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Teil | - Stadtebauliche Planung

1 Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung

1.1 Rechtliche Grundlagen

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

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. 1 8. 1722),

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

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

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

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der am westlichen Rand der Gemarkung Hénow, nahe der Stadt- und Landesgrenze von
Berlin gelegene Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 954, 1075
(teilweise), 1079 und 1083 der Flur 3, Gemarkung Hoénow und besitzt eine Grofle von etwa
12.745 m? (ca. 1,28 ha).

Die Flache war bisher Teil des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Hénow*. Nach In-
krafttreten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Strale“ werden dessen Fest-
setzungen die bis dahin innerhalb des Geltungsbereichs giiltigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Siedlungserweiterung Hénow" abiésen.

1.3  Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hoppegarten hat auf ihrer Sitzung am 15.02.2015
den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans mit Umweltbericht als Anderungsbe-
bauungsplan fiir das bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung
Honow" gelegene Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Strate” gefasst.

Des Weiteren hat die Gemeindevertretung den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Plan-
fassung vom 14. Dezember 2015 beschlossen, die Begriindung zum Vorentwurf gebilligt und
die Unterlagen zur Durchfihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) bestimmt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, die Offenlage des Bebauungsplans ortsiiblich bekannt zu
machen und die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
einzuholen.

Nach Abschluss des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens werden die eingegangenen Stel-
lungnahmen ausgewertet und der Entwurf des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der
in den Stellungnahmen erteilten Anregungen erarbeitet.

Danach erhalten die Offentlichkeit und die Behérden gemaR § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2
BauGB erneut Gelegenheit zur Stellungnahme.
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Sofern daraufhin keine weiteren Planénderungen erforderlich sind, kann der Bebauungsplan
danach durch die Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und zur Genehmigung ein-
gereicht werden.

Mit der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung tritt der Bebauungsplan in Kraft und
ersetzt die in seinem Geltungsbereich bisher giitigen Festsetzungen des Bebauungsplans
»oiedlungserweiterung Honow*,

2 Anlass und Ziele der Planung

2.1 Planungsgegenstand

Im Jahr 2000 wurde im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets ein Lebensmittel-Discounter
der Firma Lidl eréffnet. Das Gebaude verfigt Gber eine Verkaufsflache von etwas weniger
als 800 m? und eine Grundflache von unter 1.200 m? (Schwellenwerte fiir so genannte grofR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe).

Der bestehende Lidl-Markt soll nun durch ein neues Gebdude mit einer Verkaufsflache von
etwa 1.745 m? ersetzt und der Kundenparkplatz erweitert werden.

Im bisher unbebauten siidlichen Teilbereich des Plangebiets soll des Weiteren eine Flache
fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs vorgehalten werden, auf welcher die Gemeinde die Er-
richtung einer neuen Feuerwache beabsichtigt. Fiir die Funktionen der Feuerwache ist vor-
laufig von einem Bruttogeschossflachenbedarf von ca. 930 m? auszugehen. Die Planungen
sollen im weiteren Verlauf noch konkretisiert und die Nutzung ggf. durch ergéanzende Funkti-
onen erweitert werden.

2.2 Planungsnotwendigkeit

Geman § 1, Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ”... ‘Bauleitpléne aufzustellen, so-
bald und soweit es fir die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich ist.”

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung kommt die Gemeinde Hoppegarten dieser
Forderung gegenwartig durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplans nach. Der Fla-
chennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hoppegarten liegt zurzeit in der Fassung des 3.
Entwurfs - Stand Mai 2015 — vor.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gilt fir das Bebauungsplangebiet ,Sonder-
gebiet Hoppegartener Strale“ zurzeit noch der Bebauungsplan ~Siedlungserweiterung Hé-
now", in welchem das Plangebiet als Mischgebiet mit einer GRZ 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt
ist.

Da der geplante Ersatzneubau des Lidl-Marktes den Schwellenwert der GroRflachigkeit (800
m? Verkaufsflache; 1.200 m? Bruttogeschossflache) liberschreiten soll, ware dieser im Be-
reich des bisher festgesetzten Mischgebiets nicht zul&ssig. Der Standort soll daher kiinftig
gemal § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden. Innerhalb des Plange-
biets ist auBerdem die Zulassigkeit der geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen zu regeln.
Die Mdglichkeiten fir die Ansiedlung weiterer (ergénzender) Nutzungen sind im Rahmen des
Planverfahrens zu priifen.

Die bereits getétigten Vorabstimmungen zwischen dem Bauamt der Gemeinde Hoppegarten
und dem Bauordnungsamt des Landkreises Méarkisch-Oderland haben ergeben, dass durch
das Planvorhaben die Grundzige der Planung berithrt werden. Es ist daher ein Anderungs-
bebauungsplan mit Umweltbericht zu erarbeiten und ein vollstandiges Beteiligungsverfahren
gemaf §§ 3 und 4 BauGB durchzufihren.

Nach Inkrafttreten ersetzt der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* die in
seinem Geltungsbereich bisher guitigen Festsetzungen des Bebauungsplans ~oiedlungser-
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weiterung Honow*. Alle Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Hénow*,
die nicht durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Stra-
Re" ersetzt werden, bleiben weiterhin guiltig.

2.3 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans verfolgt die Gemeinde die stadtebauliche
Zielstellung, den bestehenden Einzelhandelsstandort quantitativ und qualitativ weiter zu ent-
wickeln und zu starken, um unter Beriicksichtigung der in den letzten Jahren gestiegenen
und voraussichtlich weiter steigenden Einwohnerzahl auch kiinftig eine bedarfsgerechte Ein-

zelhandelsversorgung der Bevdlkerung aus den umliegenden Wohngebieten zu gewahrleis-
ten.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs an einem bereits vorhandenen Standort soll einer Inan-
spruchnahme neuen Baulandes vorgebeugt werden. Anstelle einer zusatzlichen Siedlungs-
erweiterung soll der Innenentwicklung Vorrang eingerdumt werden.

Durch die Planung soll des Weiteren eine Fléache fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

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

e Regelung der Zul&ssigkeit eines groflachigen Einzelhandelsbetriebs, von Einrichtungen
des Gemeinbedarfs und ggf. erganzender Nutzungen;

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

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen;
Regelung des Anschlusses der geplanten Flachen an den Verkehr (insbesondere an die
LandesstraRe Hoppegartener Strafle);

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

Bei der Planung sind die Bindungen der {ibergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu beriicksichtigen.

3  Ortliche Verhiltnisse

3.1 Bestandsangaben zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im stidlich der Altlandsberger Chaussee (L 33) gelegenen Sied-
lungsbereich des Oristeils Honow und wird durch die Mahisdorfer Stralle — Kreisstrae K
6426 - (im Norden), die Hoppegartener Strale — Landesstrae L 339 - (im Osten), die Stra-
Re Am Weiher (im Siiden) und eine Reihe von Grundstiicken mit gewerblichen und Wohn-
nutzungen (im Westen) begrenzt.

Die nordlich an die Mahisdorfer Strae angrenzenden Fléchen bis zum etwa 150 Meter ent-
fernten Knotenpunkt Mahlsdorfer Strafie / Altlandsberger Chaussee wie auch die 6stlich an
die Mahlsdorfer und Hoppegartener Strae angrenzenden Flachen sind unbebaut und im
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow" als Griinfiachen / Griinzug festgesetzt.

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

Die Entfernung bis zur Berliner Stadt- und Landesgrenze betrégt am nordéstlichen Rand des
Plangebiets weniger als 100 Meter. In siidwestlicher Richtung betragt die Entfernung bis

zum Berliner U-Bahnhof Honow und den umliegenden Einzelhandelseinrichtungen etwa 450
Meter.

Innerhalb des Plangebiets selbst befindet sich bisher lediglich der im Jahr 2000 errichtete
Lebensmittelmarkt der Firma Lidl mit zugehorigem Kundenparkplatz. Es handelt sich um kei-
nen gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Die Schwellenwerte von 1.200 m? Grundflache und
800 m? Verkaufsflache werden unterschritten. Der Anteil der fur den Markt und Kundenpark-
platz genutzten Flache betrégt etwa 47 Prozent der Plangebietsfliche (etwa 6.000 m? von
12.745 m?).

Die slidliche Halfte des Plangebiets ist bisher nicht baulich genutzt. Es handelt sich um eine
nur in den Randbereichen mit einzelnen Baumen bestandene Brachfliche. Die Flache wird
teilweise als ,wilder” Parkplatz genutzt und ist von Trampelpfaden durchzogen. Der Boden
ist entsprechend verdichtet.

Die Strae am Weiher endet &stlich in einem Wendehammer, der in das Plangebiet hinein
ragt, und ist nicht an die Hoppegartener Strale angebunden.

3.2 Eigentumsverhaltnisse

Alle Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in privatem Eigen-
tum. Die angrenzenden StraRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde
Honow (Mahlsdorfer StraRe und Am Weiher) bzw. des Landes Brandenburg (Hoppegartener
Strafte).

4 Beriicksichtigung des Anpassungs- und Entwicklungsgebots

4.1  Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsitzen der Raum-
ordnung

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

e dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235),
e der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

vom 27.05.2015 (GVBI. 11, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009
sowie

Stellungnahmen zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der Raum-
ordnung liegen noch nicht vor.

Es ist davon auszugehen, dass ein Widerspruch zwischen der Planung zur Errich-
tung / Ersatzbebauung eines groRflachigen SB-Marktes im Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans und den Zielen der Raumordnung dann nicht besteht, wenn die maxi-
mal zul&ssige Verkaufsflache und der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimente im Sinne
von Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B festgesetzt werden.

Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B beinhaltet, dass die Errichtung und Erweiterung groRfléchiger Ein-
zelhandelseinrichtungen auch auBerhalb Zentraler Orte zuldssig ist, wenn das Vorhaben -
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berwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt. Die Verkaufsflaiche darf insgesamt 2.500 m2 nicht tiberschreiten
und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache miissen nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP B-B angeboten werden.

Die Anforderungen werden im Vorentwurf des Bebauungsplans durch die Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Verkaufsfliche und zur Regelung der zuldssigen nahversorgungsrele-
vanten Sortimente beriicksichtigt. Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und
Grundséatzen der Raumordnung kann somit hergestelit werden.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hoppegarten liegt zurzeit in der Fassung
des 3. Entwurfs - Stand Mai 2015 ~ vor. In diesem ist das Plangebiet als Teil einer ausge-
dehnten gemischten Baufldche dargestellt, in welcher das Plangebiet des Bebauungsplans
die Verbindung zwischen einem entlang der Mahisdorfer Strae dargestellten Streifen und
den Flachen nérdlich und siidlich der Strale Am Griinzug herstelit.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Erarbeitung des Bebauungsplans) kénnen
fur einzelne Teilbereiche der im FNP dargesteliten Flachen auch andere Nutzungen festge-

setzt werden, wenn dadurch nicht der Charakter der im FNP vorgesehenen Nutzung veran-
dert wird.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung von Nutzungen des Gemeinbedarfs kann
generell als aus dem FNP entwickelt gelten, da eine solche Nutzung auch in einem Misch-
gebiet regelmaRig zuldssig ist. Mit der Standortwahl fiir eine neue Feuerwache im Bebau-
ungsplangebiet wiirde die Gemeinde allerdings von der im FNP bisher nérdlich der Altlands-
berger Chaussee vorgesehenen Lage (Symboleintrag ,Feuerwehr* am 6&stlichen Rand des
alten Dorfkerns Honow) abweichen. Der FNP ware entsprechend zu berichtigen.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets, das die Errichtung eines groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebs ermdglicht, kann im Hinblick auf das GréRenverhaltnis zur Gesamtflache
der im FNP dargesteliten gemischten Bauflache ebenfalls als aus dem FNP entwickelt gel-
ten. Da am Standort bereits ein Einzelhandelsbetrieb ansassig ist, verandert die geplante,
uber den Schwellenwert der GroRflachigkeit hinausgehende Ersatzbebauung im Verhaltnis

zu den umgebenden Nutzungen den pragenden Charakter eines Mischgebiets nicht wesent-
lich.

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Beriicksichtigung sonstiger Planungen
Folgende nachrichtliche Ubernahmen sind in den Bebauungsplan aufzunehmen:

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

 Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von B&dumen (Baumschutzsatzung)
in der Fassung der 3. Anderung vom 05.12.2007 und

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

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

5.1  Stadtebauliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll der bestehende Lebensmittelmarkt der Firma Lidl durch ein neues Ge-
b&ude mit einer Verkaufsfliche von etwa 1.745 m? ersetzt werden. Im bisher unbebauten
stdlichen Teilbereich des Plangebiets soll des Weiteren die Errichtung einer neuen Feuer-
wache der Gemeinde Hoppegarten erméglicht werden. Die geplanten Nutzungen sollen bei
Bedarf kiinftig durch weitere Funktionen ergénzt werden kénnen.

Da der geplante Ersatzneubau des Lidl-Marktes den Schwellenwert der GroRflachigkeit (800
m? Verkaufsflache; 1.200 m? Bruttogeschossflache) tiberschreiten soll, wére dieser im Be-
reich eines Mischgebiets geméaR § 6 BauNVO - wie bisher im Bebauungsplan ,Siedlungser-
weiterung Honow" festgesetzt — oder in einem anderen Baugebiet nach den §§ 2 bis 10
BauNVO nicht zuldssig. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebs kénnen nur durch die auf Grundlage von
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erfolgende Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets (SO) fir
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden.

innerhalb des Plangebiets ist auRerdem die Zulassigkeit der geplanten Gemeinbedarfsein-
richtungen und weiterer (ergénzender) Nutzungen zu regeln. Diese Nutzungen wiéren zwar
z.B. auch in einem Mischgebiet zulassig, da aber deren Lage und die GréRe der dafiir bens-
tigten Grundstiicksflachen noch nicht im Einzelnen bekannt ist, wird die gesamte Flache als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gemeinbedarf* fest-
gesetzt.

In den stadtebaulichen Textfestsetzungen 1.1 bis 1.4 werden die Zweckbestimmung naher
definiert sowie die zulassigen Nutzungen und deren Anteile im Sinne dieser Zweckbestim-
mung im Einzelnen bestimmt.

Definition der Zweckbestimmung

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.1 wird die Zweckbestimmung des geplanten Bau-
gebiets SO ,Einzelhandel und Gemeinbedarf* wie folgt definiert:

~Das Baugebiet SO ,Einzelhandel und Gemeinbedarf* dient vorrangig der Unterbringung ei-
nes grolfldchigen Einzelhandelsbetriebs mit Waren des taglichen Bedarfs (nahversorgungs-
relevante Sortimente) sowie von Einrichtungen des Gemeinbedarfs. Die dieser Zweckbe-
stimmung dienenden sowie weitere (ergdnzende) Nutzungen sind entsprechend den Rege-
lungen der stddtebaulichen Textfestsetzungen 1.2 bis 1.4 zuldssig.“

Als vorrangig sind in der Festsetzung die Bauvorhaben bezeichnet, deren Planung bereits
bekannt und in Vorbereitung ist. AuRerdem sollen weitere (ergénzende) Nutzungen zugelas-
sen werden, fur die bisher noch keine konkreten Planungsabsichten vorliegen, die schon be-
stehenden Planungen jedoch sinnvoll ergéanzen kénnten.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 1.1 verweist auf die nachfolgenden Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung, die die Zulassigkeit der Nutzungen im Einzelnen regelin.

Verkaufsflache des groRflachigen Einzelhandelsbetriebs

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.2.1 wird die Verkaufsflache des zuldssigen groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebs auf maximal 1.750 m? begrenzt. Darin eingeschlossen sind
gegebenenfalls geplante Mietflachen fur Konzessionare (z.B. Backshop).

Die Begrenzung der Verkaufsflache ist erforderlich, um im Zusammenhang mit den Rege-
lungen der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2.2 (zuldssige Warensortimente) die Verein-
barkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und die Standortver-
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traglichkeit des Vorhabens nachweisen zu kénnen [siehe ausfiihrliche Erlauterungen in Kapi-
tel 4.1 und 5.1.2].

Warensortimente des groRfléchigen Einzelhandelsbetriebs und deren Anteile

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2.2 wird festgesetzt, mit welchen Warensortimen-
ten und Sortimentsanteilen im groBflachigen Einzelhandelsbetrieb Handel betrieben werden
darf, um der in der stadiebaulichen Textfestsetzung 1.1 definierten Zweckbestimmung zu
dienen (nahversorgungsrelevante Sortimente mit Waren des t&glichen Bedarfs) sowie die
Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und die
Standortvertraglichkeit des Vorhabens nachweisen zu kénnen.

Beziglich der zuléssigen Warensortimente wird in der stédtebaulichen Textfestsetzung auf
die Sortimentsliste in Anlage 1 zum Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fur Infra-
struktur und Raumordnung (MIR Brandenburg) vom 10. April 2007 - Einzelhandelserlass -
verwiesen. Die Sortimentsliste ist der Bebauungsplanbegriindung im Anhang beigefiigt und
kann auch in der Gemeindeverwaltung Hoppegarten, Bereich Infrastruktur / Bau, zu den iib-
lichen Offnungszeiten eingesehen werden.

Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.2.2 wird sicher gestellt, dass der groRflachige
Einzelhandelsbetrieb Gber einen Anteil von mindestens 75 Prozent so genannter zentrenre-
levanter Sortimente fiir die Nahversorgung geméR Liste des o0.g. Einzelhandelserlasses ver-
fugt, die das Kernsortiment bilden. Der Nachweis Uber die Einhaltung der Festsetzung ist im
Rahmen der Bauantragsplanung fiir das Vorhaben zu fiithren.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs und deren Mindestanteil

Als der Zweckbestimmung des Baugebiets SO ,Einzelhandel und Gemeinbedarf* dienende
Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind gemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.3 die
geplante Feuerwache mit ihren Nutzungsbestandteilen sowie - als mégliche erganzende
Nutzung - eine Begegnungsstétte mit Veranstaltungs-, Biiro, Sozial- und Nebenraumen zu-
lassig.

Da sich die planerischen Uberlegungen fiir die Feuerwache erst in der Anfangsphase befin-
den, soll durch den Bebauungsplan die Mdglichkeit offen gehalten werden, die fiir eine Feu-
erwache zwingend erforderlichen Raumnutzungen gegebenenfalls durch zusatzliche Funkti-
onen, die dem Gemeinbedarf dienen, zu ergénzen. Derartig realisierte Vorhaben haben wie-
derholt beispielhaft gezeigt, dass insbesondere dann sinnvolle raumliche Synergieeffekte er-
reicht werden kdnnen, wenn das funktionale Raumprogramm einer Feuerwache so erweitert
wird, dass die R&dume auch als kultureller Treffpunkt oder Versammlungsort genutzt werden
kénnen. Der Planstandort bietet dafiir geeignete Potenziale. Die Festsetzung zu den erwei-
terten Nutzungsmoglichkeiten erzeugt jedoch keinen Planungszwang, die zuldssigen Nut-
zungen zu kombinieren, sondemn bietet diese lediglich als mogliche, auch erst spater um-
setzbare, Option an.

Verbindlichen Charakter besitzt hingegen die Regelung der stadtebaulichen Textfestsetzung
1.3, dass fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs mindestens ein Anteil von 930 m? an der im
Baugebiet SO insgesamt zuldssigen Grundflache vorzuhalten ist. Diese Flache ist mindes-
tens erforderlich, um den Flachenbedarf einer Feuerwache geeigneter GréRe und Ausstat-
tung am Standort zu errichten [siehe weitere Erlauterungen in Kapitel 5.1.2].

weitere (ergdnzende) Nutzungen

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.4 wird geregelt, welche Nutzungen im Baugebiet
SO uber den geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetrieb (stadtebauliche Textfestsetzung
1.2) und die Einrichtungen des Gemeinbedarfs (stédtebauliche Textfestsetzung 1.3) hinaus
zuldssig sind.

GeméaR Buchstabe a) der Festsetzung sind im Baugebiet SO auch Geschéafts- und Biiroge-
baude zuléssig. Die Zuléssigkeit ist an keine besonderen Voraussetzungen gebunden (all-
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gemein zulassig). Sofern im Rahmen der Ausschépfung des festgesetzten MaRes der bauli-
chen Nutzung im Plangebiet noch Flachenreserven vorhanden sind, kdnnen Geschafts- und
Burogeb&ude den vorgesehenen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb und die Gemeinbe-
darfseinrichtungen sinnvoll ergénzen und wiirden sich in den durch die umliegenden Bauge-
biete vorgeprégten stadtebaulichen Charakter (iiberwiegend Mischgebiete) einfugen.

Der bestimmende Charakter des Baugebietes SO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
und Gemeinbedarf* wird durch die zulédssigen Geschafts- und Biirogebaude nicht beein-
trachtigt, da aufgrund der begrenzten Flachenreserven deren Anteil voraussichtlich weniger
als 27 Prozent der maximal zulassigen Grundflache betragen wird. Der Anteil wiirde sich
weiter verringern, wenn die verfugbaren Flachenreserven teilweise fiir die Erweiterung des
Funktionsprofils der Gemeinbedarfseinrichtungen genutzt werden solite [siehe Erlauterungen
zur stadtebaulichen Textfestsetzung 1.3].

Unter Buchstabe b) der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.4 wird schiieRlich geregelt, dass
neben dem geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetrieb ausnahmsweise im Baugebiet SO
weitere sonstige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, sofern folgende Bedingungen erfiillt
sind:

- Alle im Bebauungsplangebiet geplanten Einzelhandelsbetriebe — einschlielich des nach
der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2 zul&ssigen grofifiachigen Einzelhandelsbetriebs
- durfen in der Gesamtsumme Uber eine Verkaufsfliche von maximal 2.500 m? verfiigen,
sowie jedes weitere nach Texifestsetzung 1.4, Buchstabe b) zulassige Einzelvorhaben
darf den Schwellenwert der GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache: 1.200 m? Bruttoge-
schossflache) nicht Uberschreiten.

Durch die Begrenzung auf insgesamt maximal 2.500 m? Verkaufsflache wird die Verein-
barkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung hergestelit [siehe
auch Kapitel 4.2].

Wird vorausgesetzt, dass der grofflachige Einzelhandelsbetrieb die zulassige Verkaufs-
flache von 1.750 m? ausschopft, waren weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt 750 m? zuldssig. Sollte die zuldssige Verkaufsflache des groR¥fla-
chigen Einzelhandelsbetriebs nicht ausgeschdpft werden, kénnte die Verkaufsfliche der
weiteren Einzelhandelsbetriebe gegebenenfalls auch mehr als 800 m?2 betragen. Fur ei-
nen solchen Fall wird durch die Festsetzung ausgeschlossen, dass die gesamte zusétzli-
che Verkaufsfldche durch nur einen weiteren (groRflachigen) Einzelhandelsbetrieb aus-
geschopft wird. Stadtebauliches Ziel dieser Festsetzung ist, dass der nach der stadte-
baulichen Textfestsetzung 1.2 zuléssige Einzelhandelsbetrieb nicht durch einen weiteren
grofiflachigen Einzelhandelsbetrieb sondern durch eine kleinteilige Struktur unterschied-
licher Fachgeschéfte (z.B. Blumenladen, Kosmetik- und Drogeriewaren, Lebensmittel-
spezialitaten) erganzt wird.

- Die Sortimente der Geschafte missen — wie der groRflachige Einzelhandelsbetrieb - (-
berwiegend der Nahversorgung dienen [siehe Erlduterungen zur stadtebaulichen Text-
festsetzung 1.2.2].

- Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens lediglich die Standortvertraglichkeit des
groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebs nachgewiesen wird [siehe Kapitel 5.1.2], muss die
Vertraglichkeit aller weiteren - zurzeit im Einzelnen noch nicht bekannten - Vorhaben fiir
jedes geplante Vorhaben im Einzelfall gesondert nachgewiesen werden.

Nur wenn alle unter Buchstabe b) der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.4 genannten Aus-
nahmevoraussetzungen erflillt sind, dirfen im Bebauungsplangebiet weitere Einzelhandels-
betriebe errichtet werden.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl als HoéchstmaR und der Anzahl der Voligeschosse als HéchstmaR geregelt so-
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wie durch Festsetzungen zur maximal zuldssigen Verkaufsfliche des groRfléchigen Einzel-
handelsbetriebs und zum MindestmaR der Grundflache fur die Einrichtungen des Gemein-
bedarfs ergénzt. Des Weiteren enthélt der Bebauungsplan Regelungen dazu, in welchem
Umfang die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen - dies sind insbesondere Zufahrten, Stellplétze und sonstige Nebenanlagen - tiber-
schritten werden darf.

Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmai; Uberschreitung durch Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflédchenzahl von maximal 0,4 fest. Das heif’t, dass ma-
ximal 40 % der Flache des festgesetzten Sondergebiets (SO) mit Anlagen der baulichen
Hauptnutzung Uberbaut werden dirfen. Bei einer Baugebietsflache von etwa 12.745 m? (ca.
1,28 ha) ergibt sich daraus, dass die Grundfléche aller baulichen Anlagen der Hauptnutzung
insgesamt nicht mehr als etwa 5.098 m? (ca. 5.100 m?) betragen darf.

Die voriaufigen Planungen sehen fiir den grofflachigen Einzelhandelsbetrieb eine Grundfla-
che des Baukérpers von etwa 2.800 m? und fir die Feuerwache von etwa 930 m2 vor. Die
verbleibenden etwa 1.370 m? zulassige Grundfléche lassen sowohl noch zu erwartende Pra-
zisierungen der bereits bekannten Planungen zu, als auch kiinftige bauliche Ergénzungen,
die zum Beispiel entsprechend den stadtebaulichen Festsetzungen 1.3 und 1.4 (Art der bau-
lichen Nutzung) méglich sind.

GemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung 2 darf die zuldssige Grundflache durch die in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8
{iberschritten werden.

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

1. Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie

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

Aus der stadtebaulichen Texifestsetzung 2 ergibt sich rechnerisch, dass zuséatzlich zu den
baulichen Anlagen der Hauptnutzung weitere 5.098 m? (ca. 5.100 m?) des Baugebiets zum
Beispiel durch Zufahrten, Stellplatze, Wege, Aufstell- oder Anlieferflichen iiberbaut werden
darfen. Der Anteil der Nebenanlagen kann auch héher sein, wenn die festgesetzte GRZ von
0,4 fur die baulichen Anlagen der Hauptnutzung nicht ausgeschépft werden solite. Insge-
samt darf jedoch eine GRZ von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Bei einer maximalen GRZ von 0,8 fur die Haupt- und Nebenanlagen betrégt der Anteil der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen (unversiegelte Freiflaichen) mindestens 2.549 m?
(ca. 2.550 m?). Davon entfallen etwa 650 m? auf die festgesetzten Mafnahmeflachen fiir die
Regenwasserversickerung [siehe Kapitel 5.2.2].

Die flur das Baugebiet SO festgesetzte GRZ von 0,4 liegt unter der GRZ von 0,6, die im Be-
bauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow" bisher fiir das Mischgebiet (Baufeld 30.1) fest-
gesetzt war. Auch im Baufeld 30.1 ware jedoch eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,8
durch Nebenanlagen zuléssig gewesen, sodass sich das in der Summe festgesetzte MaR
der Nutzung (Haupt- und Nebenanlagen) nicht unterscheidet. Die Festsetzungen zum MaR
der Nutzung beider Bebauungspléne unterscheiden sich lediglich durch das Verhaltnis zwi-
schen Haupt- und Nebenanlagen. Der Unterschied beriicksichtigt, dass fiir einen groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb regelmaiig groRe Flachenanteile fir die Unterbringung von Stell-
plétzen bendétigt werden.

Anzahl der Vollgeschosse als Hichstmafl; im Ergebnis zulassige Geschossfliache

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

In Kombination mit der festgesetzten GRZ von 0,4 ergibt sich aus der Zulassigkeit von ma-
ximal zwei Voligeschossen, dass bei Ausschépfung der zulassigen Grundflache in Hohe von
ca. 5.100 m? etwa 10.200 m? Geschossflache errichtet werden kénnten, wenn alle Gebiude
auf der gesamten Grundfldche lber zwei Vollgeschosse verfiigen wiirden.

Tatséchlich ist allerdings davon auszugehen, dass die Gebaude nur zum Teil (iber ein zwei-
tes Vollgeschoss verfiigen werden. So kann z.B. davon ausgegangen werden, dass insbe-
sondere der groRflachige Einzelhandelsbetrieb nur im Bereich der Nebenrdume teilweise
zweigeschossig ausgebildet wird. Auch Uber der Fahrzeughalle der geplanten Feuerwache
ist die Errichtung eines zweiten Voligeschosses voraussichtlich nicht vorgesehen.

Verkaufsfldche des grof¥fidchigen Einzelhandelsbetriebs

Gemafl der stadtebaulichen Textfestsetzung 1.2.1 darf der grofiflachige Einzelhandelsbe-
trieb Gber eine Verkaufsflache von maximal 1.750 m? verfiigen. Darin eingeschlossen sind
gegebenenfalls geplante Mietfldchen fur Konzessionare (z.B. Backshop).

Die vorlaufigen Planungen sehen fir den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufs-
flache von etwa 1.745 m? vor.

Die voraussichtlichen Auswirkungen des geplanten Neubaus auf die Einzelhandelsstruktur
der Gemeinde Hoppegarten sind Gegenstand eines Einzelhandelsgutachtens, welches nach
Fertigstellung ausgewertet und im weiteren Planverfahren berlicksichtigt wird. Bisher sind
keine Anhaltspunkte bekannt, dass die durch den geplanten Ersatzneubau hervorgerufene
Erhéhung der Verkaufsflache von bisher knapp 800 m? auf kiinftig maximal 1.750 m? zu un-
vertraglichen Auswirkungen auf die umliegenden Einzelhandelsbetriebe fiihren kénnten.

Mindestmaf der Grundfldche fiir die Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Die Planungen fiir eine neue Feuerwache im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Son-
dergebiet Hoppegartener StralRe” befinden sich zurzeit erst in der Anfangsphase. Im Rah-
men einer ersten Planungsstudie wurde ermittelt, dass fiir die benotigte Fahrzeughalle und
die ergénzenden Raume fur das Rettungspersonal eine Gebaudegrundfliche von etwa
930 m? benétigt wird. Durch die stadtebauliche Textfestsetzung 1.3 wird dieser Flachenbe-
darf gesichert [siehe auch Kapitel 5.1]. Von der im Baugebiet SO insgesamt zuléssigen
Grundfldche (etwa 5.100 m? muss ein Anteil von mindestens 930 m? fir die geplanten Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs vorgehalten werden.

Da nach den bisherigen Planungen fir den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb und die Feu-
erwache voraussichtlich ein Potenzial von etwa 1.370 m? Grundflache fiir sonstige im Bau-
gebiet zulassige Nutzungen verbleibt, kann im Rahmen der weiteren Planungen noch ent-
schieden werden, ob die Feuerwache gegebenenfalls um weitere Funktionen oder Nutzun-
gen fur den Gemeinbedarf erganzt werden soll [siehe auch Kapitel 5.1.1].

5.1.3 (iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Flache, innerhalb welcher die baulichen Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden duir-
fen, wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen bestimmt. Durch die in
der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatzaniage” (St)
wird auRerdem bestimmt, welche Teile des Grundstiickes auflerhalb der Baugrenzen fir die
Errichtung von Stellplatzen in Anspruch genommen werden dirfen.

Aus den festgesetzten Baugrenzen und der Fléche fir die Stellplatzanlage ergibt sich, dass
die zuldssige Bebauung im sudlichen und die Stellplatzaniage im noérdlichen Teil des Plan-
gebietes errichtet werden muss. Da die Festsetzung der konkreten Geometrie der Bebauung
und der Aufteilung der Stellplatzanlage kein Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen
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ist (kein vorhabenbezogener Bebauungsplan), bestehen innerhalb dieser Fldchen noch Ges-
taltungsspielrdume bei der kiinftigen Umsetzung des Bebauungsplans.

Die mit Anlagen der Hauptnutzung Uberbaubare Grundstiicksflache ist mit etwa 6.175 m?
ausreichend gro, um bei Ausschdpfung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ 0,4) Ge-
b&ude mit einer Grundflache von etwa 5.100 m? zu errichten.

Auf der Ostlichen Seite (Hoppegartener Strale) dirfen die. Gebdude maximal bis an die be-
reits bestehende und im Bebauungsplan durch Festsetzung gesicherte Flache fiir die Re-
genwasserversickerung heran gebaut werden. Auf der westlichen Seite (angrenzende
Grundstiicke) miissen die Gebdude mit einem Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur
Nachbargrenze errichtet werden. Der tatsachlich einzuhaltende Grenzabstand richtet sich
nach dem Abstandsflachenrecht der Brandenburgischen Bauordnung (§ 6 BbgBO) und kann
in Abhangigkeit von der Geb&udehohe auch mehr als 3,00 m betragen.

Die suidliche Baugrenze wird vorlaufig in einem Abstand von 10 Meter von der bestehenden
Stralenbegrenzungslinie der StraBe Am Weiher festgesetzt. Hier ist im weiteren Planverfah-
ren noch zu klaren, ob die StraRenverkehrsflache in das Plangebiet hinein ausgedehnt wer-
den soll, um eine &hnliche StraRenbreite wie im Bereich des westlich gelegenen Strakenflur-
stiicks 560 herstellen zu kénnen. Auch ist noch unklar ob dort zusatzlich eine Trasse fiir eine
Abwasserleitung freizuhalten ist - so, wie an dieser Stelle im zurzeit noch giittigen Bebau-
ungsplan "Siedlungserweiterung Hénow" festgesetzt -. Der kiinftige Abstand der Gebaude
zur Strafle Am Weiher wird auch davon abhéngen, wie der Anlieferverkehr zum geplanten
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb und die Zu- und Abfahrt der Feuerwehrfahrzeuge erfol-

gen soll. Die Lage der stdlichen Baugrenze muss gegebenenfalls noch an diese Erforder-
nisse angepasst werden.

5.1.4 Bauweise

Da Baukorper fir grofiflachige Einzelhandelsbetriebe regelmaRig eine gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO in offener Bauweise zuldssige Lange von 50 m (iberschreiten, es sich aber auch
nicht um eine geschlossenen Bebauung gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO handelt, ist es erfor-
derlich, im Bebauungsplan die zuldssige Bauweise als ,abweichende Bauweise* (a) im Sin-
ne von § 22 Abs. 4 BauNVO festzusetzen und néher zu bestimmen.

In der stadtebaulichen Textfestsetzung 3.1 wird geregelt, dass die in abweichender Bauwei-
se zulassige Bebauung uiber Geb&udelangen verfuigen darf, die durch die festgesetzten Bau-
grenzen bestimmt werden.

Aus der Kombination der festgesetzten Baugrenzen und dem Inhalt der stadtebaulichen
Textfestsetzung 3.1 ergibt sich, dass die Bebauung in Ost-West-Richtung iiber maximale
Gebéudeléngen zwischen etwa 70 Meter (an der nérdlichen Baugrenze) und etwa 79 Meter
(an der sudlichen Baugrenze — StraRe Am Weiher) sowie in Nord-Siid-Richtung tiber maxi-
male Geb&udeldngen zwischen etwa 78,50 Meter (an der éstlichen Baugrenze — Hoppegar-
tener Strale -) und etwa 88,50 Meter (an der westlichen Baugrenze) verfiigen dirfen.

Die vorlaufigen Planungen sehen in Nord-Sud-Richtung fiir den groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieb eine Gebaudelénge von etwa 75 Meter und in Ost-West-Richtung fiir die im siid-
lichen Bereich des Baufeldes voraussichtlich aneinander grenzenden Baukorper des groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebs und der geplanten Feuerwache eine Gebaudeldnge von
insgesamt etwa 72,50 Meter vor. Bei Umsetzung dieser Planung wiirden die maximal zulas-
sigen Geb&udeldngen nicht vollsténdig ausgeschépft. Gegebenenfalls erforderliche Ande-
rungen der Planung sind folglich noch méglich.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 3.2 stelit klar, dass die im Plangebiet zulassigen Nutzun-
gen - je nach Nutzungs- und Planungskonzept — entweder in separaten Geb&uden (Einzel-
héauser) — durch entsprechende seitliche Abstandsflachen getrennt - untergebracht werden
koénnen oder in Geb&uden, die aneinander grenzen (in Form eines Doppelhauses oder einer
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Hausgruppe). Damit besteht — wie im vorldufigen Planungskonzept vorgesehen — die Még-
lichkeit, die Baukorper des groRflachigen Einzelhandelsbetriebs und der geplanten Feuerwa-
che direkt aneinander zu bauen. Bei einer Anderung des Planungskonzepts ware aber auch
die Errichtung getrennter Baukorper méglich.

5.1.5 Stellplatzaniage; Ein- und Ausfahrten

Die bei groRfiachigen Einzelhandelsbetrieben stets eine grofle Anzahl von Stellplatzen
nachzuweisen ist und Vorsorge betroffen werden muss, dass die flieRende Verkehr auf den
angrenzenden Straen nicht durch die Zu- und Abfahrt der Kundenfahrzeuge beeintrachtigt
wird, werden zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulich Entwicklung in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans im nérdlichen Teilbereich des Plangebiets eine Flache als
Stellplatzanlage (St) sowie die Anzahl und Lage der Zufahrten zur Stellplatzanlage festge-
setzt. Darliber hinaus werden die zeichnerischen Festsetzungen durch die stadtebaulichen
Textfestsetzungen 4.1 und 4.2 ergénzt.

Stellplatzanlage

Die stédtebauliche Textfestsetzung 4.1 regelt, dass Stellplatze nur innerhalb der festgesetz-
ten Stellplatzanlage und im Bereich der (iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig sind.

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass die (iberwiegende Anzahl der fiir die geplanten Nut-
zungen erforderlichen Stellplatze im Bereich der festgesetzten Stellplatzanlage (St) unterge-
bracht werden missen. Da jedoch durch den Bebauungsplan die kiinftige Lage der Gebau-
de noch nicht abschlieBend bestimmt wird (Flexibilitat innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache), kénnte es sinnvoll und erforderlich sein, auch auf den sidlich an die Stell-
platzanlage angrenzenden Flachen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen weitere Steliplat-
ze herzustellen. Die stédtebauliche Textfestsetzung 4.1 rdumt daher beide Mdglichkeiten
ein.

Aus der Beschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen auf die Flache der Stellplatzaniage
und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen ergibt sich, dass auf allen Ubrigen Flachen des
Plangebiets keine weiteren Stellplatze errichtet werden diirfen.

Die genaue Anzahl der nachzuweisenden notwendigen Stellplatze wird im Bebauungsplan
noch nicht geregelt. Diese kann erst im Rahmen kinftiger Bauantragsplanungen auf der
Grundlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hoppegarten ermittelt werden.

Die vorlaufige Planung fur den groRflichigen Einzelhandelsbetrieb sieht eine Bruttoge-
schossflache von etwa 2.800 m2 vor. Da gemaR § 3 Abs. 1 und Ifd. Nr. 3.2 (Richtzahlentabel-
le) der Stellplatzsatzung 1 Steliplatz je 20 m? Bruttogrundfliche nachzuweisen ist, ergabe
sich fur den Einzelhandeisbetrieb eine notwendige Anzahl von 140 Stellplatzen. Diese Stell-
platze sowie eine zuséatzliche Anzahl notwendiger Stellplatze fur weitere geplante Nutzungen
kénnen innerhalb der festgesetzten Flache fir die Stellplatzaniage und im Bereich der iiber-
baubaren Grundstuicksflachen nachgewiesen werden.

Ein- und Ausfahrten

Die stadtebauliche Texifestsetzung 4.2 regelt, dass die im Bereich der Stellplatzanlage und
auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssigen Stellplatze nur tiber die festgesetzten
Einfahrtsbereiche E/A 1 und E/A 2 erschlossen werden diirfen.

Die Ein- und Ausfahrt an der Mahisdorfer StraRe ist bereits vorhanden und wird im gegen-
wartigen Bestand fiir den Kunden- und Lieferverkehr des bestehenden Lebensmittelmarktes
genutzt. Im Zuge der Neugestaltung der Stellplatzanlage fiir den groRfischigen Einzelhan-
delsbetrieb soll die Zufahrt in Richtung Westen von etwa 9,00 m auf etwa 11,50 m Breite er-
weitert werden.

An der Hoppegartener StraRe soll ein zweiter Einfahrtbereich (E/A 2) entstehen, um eine
moglichst direkte ErschlieBung aus den verschiedenen Richtungen zu erméglichen und den
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Zu- und Abfahrtverkehr zu verteilen. Der Einfahrtbereich liegt in ausreichender Entfernung
etwa mittig zwischen den Knotenpunkten Hoppegartener Strake / Mahlsdorfer Strale und
Hoppegartener Stralle / Am Griinzug / Am Weiher, sodass der Verkehrsfluss auf der Hoppe-
gartener Stralle sowie eine zligige Zu- und Ausfahrt gewahrleistet werden kann. Die Breite
des Einfahrtbereiches (20,00 m) bietet noch eine gewisse Flexibilitat, um die genaue Positi-

on in Abhéangigkeit von der kiinftigen Lage der Geb&ude und der Gestaltung der Stellplatzan-
lage bestimmen zu kénnen.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 4.2 regelt die Lage der Zufahrten zu den Stellplatzen ab-
schlieRBend. Weitere Zufahrten zu diesen sind nicht zuldssig. In die Festsetzung nicht einge-
schlossen sind sonstige Grundstiickszufahrien, wie zum Beispiel fiir den Anlieferverkehr und
fur die Rettungsfahrzeuge der geplanten Feuerwache. Diese Zufahrten werden voraussicht-
lich an der Strale Am Weiher liegen. Ob es diesbeziiglich im Bebauungsplan genauerer
Festsetzungen bedarf, ist im weiteren Planverfahren noch zu kléren.

5.1.6 Nebenanlagen; Werbeanlagen

Aufierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der Stellplatzanlage (St) — d.h. in den
Randbereichen zur Mahlsdorfer Stralte, Hoppegartener Strale, Strake Am Weiher und zu
den westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicken — wird gemaR der stidtebauli-
chen Textfestsetzung 5 die Zuldssigkeit von Nebenanlagen auf solche Nebenanlagen be-
schrankt, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen und damit unerlésslich sind. Alle
abrigen Nebenanlagen mussen innerhalb der durch die Baugrenzen bestimmten (iberbauba-
ren Grundstiicksflachen oder innerhalb der Flache der Stellplatzanlage (St) untergebracht
werden. Durch die Beschrénkung soll erreicht werden, dass der ohnehin nur geringe Anteil
der begriinten Flachen nicht durch weitere Nebenanlagen zergliedert und deren gestalteri-
sche Wirkung beeintrachtigt wird.

Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 5 sind auRerhalb der {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen und der Steliplatzaniage (St) auRerdem auch Zufahrten [s.a. Kapitel 5.1.5],
Zugange (fur Fuganger) sowie frei stehende Werbeanlagen zuléssig.

Zugénge und Zufahrten sind als Verbindung von den angrenzenden Straen zu den Gebau-
den und zur Stellplatzaniage firr die interne ErschlieBung des Plangebiets unerlgsslich. Frei
stehende Werbeanlagen erfillen ihren Zweck nur, wenn sie aus den angrenzenden Raumen
gut einsehbar sind, und werden aus diesem Grund ebenfalls zugelassen. Die Anzahl und
Grofe der frei stehenden Werbeanlagen wird durch die stadtebauliche Festsetzung 9.4 be-
schrankt [siehe Kapitel 5.1.7], um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden. Im
Rahmen der kiinftigen Umsetzung der Planung (Baugenehmigungsverfahren) sind die kon-
kreten Standorte der freistehenden Werbeanlagen so zu bestimmen, dass sie die Verkehrs-
sicherheit auf den angrenzenden Strallen nicht behindern (Freihaltung der erforderlichen
Sichtbereiche an den StraReneinmiindungen sowie Ein- und Ausfahrten).

5.1.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die in den stadtebaulichen Textfestsetzungen 6 bis 9 enthaltenen Regelungen zur Gestal-
tung der Gebaude und Nebenanlagen (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen) werden auf
der Grundiage von § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) getroffen. Durch die Gestaltungsvorschriften soll erreicht werden, dass sich
die neuen Gebaude sowie die zulassigen Werbeanlagen in das Erscheinungsbild der in der
Umgebung vorhandenen Bebauung einfliigen. Da die Festsetzungen den Gestaltungsspiel-
raum nicht in unzumutbarer Weise einschranken diirfen, wird der Umfang der Gestaltungs-
vorschriften jedoch auf wenige, fur die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung entscheiden-
de Gestaltungselemente beschrankt.

Die stadtebaulichen Textfestsetzungen 6 bis 9 enthalten Regelungen zum Ausschluss be-
stimmter Fassadenmaterialien, zur Zulassigkeit der Dachformen und Materialien fir die Ein-
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deckung geneigter Dacher, zur Anbringung von Anlagen fir die Nutzung solarer Strahlungs-
energie und zur Anzahl, GréRe und Gestaltung von Werbeanlagen.

Fassadenmaterialien

Gemal der stadtebaulichen Textfestsetzung 6 sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans glasierte Ziegel oder Verblendungen aus Materialien mit glasierten Oberflachen sowie
Verkleidungen aus Kunststoffen als Fassadenmaterialien unzuldssig.

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

Die Gestaltung der Fassaden von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und 6ffentlichen
Einrichtungen — z.B. Feuerwache - ist haufig durch die Verwendung von tafelférmigen Fas-
sadenelementen (z.B. aus Aluminium, farbigen Eternitplatten, Solarmodulen 0.4.) und Glas-
flachen gepragt. Die Verwendung dieser Materialien oder auch die Verwendung von Natur-
und Kunststein sowie die Herstellung traditioneller Putzfassaden ist im Plangebiet zulassig.

Dachformen, Materialien zur Dacheindeckung

Entsprechend der in der Umgebung des Plangebiets bereits vorhandenen Vielfalt unter-
schiedlicher Dachformen und —neigungen werden durch die stadtebauliche Textfestsetzung
7.1 sowohi Flachd&cher als auch geneigte Dacher unterschiedlicher Formen (Sattel-, Pult-
und Walmdécher) zugelassen. Lediglich die fiir das Ortsbild untypischen und bei maximal
zweigeschossigen Gebduden haufig unproportioniert wirkenden Mansarddacher werden
ausgeschlossen. Mit Flachdachern oder flach geneigten Pultddchern kann ein Erschei-
nungsbild erzeugt werden, dass sich an den Neubauten 6stlich der Hoppegartener StraRe
orientiert. Sattel oder Walmdacher schaffen hingegen ein eher traditionelles Gestaltbild, wel-
ches dem Charakter der Bestandsgebiete stdlich und westlich des Plangebiets entspricht.
Da das Plangebiet aufgrund seiner Lage als Bindeglied zwischen den angrenzenden Be-
standsgebieten fungiert, kann durch alle zuldssigen Dachformen ein ausreichender stadte-
baulicher Bezug zur Umgebung hergestellt werden.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 7.2 regelt, dass Dacher ab einer Neigung von 25° nur mit
unglasierten Dachsteinen aus gebranntem Ton oder aus Beton eingedeckt werden durfen.
Die Dachflachen sollen sich damit in das traditionelle Erscheinungsbild der in der Umgebung
vorhandenen Steildacher einfigen und nicht durch ungewdhnliche Materialien auffallen. Fiir
flacher geneigte Dachflachen ist hingegen auch die Verwendung anderer Materialien fir die
Dacheindeckung zuléssig (z.B. Eindeckungen aus Zinkblech oder Bitumen-Baustoffen), da
diese Flachen weniger einsehbar sind und das Erscheinungsbild entsprechend weniger be-
einflussen sowie die Gewahrleistung des Witterungsschutzes durch Dachsteine technisch
sehr aufwendig oder gar nicht méglich ist.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

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

Die stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8 schreibt vor, dass Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie auf geneigten Dachflachen und an Fassaden so anzubringen sind, dass

14



Gemeinde Hoppegarten OT Hénow Begriindung (Vorentwurf)
BP ,Sondergebiet Hoppegartener Stralle”

sie Uber denselben Neigungswinkel wie die Dachflache verfligen bzw. sich parallel zur Fas-
sadenflache befinden. Dies gilt unabhéngig davon, ob die Anlagen konstruktiv direkt in die
Dach- oder Fassadenflachen integriert oder lediglich auf diesen angebracht werden. Der
Einbau der Anlagen parallel zu der Flache, an der sie installiet werden sollen, ist eine
grundlegende Voraussetzung dafir, dass das Erscheinungsbild des Geb&udes nicht ver-
unklart oder gar entstellt wird.

Fur die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf Flachdichern
und Déchern mit einer Neigung von weniger als 10° (gemessen zur Waagerechten) enthait
die stédtebauliche Textfestsetzung 8 keine bindenden Regelungen. Dort kdnnen die Anlagen
folglich auf einer Tragkonstruktion angebracht werden, die einen optimalen Ausrichtungs-
winkel gewahrleistet. Sofern liberhaupt einsehbar, bilden die Anlagen auf Flachdachern und
sehr flach geneigten Dachflachen héaufig ein in die Gesamtgestaltung des Gebaudes einbe-
zogenes Element, das nicht verunstaltend wirkt.

Die stadtebauliche Textfestsetzung 8 steht nicht im Widerspruch zur Regelung der stadte-
baulichen Textfestsetzung 7.2 Gber die zulassigen Materialien fir die Eindeckung geneigter
Décher, da die Bauelemente fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie keine Mate-
rialien zur Dacheindeckung im Sinne der Gewahrleistung des Witterungsschutzes sind. Dies
trifft selbst dann zu, wenn die Bauelemente nicht nur auf der Dachflache befestigt, sondemn
direkt in diese integriert sind. Eignen sich die geneigten Dachflachen aufgrund ihrer Ausrich-
tung zur Himmelsrichtung, ist die Nutzung zur Wérme- oder Stromerzeugung meist sinnvoll.

Werbeanlagen

Ein UbermaR an Werbeanlagen lberlagert haufig die Fassadengestaltung von Gebauden
und beeintrachtigt das Ortsbild negativ. Da durch den Bebauungsplan die Errichtung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs ermoglicht werden soll und weitere Einzelhandelsbe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden kénnen [siehe Kapitel 5.1.1], ist es erforderlich,
Festsetzungen zu treffen, die die Zuldssigkeit der mit diesen Einrichtungen unausweichlich
verbundenen Werbeanlagen regein.

Ziel der in den stadtebaulichen Texifestsetzungen 9.1 bis 9.4 getroffenen Regelungen ist es,
dass sich die zulassigen Werbeanlagen der Gestaltung der Gebdude unterordnen und sich
so einfiigen, dass sie das Erscheinungsbild nicht Gberlagern oder gar dominieren. Neben all-
gemeinen Regelungen fiir die Gestaltung von Werbeanlagen in den Textfestsetzungen 9.1
und 9.2 soll dies insbesondere durch die detaillierten Festlegungen zur Anzahl, GréRe und
Lage von Werbeanlagen an den Gebauden (Fassadenwerbung) sowie von frei stehenden

Werbeanlagen (Freiflachenwerbung) in den stadtebaulichen Texifestsetzungen 9.3 und 9.4
erreicht werden.

5.2  Griinordnerische Festsetzungen
5.2.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

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

Das Ergebnis der Umweltprifung und der artenschutzrechtlichen Ersteinschéatzung ist in Teil
il — Umweltbericht — der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans dargestelit.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener Strafe*
mussen keine Festsetzungen zum Ausgleich von Eingriffen in die im Rahmen der Umwelt-
prifung zu berlicksichtigenden Schutzgiiter [siehe Teil Il - Umweltbericht] getroffen werden.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Bei der Ermittlung
des Eingriffs ist nicht vom Ist-Zustand des tberplanten Gebietes auszugehen ist, sondern es
sind die Festsetzungen des geltenden Planes den Festsetzungen des aufzustellenden Be-

bauungsplanes gegeniiberzustellen und nur der planerisch zugelassene Eingriffsiiberschuss
ist angemessen zu kompensieren.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* 16st mit In-Kraft-Treten in seinem
Geltungsbereich die bisher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweite-
rung Hénow" ab. Die in dessen Festsetzungen enthaltenen Ausgleichsmafinahmen wurden
in Form von Ausgleichszahlungen der Grundstiickseigentiimer zur Umsetzung von Sammel-
ausgleichsmafinahmen (im Bereich Griinzug Siedlungserweiterung Hdnow) bereits vollzo-
gen. Da der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe“ in seinem Geltungsbe-
reich kein hoheres MaR der baulichen Nutzung zuldsst als im bisherigen Bebauungsplan
[siehe Kapitel 5.1.2], entsteht kein Eingriffsiiberschuss, der iiber den bereits erfolgten Aus-
gleich hinaus zu kompensieren ware.

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

5.2.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB]

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

Erhaltung eines Einzelbaums (Planzeichnung)

Die zeichnerischen Festsetzungen zu Erhaltungsbindungen werden auf die Erhaltung einer
im Sudwesten des Plangebiets stehende Eiche beschrankt. Dieser Baum besitzt eine be-
sonders hohe Wertigkeit als Lebensraum fiir Tierarten, die auf alte Baume angewiesen sind.
B&ume mit Hohlen sind ein wertvoller Lebensraum z. B. fiir verschiedene Kafer- und Vogel-
arten, zudem bieten sie Unterschlupf fur Flederméuse als Tagrastplatz. Angesammelter
Mulm im Rindenbereich ist fiir viele Kleinlebewesen von existentieller Bedeutung. Auch der
an Altbdumen auftretende Moos-, Flechten- oder Pilzbewuchs ist von hoher Okologischer
Wertigkeit. Die Eiche am Rand des Plangebietes ist des Weiteren auch wertvoll fir das
Landschaftsbild, denn es ist einer der wenigen markanten Solitdarbdume des Plangebietes.

Fur alle weiteren Baume im Plangebiet richtet sich die Verpflichtung zum Erhalt bzw. zum
Ersatz im Falle notwendiger und genehmigter Fallungen nach der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Hoppegarten vom 18.10.2004 in der Fassung der am 05.12.2007 bekannt ge-
machten 3. Anderung.

Bepflanzung der nicht durch Geb&ude und Nebenanlagen iberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Textfestsetzung)

In der griinordnerischen Textfestsetzung 10 wird festgesetzt, dass mindestens 30% der nicht
Uberbaubaren bzw. nicht durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen nutzbaren
Grundstiicksflachen mit Gehdizen zu bepflanzen sind. In der Festsetzung werden Art und
Umfang der neu herzustellenden Gehélzpflanzungen und die Anrechenbarkeit vorhandener
Gehdlze geregelt.
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Der Anteil der im Plangebiet nicht Gberbaubaren und nicht durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen nutzbaren Grundstiicksflache betragt etwa 2.550 m2. Davon
sind etwa 765 m? (30 Prozent) mit Gehdlzen gemaR Textfestsetzung zu bepflanzen.

Ob die Bepflanzung nur mit Baumen, nur mit Strauchern oder aus einer Mischung von B&u-
men und Strauchern vorgenommen wird, ist freigestelit. Wiirden nur Straucher verwendet,
ware im Bereich der nicht {iberbaubaren bzw. nicht durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen nutzbaren Grundstiicksflachen die Pflanzung von insgesamt etwa 765
Strauchern nachzuweisen. Bei der Verwendung nur von Baumen ware der Nachweis von 15
bis 16 Baumen erforderlich. Da vorhandene Gehélze bei der Ermittlung anrechenbar sind,
sofern sie den in der Festsetzung genannten Anforderungen an Art und Qualitat entspre-
chen, und die im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorhandenen Biume
voraussichtlich erhalten werden kdnnen, werden im Ergebnis der Festsetzung voraussicht-
lich keine neuen Gehdlzpflanzungen erforderlich.

Gegebenenfalls erforderliche Baumpflanzungen als Kompensation fur Baumverluste nach
Baumschutzsatzung kénnen auf den Flachen mit untergebracht werden.

Die Festsetzung dient dem stédtebaulichen Ziel, im Plangebiet ein Mindestmaf an Begrii-
nung sicherzustellen, und berlicksichtigt die Belange des Artenschutzes, da die unbebauten
Fléachen z.B. Teillebensraume fur Vogel darstellen.

Die Empfehlung, Gehélze der Pflanzenliste zu verwenden, zielt darauf ab, standortheimische
Arten anzupflanzen.

5.2.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Minderung der Bodenversiegelungen

Die griinordnerische Textfestsetzung 11.1 regelt, dass Stellplatze sowie Wege, die nicht fiir
den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, in einem wasser- und luftdurchldssigen
Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Be-

festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.

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

Die Festsetzung wird auf solche Flachen beschrankt, die aufgrund der Art und Haufigkeit ih-
rer Benutzung eine Teilversiegelung und deren dauerhafte Funktion zulassen. So werden
zum Beispiel Stellplatze haufig mit einem fugenoffenen Pflasterbelag befestigt. Auf Flachen
mit standigem Fahrzeugverkehr wird hingegen der Untergrund auf Dauer so stark verdichtet,
dass die Versickerungsféhigkeit nur noch sehr gering ist. Im Bereich der Stellplatzanlage wa-
re eine Pflasterung der Fahrgassen auch deshalb nachteilig, weil diese zu einer héheren
Larmbeeintréchtigung durch Einkaufswagen fithren wiirde als auf einer glatten Asphaltfls-
che. Den belangen des Larmschutzes sollte deshalb Vorrang eingeraumt werden.

Regenwasserversickerung

GemaR § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) ist Niederschlags-
wasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung nicht zu besorgen ist und sonstige Belan-
ge nicht entgegenstehen. Die Gemeinden kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbehorde
durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es
anfallt, versickert werden muss. Die Gemeinde Hoppegarten hat in ihrer Satzung tiber die
naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers vom 11.02.2014 in § 3 Anschluss-
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und Benutzerzwang bestimmt, dass Niederschlagswasser auf dem Grundstiick beseitigt o-
der genutzt werden soll.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden die beiden in den Randbereichen zu den
Verkehrsanlagen der Mahisdorfer Strale und der Hoppegartener Strae gelegenen Mulden
fur die Regenentwéasserung auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGRB als Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt. Die Art der MaRRnahme wird durch die Zweckbestimmung ,Regenwasserversickerung*
(Buchstabe ,R" in der Planzeichnung) bezeichnet.

In der grunordnerischen Textfestsetzung 11.2 wird festgesetzt, dass im Baugebiet SO die
vorhandenen dezentralen Versickerungsanlagen zu erhalten und im Bedarfsfall in Form von
Graben, Mulden oder Rigolen zu erweitern sind. Diese Anlagen dienen der Aufnahme von
Niederschlagswasser, welches auf dem Grundstiick gesammelt wird und auf den direkt an-
grenzenden Teilen der StraRenverkehrsflachen (Gehwege) anfallt. Graben und Mulden sind
zu begriinen.

Die Regenwassermulden sind Teil der privaten Grundstiicksflachen. Die Einleitung des Re-
genwassers von den angrenzenden Stralenverkehrsflachen ist vertraglich gesichert. Zur
Gewahrleistung der Nutzung mussen die Flachen dauerhaft gesichert werden. Dariiber hin-
aus lasst die GroRe der nérdlichen Mafinahmeflache eine Erweiterung zu, die eine Einlei-
tung zusétzlich anfallenden Niederschlagswassers — zum Beispiel von den Flachen der an-
grenzenden Stellplatzanlage — erméglicht. Im Bereich der siidlichen Flache ware eine Erwel-
terung nur méglich, wenn fir die geplante Feuerwache keine direkte Ausfahrt zur Hoppegar-
tener Strale erforderlich wird. Da zurzeit noch kein konkretes Nutzungskonzept firr die Feu-
erwache vorliegt und der Planungsspielraum nicht frithzeitig eingeschrankt werden soll, wird
die stdliche MaRnahmefléche nicht bis an die Grenze der StraRe Am Weiher ausgedehnt.

Da die MaRnahmefléchen ,R* innerhalb der Baugrundstiicksfliche des Baugebiets SO lie-
gen, gilt auch fur diese Flache die allgemeine Begriinungspflicht gemaR § 7 Abs. 1 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Die Begriinung von Graben und Mulden wird in
der griinordnerischen Textfestsetzung 11.2 explizit erwahnt, um im Plangebiet auch die An-
siedlung von Pflanzenbesténden frischer bis feuchter Standorte gezielt zu férdern - ergan-

zend zu den sonstigen Besténden, die eher mit trockenen Standortbedingungen zurecht-
kommen.

Durch die zeichnerische Festsetzung der Flachen ,R* und die griinordnerische Textfestset-
zung 11.2 wird der bodenrechtliche Bezug zur allgemeinen Versickerungspflicht geman
§ 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes und zur Begriinungspflicht gemaf
§ 7 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung hergestellt.

Die MaRnahme dient der Regenriickhaltung und / oder der zeitlichen Abflussverzdgerung
des Niederschlagswassers. Indem Mulden und / oder Rigolen zur Aufnahme und allmahii-
chen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser angelegt werden, wird eine Ver-
minderung der Beeintréchtigungen der Grundwasserneubildungsrate erreicht. Zudem wirkt
sich die MaRnahme auch Eingriffs mindernd auf das Schutzgut Boden aus, denn beide
Schutzgiter, Wasser und Boden, stehen in enger wechselseitiger Beziehung zueinander.

5.2.4 Pflanzenliste

Die den griinordnerischen Textfestsetzungen angefiigte Pflanzenliste enthalt eine Auswahl
standortheimischer Stréucher und Baume, welche fir die Erhaltung und Entwicklung des
Ortsbildes und als ~ zumindest temporére - Lebensraume der im Siedlungsumfeld heimi-
schen Tierwelt besonders geeignet sind.

Die Pflanzenliste besitzt empfehlenden Charakter und ist nicht abschlieRend.
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5.2.5 Beriicksichtigung der Artenschutzrechtlichen Belange; Artenschutzhinweis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG), des Brandenburgischen Naturschutzausfithrungsgesetzes (BbgNatSchAG)
und der EU-Normen zum Artenschutz zu beachten. Im Planverfahren ist daher zu Beginn zu
prufen, ob Verdachtsmomente bestehen, dass bei Verwirklichung der Bebauungsplanung
ein Verstol gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte. Nur wenn sich
daftr keine Anhaltspunkte ergeben, ist die Gemeinde weder bauplanungsrechtlich noch ar-
tenschutzrechtlich verpfiichtet, weitere Ermittlungen anzustellen. Verfiigt die Gemeinde hin-
gegen bereits bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes tber Kenntnisse, die fir einen
VerstoR gegen § 44 Abs. 1 BNatSchG sprechen, muss sie eine artenschutzrechtliche Prii-
fung durchfiihren.

Die im Rahmen des Vorentwurfs zum Bebauungsplan durchgefilhrte artenschutzrechtliche
Ersteinschétzung kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der
Umsetzung des Bebauungsplans VerstéRe gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erkennen lassen, sofem im Rahmen der Bauvorbereitung und — durchfithrung
begleitende MaRnahmen ergriffen werden, um Verbotstatbesténde zu vermeiden und Beein-
trachtigung der im Plangebiet vorkommenden Arten zu mindern.

Es erfolgte eine Begehung am 27.11.2015. Aus deren Ergebnis sind Schliisse auf das po-
tentielle Artenaufkommen gezogen worden. Das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Erst-
einschétzung wird in Teil Il - Umweltbericht — der Begriindung zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans erlautert.

Insbesondere folgende MaRnahmen sind geeignet, um Verbotstatbestinde zu vermeiden
und Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorkommenden Arten zu mindern:

- Die Baufeldfreimachung - einschliefilich des Abrisses von Gebauden - ist im Winterhalb-
jahr auBerhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar) durchzufiihren.

- Vor der Fallung der Baume und vor Abriss des Geb&udes sind eventuell vorkommende
Hohlen auf Fledermausquartiere und Nistplatze fachkundig zu untersuchen. Bei einem
Fund mehrjahrig genutzter Nistpldtze und / oder Quartiere sind vor der Fallung / vor dem
Abriss geeignete Malinahmen zu ergreifen (z.B. Nistkasten, Fledermauské&sten). Die Un-
tere Naturschutzbehérde ist zur Kontrolle der durchzufilhrenden Mafinahmen heranzu-
ziehen.

Da eine Betroffenheit geschitzter Arten durch kiinftige Baumafnahmen und die damit ver-
bundenen Baumfallungen nicht vollstéandig ausgeschiossen werden kann, wird in den Be-
bauungsplan der folgende Artenschutzhinweis aufgenommen:

»Vor Durchfiihrung von BaumaRinahmen ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Ver-
botsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir besonders
geschiitzte Arten geméR § 7 Abs. 2 Nr. 13b BNatSchG eingehalten werden. Andemfalls sind
bei der jeweils zusténdigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§45Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrénkungen fiir die Baumaf-
nahmen ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

Dies gilt in gleicher Weise fiir geméR den Festsetzungen und nachrichtlichen Ubemahmen
des Bebauungsplans zuldssige Féallungen von Bdumen.*

Der Hinweis ist in kiinftigen Bauantragsverfahren sowie bei Baumfallantragen zu beriicksich-
tigen.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Fliache von etwa 12.745 m? (ca.
1,28 ha). Die gesamte Flache wird gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gemeinbedarf festgesetzt.
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Davon sind bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 maximal 5.098 m? (ca. 5.100 m?) durch bau-
liche Anlagen der Hauptnutzung Uberbaubar. GemaR der stadtebaulichen Textfestsetzung 2
dirfen weitere 5.098 m? (ca. 5.100 m?) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen (Stellplatze, Nebenanlagen) Uiberbaut werden.

Der Anteil der nicht iberbaubaren Flachen (unversiegelte Freiflachen) betragt mindestens
2.549 m? (ca. 2.550 m?). Davon entfallen etwa 650 m? auf die festgesetzten Mafinahmefla-
chen flir die Regenwasserversickerung.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Anderung des Bau- und Planungsrechts

Mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* wird dieser
die im Plangebiet bisher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweite-
rung Hénow" ablésen.

Im Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow" ist das Plangebiet bisher als Mischgebiet
festgesetzt (Baufeld 30.1). Im Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe” ist die
Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO vorgesehen,
welches insbesondere der Unterbringung eines grofflichigen Einzelhandelsbetriebs und
von Einrichtungen des Gemeinbedarfs dienen soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da in Mischgebieten — wie bisher im
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* festgesetzt — groRfléchige Einzelhandelsbe-
triebe nicht zuldssig waren.

Das im Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* vorgesehene Maf der bauli-
chen Nutzung ubersteigt nicht das der bisher giltigen Festsetzungen im Bebauungsplan
»~Siedlungserweiterung Honow". Die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen und die
Auswirkungen auf die Umwelt des neuen Bebauungsplans werden sich daher nicht wesent-
lich von denen des bisher gliltigen Bebauungsplans unterscheiden.

Die Auswirkungen des geplanten grofflachigen Einzelhandelsbetriebs auf die Einzelhan-
delsstruktur der Gemeinde Hoppegarten wurden in einer Auswirkungsanalyse der Gesell-
schaft flr Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) untersucht. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan vorbereitete Erhdhung der Verkaufsfls-
che - Neubau des geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebs (mit etwa 1.750 m? Ver-
kaufsflache) als Ersatz fiir den am Standort bestehenden Lebensmitteimarkt (mit einer Ver-
kaufsflache von etwas weniger als 800 m? — zu keinen unvertraglichen Auswirkungen fiihrt.

7.2  Auswirkungen auf die Umwelt

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

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Bebauungs-
plan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe” 16st mit In-Kraft-Treten in seinem Geltungsbe-
reich die bisher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siedlungserweiterung Honow*
ab. Die in dessen Festsetzungen enthaltenen Ausgleichsmafnahmen wurden in Form von
Ausgleichszahlungen der Grundstiickseigentimer zur Umsetzung von Sammelausgleichs-
mafRnahmen (im Bereich Griinzug Siedlungserweiterung Hénow) bereits vollzogen. Da der
Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* in seinem Geltungsbereich kein ho-
heres MaR der baulichen Nutzung zulésst als im bisherigen Bebauungsplan [siche Kapitel
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5.1.2], entsteht kein Eingriffsliberschuss, der tiber den bereits erfolgten Ausgleich hinaus zu
kompensieren wére.

Der Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* enthélt dennoch einige griinord-
nerische Festsetzungen. Diese werden vorrangig aus stadtebaulichen Griinden getroffen,
wirken sich aber auch eingriffsmindernd auf die Schutzgiiter (z.B. Boden, Wasser, Klima /
Luft und Tiere] aus.

Die im Rahmen des Vorentwurfs zum Bebauungsplan durchgefiihrte artenschutzrechtliche
Ersteinschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der
Umsetzung des Bebauungsplans Verstoe gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erkennen lassen, sofern im Rahmen der Bauvorbereitung und —durchfithrung be-
gleitende MalRnahmen ergriffen werden, um Verbotstatbestande zu vermeiden und Beein-
trachtigung der im Plangebiet vorkommenden Arten zu mindern.

Das Ergebnis der Umweltpriifung und der artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung ist in Teil
Il — Umweltbericht — der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ausfiihrlich dar-
gestelit.

7.3  Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung des Gebietes

Das Plangebiet ist bereits Uber die angrenzenden StraRen verkehrstechnisch erschlossen.
Im weiteren Planverfahren ist noch zu kléren, ob die Strafenverkehrsfliche der Strale Am
Weiher erweitert werden muss.

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

Im Zusammenhang mit dem geplanten Abriss des bestehenden Lebensmittelmarkts miissen
die vorhandenen Hausanschliisse von den Netzen getrennt werden. Die neu errichteten Ge-
béude miissen an die bestehenden netze angeschlossen werden.

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

7.4  Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur und die wirtschaftlichen Ver-
héltnisse

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

Durch den Bebauungsplan wird das Plangebiet langfristig als Standort fir die Versorgung
der in den umliegenden Wohngebieten ansassigen Bevélkerung mit Waren des taglichen
Bedarfs gesichert. Ein mittel- bis langfristig absehbarer Anstieg der Einwohnerzahl aufgrund
der Mobilisierung bisher nicht ausgeschépfter Wohnbaupotenziale im Umfeld des Standortes
wurde bericksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans gilt auch dem Ziel, Flachen fiir Einrichtungen des Ge-
meinbedarfs zu sichern und vorzuhalten, insbesondere fiir die Errichtung einer Feuerwache.

Signifikante Auswirkungen auf die wirtschaftlichen Verhéltnisse der Bevélkerung (z.B. durch
Schaffung zusétzlicher Arbeitsplatze) sind nicht zu erwarten. Die geplanten Vorhaben dienen
insgesamt der Sicherung und Steigerung der Qualitét der Lebensverhaltnisse im Gemeinde-
gebiet.
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7.5  Finanzielle Auswirkungen fiir die Gemeinde Hoppegarten
Kosten des Planverfahrens

Die in Verbindung mit der Erarbeitung des Bebauungsplans entstehenden Kosten werden
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags von der derzeitigen Pachterin des Flur-
stlicks 1083 (bestehender Lebensmittelmarkt) getragen. Der Gemeinde Hoppegarten ent-
stehen somit keine diesbeziiglichen Kosten.

Das Verfahren zur Durchfiihrung der Behordenbeteiligung wurde auf der Grundiage von
§ 4b BauGB dem mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragten Planungsbiiro iiber-
tragen. Die daraus entstehenden Kosten sind Teil der Kosteniibernahmevereinbarung im
stadtebaulichen Vertrag.

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

Folgekosten

Bis auf die im weiteren Planverfahren noch zu kidrende Notwendigkeit einer Erweiterung der
Strale Am Weiher und die daraufhin gegebenenfalls noch zu kalkulierenden Kosten werden
durch den Bebauungsplan im Bereich der Verkehrs- und MedienerschlieRung voraussichtlich
keine (weiteren) Folgekosten erzeugt.

Folgekosten im Bereich der sozialen Infrastruktur, die sich aus einem Anstieg der Bevélke-
rungszahl ergeben kdnnten, sind nicht zu erwarten, da durch den Bebauungsplan keine
Wohnbauvorhaben vorbereitet werden.

Die ErschlieBungs- und Baukosten filr die geplante Feuerwache und fiir gegebenenfalls da-
mit im Zusammenhang geplante weitere gemaR Bebauungsplan zulassige Flachen fir den
Gemeinbedarf sind in die Finanzplanung der Gemeinde einzustellen.

7.6 Bodenordnende MafRnahmen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine Mafinahmen zur Bodenordnung nach
Baugesetzbuch erforderlich.
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Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
1.1.1 Angaben zum Standort

A

e

LSG "Honower

Weiherketten” S
.. Berlin

Marzahn-Hellersdorf

- L Geitungsbereich des Bebauuﬁ§é§iane§f k
+ - "Soridergebiet Hoppegariener Sirafte” .
*..-Gemeinde Hoppegarten OT Honow

Das etwa 12.745 m? (ca. 1,28 ha) groRe Plangebiet liegt im Ortsteil Hénow der Gemeinde
Hoppegarten. Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch die Mahisdorfer Strate, im Os-
ten durch die Hoppegartener Stralle und im Siiden durch die StraRe Am Weiher.

Die Flache westlich des Plangebietes bis zur Mahisdorfer Strale und die Flache sudlich der
StralRe Am Weiher ist als Wohngebiet gemischt mit gewerblicher Nutzung in Einzelhausbe-
bauung (ein bis zwei Geschosse) zu beschreiben. Sudéstlich befindet sich an der Ecke Hop-
pegartener Strale / Stralle Am Griinzug ein mehrgeschossiger Geb&udekomplex mit Biiros
und Bildungseinrichtungen. Dieser Teilbereich ist im Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung
Hénow" als Mischgebiet (GRZ 0,6, GFZ 1,6) festgesetzt.

Der U-Bahnhof Honow ist fuBlaufig in stidwestlicher Richtung zu erreichen; die Entfernung
betragt ca. 350 m. Westlich der Mahlsdorfer Strate verlduft die Grenze zwischen dem Land
Brandenburg und Berlin.

Ostlich der Hoppegartener StraRe sowie westlich und nérdlich der Mahisdorfer StraRe
schlielen sich bis zur Berliner Strafle / Altlandsberger Chaussee unbebaute Fliachen an, die
im Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* als Grinflichen / Griinzug festgesetzt
sind.

Die Flachen westlich der Mahlsdorfer Strake bzw. westlich der Landesgrenze sind als Land-
schaftsschutzgebiet ,Honower Weiherketten® (LSG 50 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf) gesi-
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chert. Nordlich der Berliner Strafe liegt das Brandenburgische Landschaftsschutzgebiet
.oudostniederbarnimer Weiherketten".

Auf dem nordlichen Teil des Plangebietes wurde im Jahre 2000 das Markigebaude der Firma
Lidl und der zugehérige Kundenparkplatz errichtet. Da die Schwellenwerte von 1.200 m?
Grundflache und 800 m? Verkaufsflache derzeit unterschritten werden, handelt sich nicht um
einen grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb gemafR § 11 Abs. 3 BNVO.

Die stidliche Halfte des Plangebietes ist unbebaut. Auf der Flache ist Baumbestand vorhan-
den. Der Uberwiegende Teil der Fiache ist als Brache zu beschreiben, die durch ,wildes®
Parken und héufig benutzte Trampelpfade stark anthropogen tberpragt und in Teilflachen
vegetationslos und stark verdichtet ist.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 954, 1075 (teilweise), 1079 sowie 1083 der Flur 3,
Gemarkung Honow und besitzt eine GréRe von etwa 12.745 m? (ca. 1,28 ha).

1.1.2 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

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

Das bestehende Geb&ude des Lebensmittelmarktes soll nunmehr durch ein neues Gebaude
mit einer Verkaufsflache von etwa 1.745 m? ersetzt und der Kundenparkplatz erweitert wer-
den. Diese geplanten baulichen Erweiterungen erstrecken sich zukiinftig auch auf den bisher
unbebauten siidlichen Teil des Plangebietes. Hier soll neben dem Marktgebdude auch eine
Flache fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs vorgehalten werden, um die Errichtung einer
neuen Feuerwache realisieren zu kénnen.

Die geplante Uberschreitung des Schwellenwert der Grofflachigkeit (800 m? Verkaufsflache:
1.200 m?* Bruttogeschossfliche) ist im Bereich des bisher festgesetzten Mischgebietes im
Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow" nicht zuléssig. Da die geplanten Anderungen
die Grundziige der Planung beriihren, ist es gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Aufgabe der Gemein-
de, diese beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in Form eines Anderungsbebauungspla-
nes umzusetzen. Das Baugebiet ist gemaR § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet fest-
zusetzen. Im Verfahren der Bauleitplanung ist auRerdem die Zulassigkeit der geplanten Ge-
meinbedarfseinrichtungen zu regeln sowie die Méglichkeiten fur die Ansiedlung weiterer (er-
ganzender) Nutzungen zu prifen. '

Bei den bereits durchgefihrten Vorabstimmungen zwischen dem Bauamt der Gemeinde
Hoppegarten und dem Bauordnungsamt des Landkreises Méarkisch-Oderland ist man zu dem
Ergebnis gekommen, ein vollsténdiges Beteiligungsverfahren gemaR §§ 3 und 4 BauGB ein-
schlieilich Umweltbericht durchzufiihren.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Ziele des aufzustellenden Bebauungs-
planes ausfihrlich dargelegt. Demnach verfolgt die Gemeinde das stadtebauliche Ziel, den
bestehenden Einzelhandelsstandort quantitativ und qualitativ weiter zu entwickeln und zu
starken, um unter Berlicksichtigung der in den letzten Jahren gestiegenen und voraussicht-
lich weiter steigenden Einwohnerzahl auch kiinftig eine bedarfsgerechte Einzelhandelsver-
sorgung der Bevélkerung aus den umliegenden Wohngebieten zu gewahrieisten.

Ein weiteres Ziel des Planverfahrens besteht darin, die Voraussetzungen zu schaffen, den
vorhandenen Standort fiir die Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs zu nut-
zen anstelle neues Bauland in Anspruch zu nehmen.
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Durch die Planung soll des Weiteren eine Flache fir Einrichtungen des Gemeinbedarfs pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Der Begriindungstext zum Bebauungsplan legt dar, welche Planinhalte im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans zu regeln sind:

o Regelung der Zulassigkeit eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs, von Einrichtungen
des Gemeinbedarfs und ggf. ergénzender Nutzungen;

e Bestimmung des zulassigen Umfanges und Charakters der baulichen Nutzung (Abgren-
zung zwischen Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen, MaR der baulichen Nut-
zung, Bauweise, Zuldssigkeit von Nebenanlagen);

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen;
Regelung des Anschlusses der geplanten Flachen an den Verkehr (insbesondere an die
Landesstrale Hoppegartener Stralie);

o Berilicksichtigung der Auswirkungen der Planung auf den umgebenden Siedlungs- und
Landschaftsraum.

Bei der Planung sind die Bindungen der Uibergeordneten Planungen und die Belange, die
sich aus vorhandenen nachrichtlichen Ubernahmen ergeben, zu beriicksichtigen.

1.1.3 Inhalt des Bebauungsplanes / Bedarf an Grund und Boden
Auszug aus den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
und Gemeinbedarf festgesetzt. Der Einzelhandel soll als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
mit bestimmter Sortimentsauswahl entwickelt werden.

Als Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind folgende Nutzungen zulassig: Feuerwache (mit
Fahrzeughalle, Biiro-, Aufenthalts-, Sozial- und Nebenrdume) sowie Begegnungsstétte (mit
Veranstaltungsraumen, Biro-, Sozial- und Nebenraume).

AuRerdem sind Geschéfts- und Blrogeb&ude allgemein zuléssig ebenso sonstige Einzel-
handelsbetriebe unter bestimmten Voraussetzungen.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulaéssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden.

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

In abweichender Bauweise sind Geb&ude zuléssig, deren maximale Lange durch die festge-
setzten Baugrenzen bestimmt wird.

Die Geb&ude in abweichender Bauweise diirfen als Einzelhduser, Doppelhéuser und Haus-
gruppen errichtet werden.

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

Stellplatze sind nur innerhalb der Stellplatzanlage (St) sowie auf der {iberbaubaren Grund-
stiicksflache zuléssig.
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Die Stellplatze dirfen nur im Bereich der festgesetzten Ein- und Ausfahrten E/A 1 und E/A 2
an die StraRenverkehrsflache angeschlossen werden.

Nebenanlagen [§ 14 Abs. 1 BauNVO]

Auferhalb der berbaubaren Grundstiicksfliche und der Stellplatzanlage (St) sind nur Zu-
fahrten, Zugange, frei stehende Werbeanlagen sowie Nebenanlagen, die der Ver- und Ent-
sorgung dienen, zuldssig.

Die weiteren Textlichen Festsetzungen sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu
entnehmen.

Bedarf an Grund und Boden

Die Grée des Plangebietes betragt 12.745 m2. Bei einer festgesetzten Grundflachenzanl
GRZ von 0,4 betragt die Flache, die tiberbaut werden darf, 5.098 m2,

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Fiirr Nebenanlagen stehen
somit abermals 5.098 m? zur Verfiigung.

Die GroRe der nicht lberbaubaren Flachen betragt demzufolge 2.549 m=

1.1.4 Aufgabe und Inhalt des Umweltberichtes

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB fithrt die insbesondere zu beriicksichtigenden Belange des Umwelt-
schutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf.

GemaR § 1a BauGB sind ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden:

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

- die Berlicksichtigung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (Abs. 3)

- besondere Berlicksichtigung bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
Européisches Vogelschutzgebiet (Abs. 4).

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

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

Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen geméaR Anlage 1 zum BauGB' Punkt 2. b) sind
zum einen jene Auswirkungen zu betrachten, die sich aus der Verdnderung des derzeitigen
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung ergeben, zum anderen ist eine Prognose
aufzustellen, wie sich der Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung entwickeln
wirde. Dieser Vergleich hat sich beim vorliegenden Verfahren auf die gegenwiértig rechts-
kraftige planungsrechtliche Situation zu beziehen und somit auf den Bebauungsplan ,Sied-
lungserweiterung Hénow Gemeinde Hoppegarten OT Hénow” bzw. auf die 9. Anderung des
Bebauungsplanes.

Aus der vereinbarten Verfahrensweise zur Bauleitplanung ergibt sich der Sachverhalt, dass
der aufzustellende Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener StraRe* nach dessen In-

' Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4 c BauGB)
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krafttreten den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow Gemeinde
Hoppegarten OT Honow" ersetzen wird.

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

Der ,Leitfaden zur Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“? fithrt dazu aus: ,Werden nach § 30 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen-
de Bereiche (qualifizierter Bebauungsplan) emeut Uberplant, ergibt sich die planungsrechtli-
che Zuléssigkeit aus dem alten Bebauungsplan. Bei der Ermittlung des Eingriffs und bei der
Abwagung Uber die Anderung des Bebauungsplanes ist nicht vom Ist-Zustand des Uberplan-
ten Gebietes auszugehen. Es sind vielmehr die Festsetzungen des (bislang) geltenden Pla-
nes den Festsetzungen des neu aufzustellenden Bebauungsplanes gegeniiberzustelien.”
Daher ist nur der planerisch zugelassene Eingriffsiberschuss angemessen zu kompensie-
ren. Die Befreiung von der Ausgleichspflicht schlieit jedoch nicht die Befreiung von Vermei-
dung und Verminderung aus.

Im Zuge der bisherigen Umsetzung des derzeit noch rechtskréftigen Bebauungsplans ,Sied-
lungserweiterung Honow" wurden bereits anteilig Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fir
Eingriffe auf dem hier behandelten Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Strafe® in Form
von Ausgleichszahlungen vorgenommen. So wurde eine ehemalige Parkplatzflache entsie-
gelt und als &ffentliche Griinfliche angelegt. Ostlich der Hoppegartener StraRe entstand ein
zusammenhéangender Grinzug als dffentliche Griinflaiche bzw. Parkanlage.

2 Fir die Umweltpriifung relevante Fachgesetze und Fachpline
2.1 Fachgesetze, Verordnungen, Richtlinien und sonstige
Informationsquellen

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 421 VO vom 31. August
2015 (BGBL. | S. 1474, 1536),

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Art. 6 G vom 20. Oktober 2015 (BGBL. | S. 1722,
1731),

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz ~BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zu-
letzt gedndert durch Artikel 101 VO vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Art. 320 VO vom 31. August 2015 (BGBI. | S.
1471, 1520).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
September 2002 (BGBL. | S. 3830) zuletzt gedndert durch Art. 76 VO vom 31. August 2015
(BGBL. | S. 1474, 1487),

2 lLeittaden zur Handhabung der naturschutzrechilichen Eingrifisregelung in der Bauleitplanung" des

Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2001
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Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBLI/13,
[Nr. 03, ber. (GVBLI/13 Nr. 21)]

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Méarz 2012 (GVBLI/12, [Nr. 20]) geéandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli
2014 (GVBL.1/14, [Nr. 32))

Verordnung iiber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Biumen im Land
Brandenburg (Brandenburger Baumschutzverordnung = BbgBaumSchV) vom 29. Juni
2004 (GVBLI/O4, [Nr. 21], 8.553), auler Kraft getreten durch Zeitablauf
(GVBLII/04, [Nr. 21], S.553),

Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Bdumen (Baumschutzsatzung)
vom 18.10.2004, zuletzt gedndert durch 3. Anderung vom 03.12.2007,

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

Es wurden weiterhin folgende Informationsquellen, Hinweise und sonstige Veréffent-

lichungen des Landes Brandenburg, des Landkreises Markisch-Oderland und der Gemeinde
Hoppegarten genutzt:

Landwirtschafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS-BB)
Angaben zu Bodenarten und Vernassungsverhaltnissen

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

2.2 Fachpldne und landespflegerische Zielvorstellungen aus ilibergeordne-
ten Planungen

Flichennutzungsplan

In der Begriindung zum Bebauungsplan nimmt folgendermaRen Bezug auf den Flachennut-
zungsplan:
.Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Hoppegarten liegt zurzeit in der Fas-
sung des 3. Entwurfs (Stand Mai 2015) vor. Das Plangebiet ist darin als Teil einer
ausgedehnten gemischten Bauflache dargestelit.
Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Erarbeitung des Bebauungsplans)
kdnnen fur einzelne Teilbereiche der im FNP dargesteliten Flachen auch andere Nut-
zungen festgesetzt werden, wenn dadurch nicht der Charakter der im FNP vorgese-
henen Nutzung verandert wird.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets, das die Errichtung eines groRflachi-
gen Einzelhandelsbetriebs ermdglicht, kann im Hinblick auf das GréRenverhéltnis zur
Gesamtflache der im FNP dargestellten gemischten Baufldche als aus dem FNP
entwickelt gelten. Da am Standort bereits ein Einzelhandelsbetrieb ansassig ist, ver-
andert die geplante, (iber den Schwellenwert der Grof¥flachigkeit hinausgehende Er-
satzbebauung im Verhéltnis zu den umgebenden Nutzungen den pragenden Charak-
ter eines Mischgebiets nicht wesentlich.
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Die im Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung von Nutzungen des Gemeinbedarfs
kann generell als aus dem FNP entwickelt gelten, da eine solche Nutzung auch in ei-
nem Mischgebiet regelmagRig zuldssig ist.”

Landesentwicklungsprogramm 2007

Stellungnahmen zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der Raum-
ordnung liegen noch nicht vor.

Ziel 4.7 Abs. 6 LEP B-B beinhaltet, dass die Errichtung und Erweiterung groRflachiger Ein-
zelhandelseinrichtungen auch auflerhalb Zentraler Orte zuldssig ist, wenn das Vorhaben
uberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt. Die Verkaufsflache darf insgesamt 2.500 m? nicht iiberschreiten
und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache missen nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nach Tabelle 4 Nr. 1.1 LEP B-B angeboten werden.

Die Anforderungen werden im Vorentwurf des Bebauungsplans durch die Festsetzungen zur
maximal zulassigen Verkaufsflache und zur Regelung der zuléssigen nahversorgungsrele-
vanten Sortimente beriicksichtigt. Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grunds-
&tzen der Raumordnung kann somit hergestellt werden.

Landschaftsplan Honow (Planfassung aus dem Jahre 1999)

Der Landschaftsplan stellt fest, dass der Ortsteil Hénow als landliche Gemeinde durch
die unmittelbare N&he zur Grofstadt gepragt wird. Die Berlicksichtigung der tibergeord-
neten Zielstellung, die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes zu sichern, ist bei der Festsetzung als sonstiges Sondergebiet mit einer
GRZ von 0,8 nur bedingt maéglich.

Die vorhandenen Griinstrukturen und Baumbestéande besitzen im bebauten Bereich der Ge-
markung Hénow eine besondere Bedeutung, so der Landschaftsplan. Derartige Griinstruk-
turen sind langfrisig zu sichern und zu ergénzen.

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

Landschaftsprogramm Berlin

Mit Stand des Anderungsverfahrens des Landschaftsprogrammes von Berlin wihrend der
Offentlichkeitsbeteiligung vom 01. bis 30. September 2015 ist das sich unmittelbar westlich
an die Mahlsdorfer StraRe anschliefende Berliner das Landschaftsschutzgebiet ,Honower
Weiherkette® als kultulandschaftlich geprégter Kulturraum ohne Biotopvernetzungsfunktio-
nen ausgewiesen. Das Plangebiet, was sich unmittelbar 6stlich der Mahlsdorfer StrafRe an-
schliefit, besitzt somit keine Bedeutung im Rahmen eines Biotopverbundes.

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

Von der Planung sind keine geplanten, einstweilig sichergestellten, im Verfahren befindliche

sowie festgesetzte Natur- und Landschaftsschutzgebiete betroffen. Ebenso ist das Plan-
gebiet bzw. sind Teile des Plangebiets nicht Bestandteil von NATURA 2000-Gebieten.
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Das Landschaftsschutzgebiet ,Siidostniederbarnimer Weiherketten* und das Berliner Land-
schaftsschutzgebiet ,Honower Weiherketten* (LSG 50 im Bezirk Marzahn-Hellersdorf) liegen
in unmittelbarer Nahe des Plangebietes. Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten, da
dem Plangebiet auf Grund seiner aktuellen Ausprégung (teilweise Bebauung und Versiege-
lung) und seiner gegenwartigen Nutzung (Einkaufsmarkt) bisher keine Bedeutung in Verbin-
dung mit den Landschaftsschutzgebieten zugerechnet werden kann. Die Mahlsdorfer Stralle
stellt zudem eine gravierende Begrenzung der Landschaftsschutzgebiete dar.

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

Auf Grund dieser Verordnung sind Bdume geschiitzt:

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht einem
Stammdurchmesser von 19 Zentimetern);

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, ein-
schlieBlich der Ausgleichs- oder Ersatzmallnahmen gemaR den §§ 12 oder 14 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung gemag der
Baumschutzverordnung vom 28. Mai 1981 (GBL. | Nr. 22 S. 273), zuletzt gedndert
durch die Verordnung vom 21. Juli 2000 (GVBI. 1l 8. 251), oder gemaR § 5 Abs. 4 o-
der 5 dieser Verordnung gepflanzt wurden.

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

Im Plangebiet ist zu schiitzender Baumbestand vorhanden.

Weitere Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG sind nicht bekannt.

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie
Darstellung der erforderlichen Manahmen

Vorgehensweise

Die Bestandsdarstellung (Beschreibung der Ausgangssituation und Vorbelastung), die Aus-
wirkungen des Vorhabens sowie Darstellung der erforderlichen MalRnahmen (Vermeidung-
und Verminderungsmafinahmen sowie Ausgleichsmaf3inahmen) erfolgt schutzgutbezogen.

Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen gemat Anlage 1 zum BauGB Punkt 2. b) sind
zum einen jene Auswirkungen zu betrachten, die sich aus der Veranderung des derzeitigen
Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung ergeben, zum anderen ist eine Prognose
aufzustellen, wie sich der Umweltzustand bei einer Nichtdurchfithrung der Planung entwi-
ckeln wiirde. In dem vorliegenden Fall bezieht sich die Nichtdurchfithrung der Planung da-
rauf, dass bestehendes Baurecht gelten wiirde und in Anspruch genommen werden kénnte
(Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow Gemeinde Hoppegarten OT Honow"). Auf
diese Weise werden die derzeit zuldssigen Eingriffe mit den Eingriffen, die nach dem aufzu-
stellenden Bebauungsplan zuldssig sein werden, miteinander verglichen.

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

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

Ausgangssituation Pflanzen/Biotope

Folgende Biotoptypen wurden entsprechend der ,Biotopkartierung Brandenburg” (3. Auflage
2007) bei einer Begehung am 27.11.015 innerhalb des Geltungsbereiches erfasst:

01134 Graben - weitgehend oder vollstandig verbaut
Die vorhandenen Grében wurden zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers der

Stellplétze und Gehwege angelegt. Zur Stabilisierung der steilen Béschungen verwendete
man Rasengittersteine. Angepflanzte Immergriiner Kriechmispel (Cotoneaster dammeri
spec.) Uberwuchern den Grabenrand und die Boschungen nahezu vollstandig. Das Auftreten
natirlich vorkommender Vegetation aus Grésern und Stauden ist dadurch nur sehr einge-
schrankt méglich.

Der hier kartierten Graben genieRen keinen Biotopschutz.

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschétzt als: eingeschrankte Wertigkeit

Keine / geringe Wertigkeit

| | | sehr hohe Wertigkeit

03200x1_ruderale Pionier-, Gras und Staudenfluren, weitgehend ohne Gehélzbewuchs
(<10%)
Im Jahre 2003 wurde auf dem nérdlichen Teil der Flache ein Lebensmittelmarkt der Firma
Lidl errichtet war, bis dahin war die gesamte Flache unbebaut.

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

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

Vorkommende Arten u. a.:

Goldrute Solidago canadensis
Brennesel Urtica dioica

Rainfarn Tanacetum vulgare
Spitzwegerich Plantago lanceolata
Hohes Fingerkraut Potentilla recta
Gewohnliche Schafgarbe Achillea millefolium
Weif3er Ganseful’ Chenopodium album
Land-Reitgras Calamagrostis epigejos
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Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschéatzt als: mittlere Wertigkeit (nur auf die Vegetation-
bezogen)

keine / geringe Wertigkeit

sehr hohe Wertigkeit

0715111 markante Solitdrbdume, heimische Baumarten, Giberwiegend Altb&ume
An der westlichen Grenze des Plangebietes steht eine Stiel-Eiche (Quercus robur), die die-

sem Biotoptyp zugeordnet werden kann.
Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschétzt als: hohe Wertigkeit

keine / geringe Wertigkeit sehr hohe Wertigkeit

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

Vorkommende Arten u. a.;

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Pappel Populus spec.

Weide Salix spec.

Ere Alnus spec.

Robinie Robinia pseudoacacia
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: hohe Wertigkeit

keine / geringe Wertigkeit

hohe Wertigkeit

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

Grunflachenanteil
Das Marktgebaude stellt eine Handelsflache dar; Griinflachen sind nur im geringen Umfang
vorhanden (Gehblzstreifen mit Zwergmispeln, schmale Wiesenflachen).

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschatzt als: stark belastend

keine / geringe Wertigkeit

| [ ] | hohe Wertigkeit

126422 Parkplatze, teilversiegelt, chne Baumbestand
Die Stellpldtze des Lidl-Lebensmittelmarktes sind mit einer teildurchlassigen Pflasterung
ausgebildet, Zufahrten sind volisténdig gepflastert. Da nur wenige Baume zur Beschattung

der Stellplétze beitragen, kann nicht von einem regelméaBigen Baumbestand gesprochen
werden.

Die Wertigkeit des Biotops wird eingeschéatzt als: stark belastend

keine / geringe Wertigkeit | ] ! | | | hohe Wertigkeit
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An das Plangebiet angrenzende Biotope

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

12231 Blockrandbebauung mit versiegelten Innenhdéfen

12251 Grofformbebauung,

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

12612 StraRen mit Asphalt- oder Betondecken

Vorbelastung

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

Bewertung

Fur die stdliche Halfte des Plangebietes ist eine mittlere (Ruderalfluren) bis hohe Wertigkeit
(Baumbestand) festzustellen. GemaR HVE sind u. a. Lebensraume besonders geschiitzter
Arten als Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung einzustufen.

Der bebaute Teil des Plangebietes wirkt stark belastend auf den Naturhaushalt; er besitzt
keinerlei positive biotische Funktionen.

Auf Grund der Biotopausstattung und der Nutzung des Geldndes kommen Pflanzenarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie im Bestand mit groRer Wahrscheinlichkeit nicht vor.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegeniiber der aktuellen Situation:
Mit der Inanspruchnahme des fir die Anlage von Bebauung und ErschlieBung vorgesehenen

Gelandes geht der Verlust von Vegetation und damit die Zerstérung davon abhangiger Le-
bensraume mit hoher und mittlerer Bedeutung einher. Das betrifft iiberwiegend ruderale Pio-
nier-, Gras- und Staudenfluren sowie den Baumbestand.

bei Nichtdurchfihrung der Planung bzw. Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Wenn die Flache nicht als Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 iiberplant werden
wirde, gélte der rechtskréftige Bebauungsplan, der das Baugebiet als Mischgebiet festsetzt
und eine GRZ von 0,6 einschlieBlich einer zuldssigen Uberschreitung bis zu 50 vom Hun-
dert, hchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemaR § 19 Abs. 4 Bau NVO
zulésst. Somit wéren Biotope und Baumbestand in gleicher Art und Weise sowie im gleichen
Umfang von Verlusten betroffen.

Erhebliche Auswirkungen

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

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Die einzeln stehende alte Eiche am westlichen Plangebietsrand ist zu erhalten.

Ansonsten lasst die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 keinen
weiteren Spielraum fir MaRinahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung in Bezug auf das
Schutzgut Pflanzen/Biotope zu.
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Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Der Eingriff des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Straie”

Ubersteigt nicht den Eingriff des bisher geltenden Baurechts. Aus diesem Grund besteht kein
Ausgleichsbedarf.

4.1.2 Schutzgut Tiere

Ausgangssituation Pflanzen/Biotope

Aus den vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensridumen, die bei einer Begehung erfasst
wurden, und den stattfindenden Nutzungen werden Schiussfolgerungen auf das Vorkommen
bestimmter Tierarten gezogen (Potentialanalyse). Im anschlieRenden Kapitel 4.1.3 erfolgt die
Betroffenheitsanalyse der europarechtlich und national geschiitzten Arten.

Flederm&use
Die unbebaute Flache kénnte sich als Jagdhabitat fur Fledermause eignen. Hinweise auf

Quartierplétze am Gebaude (Dachziegeln) und bei Baumen (Baumhohlen) waren jedoch
nicht ersichtlich.

Reptilien

Die streng geschiitzte Zauneidechse bevorzugt trockene und warme Flachen mit niedriger
Vegetation in Verbindung mit sandigen Rohbodenflachen zur Eiablage. Versiegelte oder mit
Schotter bedeckte Flachen werden als Sonnenplatze genutzt. Hohlrdume im Boden, Holz-
und Steinhaufen bieten Versteckméglichkeiten. Das Fehlen von geeigneten sandigen Fl&-
chen sowie die starke Nutzung des Geléndes (wildes Parken, Begehung auf den Trampel-
pfaden, Hundeauslauf, Katzen) sind erhebliche Stérfaktoren, so dass eine Besiedelung der
Flache durch Zauneidechsen unwahrscheinlich ist.

Amphibien

Die im Plangebiet vorkommenden Graben sind als Lebensraum fir Amphibien ungeeignet.
Die Boschungen sind zu steil und uberwuchert von angepflanzten Zwergmispeln; sonstige
geeignete Laichgewasser sind nicht vorhanden. Auf Grund der stark befahrenen StraRen an
drei Seiten des Plangebietes ist auch auszuschliefen, dass das Plangebiet Teil eines Wan-
derkorridors ist.

Kéfer

Unter der Tierartengruppe Kéfer sind vier Arten in der Ubersicht der in Brandenburg vor-
kommenden Anhang IV-Arten aufgelistet. Nach Ausschluss von zwei Arten, die in Gewas-
sern vorkommen, verbleiben der Heldbock und der Juchtenkafer, die ndher zu betrachten
sind. Der Eremit oder Juchtenkafer bevorzugt zur Eiablage Mulmhdhlen in Laubbdumen,
vorzugsweise in Eichen und Weiden (Kopfweiden). Typische Lebensriaume sind lichte Laub-
walder in Flusstélern, alte Eichen- und Buchenwélder und andere gréRere und altere Laub-
baumbesténde. Da der Juchtenkafer flugtrage ist und somit die Verbreitung der Art mit einer
sehr geringen Geschwindigkeit vonstattengeht, ist das Vorkommen in einem fiir den Eremit
untypischen Lebensraum sehr unwahrscheinlich. Der Heldbock, oder auch Eichenbock ge-
nannt, siedelt Gberwiegend im Mulm alter Stiel-Eichen, vereinzelt wihit er auch Trauben-
Eichen, Buchen und Ulmen. Das Vorkommen dieser streng geschitzten Kaferart ist eben-
falls unwahrscheinlich, weil Altbdume mit hohem Totholzanteil nicht vorkommen.

Sonstige Tierartengruppen
Auch das Vorkommen von besonders geschiitzten Vertretern der Tierartengruppen Libellen

und Tagfalter (z. B. GroRer Feuerfalter, Wiesenknopf) kann auf den zu betrachtenden Fl&-
chen ausgeschlossen werden.
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Européische Vogelarten

im nérdlichen Teil des Plangebietes (Gebaude, Stellplatze, Zufahrt) finden Végel keine ge-
eigneten Lebensraumstrukturen vor. Die wenigen Straucher und Bidume in den Pflanzstreifen
am Rand des Gebietes kdnnen von den Végeln nur als Ansitz und Nahrungshabitat genutzt
werden. Am Gebaude sind keine Nistplatze feststellbar.

Die unbebaute siidliche Hélfte des Plangebietes hingegen stellt fir einigen Arten der heimi-
schen Vogelwelt, die an Siedlungen angepasst sind, Nahrungshabitat und Lebensraum dar.

Bei der Begehung der siidlichen Halfte des Plangebietes wurden auRer einem Elsternest
keine weiteren Niststétten gesichtet.

Um eine artenschutzrechtliche Einschatzung vornehmen zu kdnnen, werden potentiell vor-
kommende Arten basierend auf den Ergebnissen der Garten-Vogelzahlung des NABU aus
dem Jahre 2015, Landkreis Markisch-Oderland, herangezogen. Die Reihenfolge entspricht
dabei der Rangfolge der ersten 20 Vogelarten, die bei dieser Zahlung erfasst wurden. Vogel-
arten, fir die das Plangebiet auf Grund der Biotopausstattung nicht in Frage kommt (z. B.
Buchfink) werden nicht aufgefiihrt.

Tabelle 1: Potentielles Artenvorkommen Avifauna
Vogelart .. | Gefdhrdung
] i t £2%%
Deutscher Wissenschatftlicher : SwW BE
Name Name % 'E g v % 2 o g
Do | S i 3 ?3 5 S
g 54 % 2 gs pa o £
& £F2 |2 |2 |358Z |28 |#£8|3
! | Haussperling Passer domesticus sh H,F 2a 3 §
2 | Feldsperling Passer montanus sh H 2a 3 V \ §
3 | Star Sturnus vulgaris sh H 2a 3 §
4 | Amsel Turdus merula sh N.F 1 1 §
5 | Kohlmeise Parus major sh H 2a 3 §
6 | Blaumeise Parus caerulus sh H 2a 3 §
7 | Ringeltaube Columba palumbus | sh F.N 1 1 8
8 | Elster Pica pica h F 2a 3 8
8 | Grunfink Carduelis chloris sh F 1 1 §
10 | Rauchschwalbe Hirundo rustica sh N 1,3 2 3 Y] 8
1 | Eichelhdher Garrulus glandarius | sh F 1 1 §
13 | Nebelkrahe Corvus corone h F 1 1 §
cornix
4 | Mehlschwalbe Delichon urbica sh F 3 2 §
15 | 'Rotkehlchen Erithacus rubecula sh B,N 1 1 §
18 | Hausrotschwanz | Phoenicurus h N 2a 3 §
ochruros
17 | Gartenrotschwanz | Phoenicurus phoe- | mh/h | HN | 1 1 §
nicurus
18 | Bachstelze Motacilla alba sh NH, | 2a 3 §
B
18 | Kleiber Sitta europaea sh H 2a 3 §
20 | Buntspecht Dentrocopus major sh H 2a 3 §

Erduterungen:

Rang: Reihenfolge nach NABU-Gartenvogelzihlung 2013, Landkreis Havelland

Haufigkeitsklasse: aus: Angaben zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in Brandenburg heimischen européi-
schen Vogelarten. Fassung vom 21, Oktober 2010.

sh: sehr haufig: > 50.000 Brutpaare

h:  hé&ufig: 8.000-50.000 BP

mh: mittelhdufig: 300-8.000 BP

Neststandort: B = Boden-, F = Frei-, N= Nischen-, H = Héhlenbriiter
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Nestschutz: als Fortpflanzungsstatte nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschitzt
1= Nest ader sofern kein Nest gebaut wird - Nistplatz

2= i.d.R. System aus Haupt- und Wechselnest(em); Beeintrdchtigung (=Beschadigung oder Zerstdrung eines Einzelnestes
fithrt i.d.R. zur Beeintrachtigung der Foripflanzungsstitte

2a = System mehrerer i.d.R. jahrlich wechselnd genufzter Nester/Nistpldtze; Beeintréchtigung eines o. mehrerer Einzelnester
auBerhalb der Brutzeit fithrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstitte

3= i.d.R. Brutkolonie; Beschéadigung oder Zerstérung einer geringen Anzahl von Einzelnestern der Kolonie (<10%) auRerhalb
der Brutzeit fihrt i.d.R. zu keiner Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte

Schutz der Fortpflanzungsstiitte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erlischt:

1= nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode

2= mit der Aufgabe der Fortpflanzungsstitte

3= mit der Aufgabe des Reviers

Rote Liste Brandenburg: RysLavy T., MADLow W. (2008)

Rote Liste Deutschland: SODBECKET AL. (2007)

1 vom Aussterben bedroht

2 stark gefdhrdet

3 gefahrdet

R Arten mit geografischer Restriktion

A\ Art der Vorwamiliste

BArtSchVO: Bundesattenschutzverordnung (2005); §: besonders geschiitzt, §§:streng geschiitzt

Vorbelastung

Die intensive Nutzung der ndrdlichen Plangebietshélfte, ,wildes Parken" auf der siidlichen
Plangebietshélfte sowie die Begehung des Gelédndes mit und ohne Hunde stellen Belastun-
gen fir die Tierwelt dar. Ebenso wirken sich die stark befahrenen StraRen (Mahisdorfer
Stralle und Hoppegartener Strale) am Plangebietsrand im erheblichen Mafe beeintrachii-

gend auf die Lebensrdume aus. Entsprechend kommen keine besonders stérempfindlichen
Arten vor.

Bewertung

Die sudliche Plangebietshélfte, auf denen sich bei trockenen Standortverhéltnissen eine ru-
derale Vegetation mit Gehdlzbestand (<10%) entwickelte, werden wahrscheinlich von mehre-
ren Brutvogelarten als Lebensraum beansprucht. Es ist moglich, dass das sudliche Plange-
bietsteil fir Fledermause als Nahrungshabitat und zum Uberflug dient.

GeméfR HVE sind Lebensrdume streng und besonders geschiitzter Arten sowie europarecht-
lich geschiitzte Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie als Wert- und Funktionselemente be-
sonderer Bedeutung einzustufen.

Die vorhandene Bebauung und intensive Nutzung auf der nérdlichen Hélfte des Plangebietes
lasst eine Eignung als Tiedebensraum kaum zu.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenuber der aktuellen Situation:

Die Umsetzung des Bebauungsplanes filhrt zu Beeintrachtigungen der Lebensridume von
streng und besonders geschiitzten Brutvogelarten.

bei Nichtdurchfithrung der Planung bzw. Gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan:
Vergleichbare Beeintrachtigungen der Lebensrdume treten auf, wenn die Planung nicht

durchgefiihrt und bestehendes Baurecht umgesetzt werden wiirde.

Erhebliche Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die streng und besonders geschitzten Arten sowie auf europarecht-

lich geschiitzte Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie werden im Kapitel 4.1.3 genauer dar-
gestelit.
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Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Die Festsetzung zum Erhalt des Einzelbaumes an der westlichen Grundstiicksgrenze sichert

Ansitze, Nahrungsquelle und etwaige vorhandene bzw. potentielle Hohlennistplatze fiir Vogel
und Tagesunterschlupfe fir Fledermause.

Die Rodung von Baumen als potentielle Standorte fir Nester und Fledermausquartiere hat
auflerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten (je nach Art von Oktober bis Februar) zu erfolgen. Die
Baufeldfreimachung ist ebenso auflerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten durchzuflhren.

Rechtzeitig vor der Fallung von Baumen und dem Abriss des Geb&udes ist eine Kontrolle auf
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten erforderlich. Bei einem Nachweis von mehrjéhrig genutzten
Brut- und Nistplatzen sind entsprechend der vorgefundenen Art Malnahmen abzuleiten und
vor der Fallung bzw. Abriss umzusetzen (z. B. Anbringen von Nistkdsten und Fledermaus-
kasten). Die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Lebensstétten bleibt im raum-
lichen Zusammenhang erhalten, denn in unmittelbarer Umgebung sind gleichartige Lebens-
rdume vorhanden.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen

Das Anbringen von Nistkasten/Halbhohlen oder Fledermauskésten kann den Verlust von
Baumhohlen, die Héhlenbriitern als Brutstatten dienen oder Tagesunterschlupf fiir Fleder-
mause sind, kompensieren.

4.1.3 Betroffenheitsanalyse von Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie sowie von europdischen Vogelarten

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

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

Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten

Im Rahmen der artenschutzrechilichen Betrachtungen ist zu priffen, ob streng und beson-
ders geschitzte Tierarten gemal der Begriffsdefinition des § 7 Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverardnung von den Eingriffen betrof-
fen sind.

Fir diese Tierarten gelten nach § 44 BNatSchG Absatz 1 strenge Vorschriften:
"Es ist verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatien der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiltzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, ...“

Diese Verbote werden durch den Absatz 5 des § 44 ergénzt:
(5) Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im
Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu-
Iassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mafigabe der
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Séatze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unver-
meidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absat-
zes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmallinahmen festgesetzt
werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Sétze 2 und 3 entsprechend.
Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote vor.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erfillt, miissen die Ausnahmevoraussetzungen des §
45 Abs. 7 BNatSchG erfillit sein.
(7) Die nach Landesrecht fur Naturschutz und Landschaftspflege zusténdigen Behor-
den sowie im Fall des Verbringens aus dem Ausland das Bundesamt flir Naturschutz
kénnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen
1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erhebli-
cher wirtschaftlicher Schaden,
2. zum Schutz der naturlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,
3. fur Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen
Zwecken dienende Maflnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,
4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der &ffentlichen Sicherheit, ein-
schliellich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevolkerung, oder der maR-
geblich ginstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder
5. aus anderen zwingenden Griinden des liberwiegenden o&ffentlichen Interesses ein-
schlieBlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht ver-
schlechtert, soweit nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende
Anforderungen enthalt. Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9
Absatz 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind zu beachten. Die Landesregierungen kén-
nen Aushahmen auch allgemein durch Rechtsverordnung zulassen. Sie kénnen die
Erméachtigung nach Satz 4 durch Rechtsverordnung auf andere Landesbehérden
tibertragen.

Im Rahmen des Vorentwurfs des Umweltberichtes erfolgt eine artenschutzrechtliche Erstein-
schatzung auf Grund der vorhandenen Biotopstrukturen, die bei der Erstbegehung am
27.11.2015 erfasst wurden. Die gegenwartige Nutzung und die auftretenden Vorbelastungen,
beeinflussen die Qualitét und Quantitat der Lebensraumeignung ebenfalls.

Einschatzung der Betroffenheit gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG

Prognose und Bewertung des Toétungsverbote gemanl § 44 Abs, 1 Nr. 1. V. m. Abs. 5
BNatSchG:

Verletzung und Tdtung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme, Beschédigung, Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Individuenverluste sind nicht zu erwarten, da die Rodung von Bdumen und die Baufeldfrei-
machung aufRerhalb der Brutzeit erfolgen werden.
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Rechtzeitig vor der Fallung von Baumen und vor dem Abriss des Gebaudes sind diese auf
mdgliche Fortpflanzungs- und Ruheststten von Végeln sowie auf Tagesunterschlupfe von
Fledermausen zu kontrollieren.

Bei einem Nachweis von mehrjahrig genutzten Brut- und Nistplatzen sowie von Fledermau-
sen genutzten Unterschlupfen am Gebaude sind entsprechend der vorgefundenen Art Mafi-

nahmen abzuleiten und vor der Fallung bzw. Abriss umzusetzen (z. B. Anbringen von Nist-
késten bzw. Fledermauskasten).

Prognose und Bewertung des Stérungstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:
Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten

Bei den méglicherweise anzutreffenden Vogelarten handelt es sich um Arten, die an den
menschlichen Siedlungsraum angepasst sind und haufig bis sehr haufig vorkommen. Mit
dauerhaften Stérungen, die zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes fithren kénnten,
ist daher in keiner Weise zu rechnen.

Fur Flederméuse ist ein Stérungstatbestand nicht gegeben.

Prognose und Bewertung der Schidigungstatbestinde geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs.
5 BNatSchG:

Entnahme, Beschédigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestiiten

Um die Betroffenheit des potentielle Artenaufkommens hinsichtlich der Beschéadigung und
Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten abzukldren, wird bei der Prifung unter-
schieden in Vogelarten mit freistehenden Nestern, Hohlenbritern und Bodenbriitern.

Gebiisch- und Freibriter:
Zu den freibriitenden Vogelarten gehéren Haussperling, Amsel, Ringeltaube, Elster, Griin-

fink, Eichelhéher, Nebelkréhe und Mehischwalbe, die méglicherweise im Plangebiet vor-
kommen.

Die genannten Arten bevorzugen fir ihren Nestbau Gebiische, Holzstapel und &hnlich ge-
eignete Elemente. Hier im Plangebiet stehen ihnen Baume und Straucher sowie Ablagerun-
gen von Gartenabféllen (Schnittgut) als mégliche Nistplatze zur Verfiigung, die mehr oder
weniger geeignet sind.

Bei Amsel, Ringeltaube, Griinfink, Eichelhéher und Nebelkrahe, erischt der Schutz der Fort-
pflanzungsstétte nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nach Beendigung der Brutperiode.

Bei Haussperling und Elster fithrt die Beschadigung oder Zerstérung eines oder mehrerer

Einzelnester auRerhalb der Brutzeit i.d.R. nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstat-
te.

Mehischwalbe bilden i.d.R. Brutkolonien. Werden sie am Gebaude angetroffen, miissen ge-
eignete MaRnahmen vor dem Abriss umgesetzt werden (z. B. Anbringen von Nistkésten, die
fur Mehlschwalben geeignet sind). Die Umsetzung der MaRnahmen wird die okologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillen.

Fur diese Gilde ergeben sich somit keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG.
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Héhlenbriter:

Haussperling, Feldsperling, Star, Kohimeise, Blaumeise, Gartenrotschwanz, Bachstelze,
Kleiber und Buntspecht sind Hohlenbriiter. Die genannten Arten nutzen i.d.R. Nes-
ter/Nistpléatze jahilich abwechselnd; eine Beschadigung oder Zerstérung eines oder mehrerer
Einzelnester auerhalb der Brutzeit fihrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte.

Bei der Begehung des Plangebietes war es nicht méglich, Bdume auf Hohlen bzw. auf Nist-
platze zu untersuchen. Daher ist vor der Féllung der Baume eine Kontrolle auf Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten erforderlich. Bei einem Nachweis von mehrjshrig genutzten Brut-
und Nistplatzen sind entsprechend der vorgefundenen Art Malnahmen abzuleiten und vor
der Fallung bzw. vor dem Abriss des Unterstandes umzusetzen (z. B. Anbringen von Nist-
kasten). Die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Lebensstétten bleibt somit im
rédumlichen Zusammenhang erhalten.

Fir diese Gilde ergeben sich somit keine Verbotstatbestédnde gemsR § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG.

Bodenbriter:

Rotkehlchen und Bachstelze kénnten méglicherweise ihre Nester im Bereich niedriger Vege-
tation bauen. Die Bachstelze gehért zu jenen Arten, bei denen eine Beschadigung oder Zer-
storung eines oder mehrerer Einzelnester auferhalb der Brutzeit nicht zur Beeintrichtigung

der Fortpflanzungsstéatte fihrt. Bei dem Rotkehlchen erlischt der Nestschutz nach der Brut-
periode.

Fir diese Gilde ergeben sich somit keine Verbotstatbestinde gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde:

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung nachfolgend auf-
gefiihrter MaRnahmen keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der Verwirklichung des Bebau-

ungsplanes Verstofle gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erkennen
lassen. >

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen
Die Festsetzung zum Erhalt des Einzelbaumes an der westlichen Grundstiicksgrenze sichert

Ansitze, Nahrungsquelle und etwaige vorhandene bzw. potentielle Hohlennistplatze fur Végel
und Tagesunterschlupfe fir Fledermause.

Die Rodung von Béumen als potentielle Standorte fir Nester und Fledermausquartiere hat
aullerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten (je nach Art von Oktober bis Februar) zu erfolgen. Die
Baufeldfreimachung ist ebenso auBerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten durchzufiihren.

Rechtzeitig vor der Fallung von Baumen und dem Abriss des Geb&udes ist eine fachkundi-
ge Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten erforderlich. Bei einem Nachweis von
mehrjdhrig genutzten Brut- und Nistplatzen sowie von Quartierspldtzen sind entsprechend
der vorgefundenen Art Manahmen abzuleiten und vor der Fallung bzw. Abriss umzuset-
zen (z. B. Anbringen von Nistkasten und Fledermauskasten). Die dkologische Funktion der
vom Eingriff betroffenen Lebensstéatten bleibt somit im raumlichen Zusammenhang erhalten.

Vorgezogene AusgleichsmafRnahmen

Das Anbringen von Nistkasten/Halbhohlen oder Fledermauskasten kann den Verlust von
Baumhohlen, die Hohlenbritern als Brutstatten dienen oder Tagesunterschlupf fiir Fleder-
méause sind, kompensieren.
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Die Untere Naturschutzbehorde ist zur Kontrolle der durchzufilhrenden MaRnahmen heran-
zuziehen.

4.2 Schutzgut Boden

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

Ausgangssituation

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

Wahrend im nérdlichen Teil des Plangebietes Boéden im Sinne der Definition auf Grund von
Uberbauung und Versiegelung kaum vorhanden sind, ist der unverbaute Boden in der siidli-
chen Hélfte des Plangebiets Lebensgrundiage fiir Vegetation, Kleinlebewesen und Mikroor-
ganismen,

Vorbelastung

Als Vorbelastung ist die Uberbauung und Versiegelung aufzufiihren. Bodenverunreinigungen
und Altlasten sind nicht bekannt.

Bewertung

Boden im Sinne der Definition ist nahezu ausschlieflich nur in der Stidhélfte des Plangebie-
tes vorhanden; der Boden verfugt Giber eine allgemeine Funktionsauspragung.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegentiber der aktuellen Situation:

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

Bodenverdichtungen, Aufschiiftungen oder Abgrabungen sowie sonstige mechanische Be-
lastungen filhren wahrend der Bauphase zu Strukturverénderungen im Bodenkérper und zur
Verringerung des Porenvolumen, so dass die Bodenfunktionen zeitweilig oder dauerhaft be-
eintréchtigt werden (schadverdichtungsgefahrdete Boden).

bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Wenn die Flache nicht als Sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 {iberplant werden

wilrde, gélte der rechtskréftige Bebauungsplan, der das Baugebiet als Mischgebiet festsetzt
und eine GRZ von 0,6 einschlieflich einer zuldssigen Uberschreitung bis zu 50 vom Hun-
dert, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemaf § 19 Abs. 4 Bau NVO
zuldsst. Die Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden sind bei beiden Planungen iden-
tisch: in beiden Planungen wére das gleiche Maf an Uberbauung und Versiegelung zulassig.
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Erhebliche Auswirkungen

Gegeniiber dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* ergeben
sich daher keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch den aufzu-
stellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Strae®.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

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

Weitere Malnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung von Auswirkungen sind bei der
Festsetzung des Baugebietes als sonstiges Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 nur im ge-
ringen Umfang moglich.

Baubedingte Beeintrachtigungen, wie Schadstoffeintrédge und Verdichtungen kénnen durch
geeignete MalRnahmen vermindert bzw. vermieden werden.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

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

4.3 Schutzgut Wasser

Ausgangssituation

Grundwasser:

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

Oberflachenwasser:

Oberflachengewasser in Form von Kleingewassern oder Teichen sind nicht vorhanden. Le-
diglich die zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers der Steliplétze und Gehwe-
ge angelegten Graben im ndrdlichen Teil des Plangebietes sind den Oberflichengewéassern

zuzuordnen.

Vorbelastung

Die Flachenversiegelung des nérdlichen Teils des Plangebietes gelten als Vorbelastungen
fur das Schutzgut Grundwassers.

Bewertung

Grundwasser:

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

Oberflachengewéasser:
Die angelegten Graben regulieren den Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers.
Grund- und Oberflachengewasser weisen eine allgemeine Funktionsausprégung auf.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegeniber der aktuellen Situation: )
Die fortschreitende Versiegelung und Uberbauung beeintrachtigt die Grundwasserneu-
bildung im Plangebiet.
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Durch den Einsatz von Baumaschinen und Baufahrzeugen sowie bei der betriebsbedingten
Nutzung (Zufahrt, Stellpldtze) durch Kraftfahrzeuge oder andere Maschinen ist ein Eintrag
schédlicher Substanzen (z. B. Schmierstoffe, Maschinendl, Diesel) in das Grundwasser nicht
auszuschliefen. Die Schadigungen sind durch entsprechende SchutzmalRnahmen vermeid-
bar bzw. minimierbar.

bei Nichtdurchfiihrung der Planung bzw. Gegentiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan:
Bliebe der rechtskréflige Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Honow* giiltig, wére die Be-
eintrachtigung des Grundwassers durch Uberbauung und Versiegelung im gleichen MaRe
betroffen wie bei der Umsetzung des neu aufzustellenden Bebauungsplanes.

Erhebliche Auswirkungen

Gegenilber dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* ergeben
sich keine zuséatzlichen (erheblichen) Beeintrdchtigungen durch den aufzustellenden Bebau-
ungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Strafie”.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

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

Schadstoffeintrage in der Bauphase sind mit geeigneten Malinahmen zu vermeiden.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

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

4.4 Schutzgut Klima/Luft

Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am Rand des groRrdumigen Siedlungsbereichs
Berlin/Brandenburg; unmittelbar westlich, dstlich und nérdlich schlieRen sich unbebaute
Landschaftsrdume an.

Die vorhandenen Brachflachen mit Hochstaudenfluren und einzelnen Bdumen/Baumgruppen
sind néchiliche Kaltluftproduzenten. Fir lufthygienische Ausgleichsfunktionen sind diese
Bestdnde weniger geeignet. Immergriine Pflanzen, Pflanzen mit einer groflen, rauen
Oberflache sind in der Lage, Luftschadstoffe zu filtern, festzuhalten und verdiinnt abzugeb-
en.

Der nérdliche Teil des Plangebiets ist iberbaut und versiegelt.

Vorbelastung

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

Bewertung

Da sich das Plangebiet am Rand des grofiraumigen Siedlungsbereichs Berlin/Brandenburg
befindet und sich unmittelbar westlich der Mahlsdorfer Strafle, dstlich und nérdlich unbebau-
te Landschaftsrdume anschlieen, kommt der bisher unbebauten Flache eher nur eine ge-
ringe bis mittlere Bedeutung als Flache mit lokalklimatischer Ausgleichswirkung zu. Die sich
westlich zwischen dem Plangebiet und der Mahlsdorfer Stralle befindliche Siedlungsflache
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und die Siedlungsfléchen in stidlicher Richtung sind stark durchgriint, so dass die Versieg-
lung und Uberbauung der Flachen und somit der Wegfall der Flache als Kaltluftproduzent
eine untergeordnete Rolle fiir das lokale Kleinklima spielt.

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

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegenliber der aktuellen Situation:
Die ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren sowie die Baume und Baumgruppen in ihren
Funktionen als Kaltluftproduzenten gehen verloren. Auf Grund der Lage des Plangebietes

wird sich voraussichtlich keine grundlegende Veranderung der lokalklimatischen Verhéltnisse
ergeben.

Es sind kleinklimatische Auswirkungen durch die geplante Bebauung zu erwarten.
Versiegelte Flachen, Décher und grole Wandflédchen heizen sich bei Sonneneinstrahlung
tagsiiber auf und geben abends die gespeicherte Warme ab.

Veranderungen des Klimas durch Uberbauung und Versiegelung werden direkt auf der Fl&-
che spiirbar sein, aber das lokale Klima im gréReren Raumbezug nicht gravierend belasten.

bei Nichtdurchfihrung der Planung bzw. Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan:
Bestehendes und geplantes Baurecht sind beziiglich des MafRles der baulichen Nutzung
identisch; demzufolge unterscheiden sich die Beeintrachtigungen nicht voneinander.

Erhebliche Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht feststellbar.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

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

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Es besteht kein Ausgleichsbedarf, da die Beeintrachtigungen nicht erheblich sind bzw. nicht
iiber den bisherigen Eingriffsumfang hinausgehen.

4.5 Landschafts- und Ortsbild / Erholung

Ausgangssituation

Die nordliche Halfte des Geltungsbereiches ist bereits mit einem Lidl-Lebensmittelmarkt ein-
schlie@lich der zugehérigen Stellpldtze bebaut. Die gepflasterte Stellplatzflache ist wenig
durchgriint und gegliedert. In einem Flachenstreifen zwischen den Gehwegen und den Stell-
platzen wurde ein Graben angelegt, der das anfallende Niederschlagswasser aufnimmt. Die
steilen Grabenbéschungen werden durch Rasengittersteinen gesichert. Abschnittsweise
wurden Zwergmispeln (Cotoneaster) angepflanzt, die wuchernd den Randbereich und die
Grabenbéschungen erfassen. Baume, gepflanzt in der Grabensohle und am Grabenrand,
umfassen als mehr oder weniger geschlossener Baumbestand die nordliche und &stliche
Seite des Baugrundstiicks.

Wendet man sich der siidlichen Hélfte des Plangebietes zu, findet man ruderale Brachfla-
chen mit Gras- und Hochstaudenbestanden vor, die von Trampelpfaden durchquert werden.
Die Flachen an der Stralle Am Weiher dienen als ,wilder Parkplatz®. Baumbestand, liberwie-
gend einzeln stehende Stammbiische aus Weide Pappel, Robinie, hat sich vor allem entlang
der westlichen und 8stlichen Plangebietsgrenze angesiedelt. Unmittelbar an der westlichen
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Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 561 steht eine alte Eiche. Ohne die anderen Bdume ge-
ring zu schatzen, ist diese Eiche der einzige markante Solitarbaum mit beeindruckender Ge-
stalt innerhalb des Geltungsbereiches. Schneebeeren und Brombeergebiische sind ebenfalls
auf der Flache aufgewachsen, jedoch ist der Deckungsgrad gering. Zwischen den Stréu-
chern und auf sonstigen Flachen werden Gartenabfalle entsorgt.

Die gesamte Flache des Plangebietes ist einem stédtisch gepragten Siedlungsbereich zuzu-
ordnen, der von der Hoppegartener Strale und Mahlsdorfer Strafte begrenzt wird. Die mas-
sive Bebauung, die der unbebauten siidlichen Teilfliche des Plangebiets &stlich der Hoppe-
gartener Strafle gegeniiberliegt, unterstreicht diesen Charakter. Von der noérdlichen Halfte
des Plangebietes aus kann man den anschlieBenden Naturraum, zwar getrennt durch die
Mahlsdorfer und Hoppegartener Stralle, wahrnehmen. Ostlich der Hoppegartener Strale

liegt der Runde Pfuhl, ndrdlich der Mahlsdorfer Strale schiiefit sich eine Freiflache mit Soli-
tarbaumen an.

Vorbelastung

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

Bewertung

Naturerfahrungs- und Erebnisfunktionen sowie naturbezogene Erholungsfunktionen sind laut
HVE Wertmafstéabe sowohl des Naturhaushaltes als auch des Landschaftsbildes. Vor die-
sem Hintergrund kann man nur dem unbebauten siidlichen Teil des Plangebietes ein Min-

destmal an Mdglichkeiten, Natur zu erleben, zugestehen. Eine Erholungsfunktion ist nicht
erkennbar.

Auswirkungen durch das Vorhaben

Gegeniber der aktuellen Situation:

Werden die Flachen entsprechend den Vorgaben und Festsetzungen bebaut, wird Baumbe-
stand gerodet und ruderale Gras- und Staudenbestande abgeschoben. Es entsteht eine neu
bebaute Flache, die sich in den vorhandenen Charakter stadtischer Siedlung einfugt.

bei Nichtdurchfihrung der Planung bzw. Gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan:
Kommt der aufzustellende Bebauungsplan nicht zu Stande, gilt der bisherige Bebauungs-

plan. Die Fliche kénnte, was den Grad der Uberbauung betrifft, in gleicher Weise genutzt
werden.

Erhebliche Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung sind nicht fest-
stellbar.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

Die alte Eiche am westlichen Rand des Plangebietes bleibt erhalten.

Ausgleich erheblicher Auswirkungen

Es besteht kein Ausgleichsbedatf; es entsteht ein neues Landschaftsbild, was dem Charak-
ter der Umgebung entspricht.
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4.6 Menschen (Gesundheit, Emissionen, Immissionen)

Mit dem Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Wohlbefindens und der
Gesundheit zu erwarten.

4.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt®.
Werden dennoch Bodendenkmale gefunden, gelten die Bestimmungen des Gesetzes, ins-

besondere § 11 BbgDSchG. Ebenso ist die Anzeigepflicht gemaR § 13 BbgDSchG zu beach-
ten.

Sonstige Kultur- und Sachgiiter sind nicht vorhanden und zu beriicksichtigen.

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

4.8.1 Abfille

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

4.8.2 Abwasser/ Regenwasser

Abwasser wird an die vorhandene Kanalisation (Trennsystem) angeschlossen.

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

4.8.3 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

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

Die Installation von Anlagen fiir solare Energiegewinnung ist zuldssig. Die entsprechende
stadtebauliche Textfestsetzung Nr. 8 schreibt vor, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie auf geneigten Dachflichen und an Fassaden so anzubringen sind, dass sie
tber denselben Neigungswinkel wie die Dachfléche verfiigen bzw. sich parallel zur Fassa-
denflache befinden. Auf Flachdéchern kdnnen die Anlagen auf einer Tragkonstruktion ange-
bracht werden, die einen optimalen Ausrichtungswinkel gewahrleistet.

4.8.4 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Planungsabsichten des Bebauungsplanes entsprechen der Zielstellung des § 1a Abs. 2
BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll,
weil Flachen in Anspruch genommen werden, die bereits in einem rechtgiiltigen Bebauungs-
plan zur Bebauung vorgesehen sind.

3 Amtsblatt fir den Landkreis Markisch-Oderland, 27.08.2012
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4.8.5 Entwicklungsprognose

Das Plangebiet, prédestiniert durch seine Lage im stadtischen Siedlungsbereich und als Teil
eines rechtskréftigen Bebauungsplanes, wird frither oder spéter bebaut werden.

5 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen
5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Vermeidung und Verminderung

—  Erhalt der alten Eiche an der westlichen Grundstiicksgrenze
- Baumféllungen und Baufeldfreimachung auerhalb der Brutzeit (Oktober bis Februar)

—  Kontrolle von zu fallenden Héhlenbdumen und von abzureifenden Gebiuden oder Ge-
baudeteile auf Individuen und Lebensstatten

~  Stellplatze, Feuerwehrzufahrten und Wege sind in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen

— Festsetzung zur Anpflanzung von heimischen Gehélzen auf mindestens 30% der nicht
Uberbaubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemiR § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstiicksflachen

AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

AusgleichsmaBnahmen sind im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes Sondergebiet
Hoppegartener Strafle” nicht erforderlich.

5.2 Griinordnerische Festsetzungen und Pflanzenliste

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

1. Mindestens 30% der nicht Uberbaubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemafl § 19
Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind mit standortgerechten und ein-
heimischen Gehélzen zu bepflanzen. Fir Baumpflanzungen sind Laubb3ume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, vorzuse-
hen. Strauchpflanzungen sind aus mehreren verschiedenen Geholzarten zusammen-
zusetzen, je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150 cm. Die durch-
schnittliche Pflanzdichte betragt 1 Strauch / m2. Fur die Ermittiung der Anzahl der zu
pflanzenden Baume oder Straucher gilt, dass die Pflanzung von 50 m? Strauchflache
der Pflanzung eines Baumes entspricht. Vorhandene Gehélze sind anrechenbar, so-
fern sie den genannten Anforderungen an Art und Qualitét entsprechen.

Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste empfohlen.

Begriindung der Festsefzung:

Die Festsetzung dient dazu, dass Gehélze (Bdume und Strducher) angepflanzt werden, die
nach Art, Umfang und der Beschaffenheit ein MindestmaRB an Begriinung sicherstellen und
gleichzeitig in Verbindung mit den verbleibenden unbebauten Fléchen, die gemafl Bauord-
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nung § 7 Abs. 1 BbgBO* zu begninen oder zu bepflanzen sind, Teillebensrdume z. B. fiir
Végel darstellen. Baumpflanzungen als Kompensation fir Baumveruste nach Baumschutz-
salzung kénnen auf diesen Fldachen untergebracht werden.

Die Empfehlung, Gehdlze der Pflanzenliste zu verwenden, zielt darauf ab, standortheimische
Arten anzupflanzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft [§9 (1) Nr. 20 BauGB]

2. Stellplatze sowie Wege, die nicht fur den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt
sind, sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Begriindung der Festsefzung:

Mit dieser Festsetzung soll eine verbesserte Bodenfunktion durch Teilversiegelung von FI4-
chen im Vergleich zu vollstédndig versiegelten Fléchen erreicht werden, was letztlich zur Er-
héhung Grundwassemeubildungsrate und Beliiftung des Bodens beitrégt.

3. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen ,R" fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Zweckbestimmung
Regenwasserversickerung, sind die vorhandenen dezentralen Versickerungsanlagen
zu erhalten und im Bedarfsfall in Form von Graben, Mulden oder Rigolen zu erwei-
tern. Diese Anlagen dienen der Aufnahme von Niederschlagswasser, welches auf
dem Grundstiick gesammelt wird und auf den direkt angrenzenden Teilen der Stra-
Renverkehrsflachen (Gehwege) anféllt. Graben und Mulden sind zu begriinen.

Begriindung der Festsetzung:

GemédB § 54 Abs. 4 BbgWG5 ist Niederschlagswasser zu versickermm soweit
Verunreinigungen nicht zu besorgen und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die
Gemeinden kénnen im Einvernehmen mit der Wasserbehérde durch Satzung vorsehen,
dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anféllt, versickert werden
muss. Die Gemeinde Hoppegarten hat in ihrer Satzung Gber die naturnahe Bewirtschaftung
des Niederschlagswassers vom 11.02.2014 in § 3 Anschluss- und Benutzerzwang bestimmt,
dass Niederschlagswasser auf dem Grundstick beseitigt oder genutzt werden soll. Das
damit verfolgte Ziel einer Regenriickhaltung und/oder zeitlichen Abflussverzégerung des
Niederschlagswassers bedeutet ebenso eine Verminderung der Beeintrdchtigungen der
Grundwassemeubildungsrate, in dem Mulden und/foder Rigolen zur Aufmahme und
allméhlichen Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser angelegt werden. Diese
Form der Bodennufzung stellt den erforderlichen bodenrechtlichen Bezug der
griinordnerischen Festsefzungen dar. Zu dem wirkt sich die MaBnahme auch
eingriffsmindernd auf das Schutzgut Boden aus, denn beide Schutzgiiter, Wasser und
Boden, stehen in enger wechselseitiger Beziehung zueinander. Die Mafinahmeflache liegt
innerhalb der Baugrundstiicksfldche, somit gilt auch fir diese Fidche die allgemeine
Begrinungspflicht gemél3 § 7 Abs. 1 BbgBO. Die Begriinung von Grében und Mulden wird
Jjedoch explizit erwdhnt, um im Plangebiet auch die Ansiedlung von Pflanzenbestdnden
frischer bis feuchter Standorte gezielt zu férdem, ergénzend zu den sonstigen Besténden,
die eher mit trockenen Standortbedingungen zurechtkommen.

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

®> Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz 2012
(GVBLI12, [Nr. 20]), geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBLI/14, [Nr. 32])
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Pflanzenliste

Baume

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotdorn Crataegus laevigata
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Straucher und bodendeckende Gehdlze

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Efeu Hedera helix (Unterpflanzung)
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium
Waldgeiflblatt Lonicera periclymenum
Holz-Apfel Malus silvestris
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Berg-Johannisbeere Ribes alpinum

Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Feld-Rose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Zimt-Rose Rosa majalis
Apfel-Rose Rosa rugosa
Kratzbeere Rubus caesius

Echte Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus idaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

5.3 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

Wie bereits beschrieben ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulssig
waren. Der ,Leitfaden zur Handhabung der naturschutzrechtlichen Eingriffslegung in der
Bauleitplanung®, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungs-
wesen 2001, fuhrt diesbeziiglich aus, dass bei der Ermittlung des Eingriffs nicht vom Ist-
Zustand des Uberplanten Gebietes auszugehen ist, sondern es sind die Festsetzungen des
geltenden Planes den Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplanes gegentiberzu-
stellen und nur der planerisch zugelassene Eingriffsiiberschuss ist angemessen zu kompen-
sieren. Unter Punkt 4 sind fir die einzelnen Schutzgiter die Auswirkungen, die sich im Rah-
men des aufzustellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Hoppegartener Strake* ergeben,
erfasst und beschrieben worden. Ein Eingriffsiiberschuss gegeniiber dem geltenden Bau-
recht (Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hoénow* ist nicht festzustellen, somit ergibt sich
kein Kompensationsbedarf.
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Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Ersteinschétzung im Rahmen des Vorentwurfs zum Bebauungs-
plan kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung nachfolgend aufgefiihrter Maf-
nahmen keine Anhaltspunkte vorliegen, die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes
Verstéfie gegen ein Verbot nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erkennen lassen.

Es erfolgte eine Begehung am 27.11.2015. Aus deren Ergebnis sind Schliisse auf das poten-
tielle Artenaufkommen gezogen wurden.

Die sidliche Hélfte des Plangebietes ist unbebaut und weist ruderale Pionier-, Gras und
Staudenfluren sowie Baumbestand (Geholzdeckung <10%) auf. Diese Fldchen bieten euro-
péischen Vogelarten Lebensraummaéglichkeiten. Wahrscheinlich werden die Flachen aus von
Flederméusen zum Uberflug und als Jagdhabitat genutzt. Ganzjshrig geschiitzte Nester so-
wie Sommerquartiere waren bei der Begehung nicht feststellbar, sind jedoch auch nicht voll-
standig auszuschlielen.

Um jedoch eine Tétung von Individuen nahezu vollstandig auszuschliefen, wird fiir Abriss-
und Rodungsarbeiten der Zeitraum von Oktober bis Marz empfohlen.

Vor dem Abriss ist das Gebaude vorsorglich auf das Vorhandensein von Flederméausen, Vo-
geln und Gelegen und/oder mehrjdhrig genutzten Nestern zu kontrollieren. Die Untere Natur-
schutzbehdrde ist Uber das Ergebnis zu informieren. Werden Individuen und/oder mehrjéhrig
genutzte Nester festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Es besteht die Moglichkeit, durch vorgezogene Mafinahmen, wie z. B. das
Anbringen von Nistkasten oder Fledermauskasten, die Funktion der betroffenen Lebensstit-
te in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu erhalten. Wenn trotz vorgezogener Mafinah-
men ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG eintritt, so ist eine Ausnahmepri-
fung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG durchzufiihren

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

MafRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von Verbotstatbestinden
—  Erhalt der alten Eiche an der westlichen Grundstiicksgrenze

~  Baufeldfreimachung einschliefllich Abriss Gebdude im Winterhalbjahr auRerhalb der
Brutzeit (Oktober bis Februar)

- Vor der Féllung der Baume und vor Abriss des Gebaudes sind fachkundig eventuell vor-
kommende Héhlen auf Fledermausquartiere und Nistplétze zu untersuchen. Bei einem
Fund mehrjéhrig genutzter Nistplatze und/oder Quartiere sind vor der Fallung/vor dem
Abriss geeignete Malinahmen zu ergreifen (z. B. Nistkésten, Fledermauskéasten). Die
Untere Naturschutzbehdrde ist zur Kontrolle der durchzufithrenden MaRnahmen heran-
zuziehen.

Kompensation von Baumverlusten

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist mit dem Verlust von Einzelbdumen verbunden.
Eine konkrete Zahl kann in einem allgemeinen Bebauungsplanverfahren nicht angegeben
werden. Es gilt in jedem Fall die Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten (Fassung
vom 18.10.2004, zuletzt gedndert durch 3. Anderung vom 03.12.2007), die sich auf die
Brandenburgische Baumschutzsatzung vom 29.06.2004 bezieht: ,Auf Grund dieser Verord-
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nung werden Baume im Land Brandenburg als geschiitzte Landschaftsbestandteile festge-
setzt

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (das entspricht einem
Stammdurchmesser von 19 Zentimetern),

2. mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, ein-
schliefilich der Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen gemaf den §§ 12 oder 14 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes, oder als Ersatzpflanzung

gemaf der Baumschutzverordnung vom 28. Mai 1981 (GBI. | Nr. 22 S. 273), zuletzt
geandert durch die Verordnung vom 21. Juli 2000 (GVBI. Il S. 251), oder gemaR § 5
Abs. 4 oder 5 dieser Verordnung gepflanzt wurden.

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

GemaR § 6 Baumschutzsatzung der Gemeinde Hoppegarten sind im Falle von genehmigten
Baumféliungen Ersatzpflanzungen zu leisten:

(1) Wird eine Ausnahmegenehmigung oder Befreiung erteilt, so hat der Antragsteller
auf seine Kosten fiir jeden entfernten geschitzten Baum als Ersatz neue B3dume auf
dem Grundstiick zu pflanzen und zu erhalten.

(2) Die Anzahl der Ersatzpflanzungen richtet sich nach dem Stammumfang des ent-
fernten Baumes. Betrégt der Umfang bis zu 80 cm ist ein Baum zu pflanzen, betragt
der Umfang mehr als 80 cm ist jeweils ein zusétzlicher Baum zu pflanzen. Die Er-
satzpflanzungen sollen i.d.R. mit heimischen Laubb&umen ausgefiihrt werden.

GemaR § 7 Baumschutzsatzung sind Ausgleichsabgaben erforderlich bzw. méglich:
(1) Kommt der Antragsteller seiner Verpflichtung, eine Ersatzpflanzung vorzunehmen,
nicht nach oder ist diese aus tatsachlichen Griinden unméglich, so hat er eine Aus-
gleichszahlung zu leisten.
(2) Als Hohe der Ausgleichsabgabe firr einen Baum, der als Ersatz gepflanzt werden
misste, wird eine Pauschale von 350,00 EUR festgelegt.

6 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter
Beriicksichtigung der Ziele und des rdaumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Im Rahmen des Umweltberichtes sind nach den Regelungen des Baugesetzbuches stets
auch anderweitige Losungsméglichkeiten zu untersuchen. Anderweitige Lésungsméglichkei-
ten sind dabei insoweit in Betracht zu ziehen, als sie sich der Sache nach anbieten und
ernsthaft in Betracht kommen.

In Anbetracht der Tatsache, dass fiir das Plangebiet Baurecht nach § 30 Abs. 1 BauGB be-
steht und mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Hoppegartener Strafle”
dieses Baurecht nur in der Art der Nutzung (statt Mischgebiet Sonstiges Sondergebiet) ge-
andert wird, erlibrigt sich die Betrachtung anderweitiger Planungsméglichkeiten.
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7 Zusitzliche Angaben
7.1  Angaben zu verwendeten Verfahren / Methoden

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

Gesonderte Gutachten wurden nicht eingeholt.

Am 27.11.2015 erfolgte eine Begehung und Erhebung vor Ort, woraus eine artenschutz-
rechtliche Potentialanalyse entwickelt wurde.

7.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

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

Bei der Untersuchung der Auswirkungen auf die Schutzgiter konnte festgestelit werden,
dass es gemafl § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB im Vergleich zum bestehenden Baurecht kein
Eingriffstiberschuss mit erheblichen Umweltauswirkungen gibt. Dies schilieft jedoch nicht die
Verpflichtung zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen aus, denn diese Manah-
men sind dem Sinn nach Vermeidungsmafinahmen.

Die Uberwachung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt durch

die Gemeinde Hoppegarten in Zusammenwirkung ihrer Amter, insbesondere mit der Unteren
Naturschutzbehérde.

Fur das Bebauungsplangebiet werden folgende Monitoring-MaRnahmen vorgeschlagen:

~  Uberwachung der Umsetzung der geplanten Festsetzungen und MaRnahmen im
Rahmen der Bauaufsicht, Baugenehmigungen/ Bauiiberwachungsmafinahmen

— Kenntnisnahme méglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten.
Beispielsweise bei artenschutzrechtlichen Belangen fur den Fall, dass mehrjghrig
geschiitzte Nester oder Fledermausquartiere bei notwendigen Kontrollen vor der Fallung
von Baumen mit Hohlungen bzw. vor dem Abriss von Gebiuden oder Gebaudeteilen
festgestellt werden. Die untere Naturschutzbehorde ist einzubeziehen, vorzuziehende
MafBnahmen sind abzusprechen und deren Umsetzung von der Behérde zu

kontrollieren.
8 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

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

Das Plangebiet mit einer GroRe von etwa 12.745 m? (ca. 1,28 ha) liegt im Ortsteil Hénow der

Gemeinde Hoppegarten und wird von der Mahlsdorfer Strale, der Hoppegartener Strale
und der Strale Am Weiher begrenzt.
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Far das Plangebiet ,Sondergebiet Hoppegartener Straie* gilt zurzeit noch der Bebauungs-
plan ,Siedlungserweiterung Honow", in welchem das Plangebiet als Mischgebiet mit einer
GRZ 0,6 (zulassige Uberschreitung bis 0,8) und GFZ 1,2 festgesetzt ist.

Das bestehende Gebéude des Lebensmittelmarktes und die zugehérigen Stellplatze nehmen
den nordlichen Teil des Plangebietes ein. Der Lebensmittelmarkt soll nunmehr durch ein
neues Gebaude mit einer Verkaufsfliche von etwa 1.745 m? ersetzt und der Kundenpark-
platz erweitert werden, Diese geplanten baulichen Erweiterungen erstrecken sich zukiinftig
auch auf den bisher unbebauten siidlichen Teil des Plangebietes. Hier soll neben dem
Marktgebdude auch eine Flache fur Einrichtungen des Gemeinbedarfs vorgehalten werden,
um die Errichtung einer neuen Feuerwache realisieren zu kdnnen. Derzeit haben sich hier
ruderale Gras- und Staudenbestédnde herausgebildet. Baum- und Strauchbestinde sind
hauptséchlich an den Réndern angepflanzt worden bzw. durch Aufwuchs entstanden.

Das vorgesehene Bauleitplanverfahren unterdiegt der gesetzlichen Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltpriifung, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen gemag § 2
Abs. 4 BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Inhalt des Umweltberichts wird entsprechend den Vorgaben gemaR Anlage 1 zum
BauGB erstellt und ist gemé&R § 2a BauGB dem Entwurf des Bebauungsplanes beizufugen.

GemaR § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch
geeignete MaRnahmen zu vermeiden und auszugleichen. Ein Ausgleich ist jedoch nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren (§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Nach derzeit geltendem Baurecht ist eine Bebauung als
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 einschlieflich einer zuldssigen Uberschreitung bis zu 50
vom Hundert, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemaR § 19 Abs. 4
Bau NVO méglich. Der aufzustellende Bebauungsplan sieht eine Bebauung als Sonstiges
Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 vor. Die zu erwartenden Eingriffe, die sich aus dem auf-
zustellenden Bebauungsplan ergeben, tibersteigen nicht den bisher zuldssigen Eingriff; ein
Ausgleich ist somit nicht erforderlich. Die in den Festsetzungen des bisherigen Bebauungs-
planes ,Siedlungserweiterung Hénow" enthaltenen Ausgleichsmafinahmen wurden in Form
von Ausgleichszahlungen der Grundstiickseigentimer zur Umsetzung von Sammelaus-
gleichsmanahmen (im Bereich Griinzug Siedlungserweiterung Hénow) bereits vollzogen.

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

Fur die Umweltpriifung im Rahmen des Umweltberichts werden aktuelle Fachgesetze, Ver-
ordnungen und Richtlinien verwendet, ebenso finden derzeit giiltige Fachpléne Beriicksichti-
gung.

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

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

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

Dabei sind die Schutzgiiter Pflanzen und Biotope, Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schafts- und Ortsbild, Menschen, Kultur- und sonstige Sachguter sowie weitere Belange (Ab-
félle, Abwasser, Energieeffizienz, Schonender Umgang mit Boden und Entwicklungsprogno-
se) zu betrachten. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sich bei allen Schutzgiitern gegeniiber
dem bisher geltenden Bebauungsplan ,Siedlungserweiterung Hénow* keine zusatzlichen
erheblichen Beeintrachtigungen durch den aufzustellenden Bebauungsplan ,Sondergebiet
Hoppegartener Stralle” ergeben. Aus diesem Grund besteht kein Ausgleichsbedarf.

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

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die vorhandenen Graben als dezentrale Versickerungs-
anlagen zu erhalten und im Bedarfsfall zu erweitern sind. Damit soll die Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick, auf dem es anfallt, gesichert werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird sich ein neues Landschafts- bzw. Ortsbild
ergeben. Die geplante Festsetzung von Geholzpflanzungen auf 30% der nicht tiberbaubaren
Flache sichert eine Durchgriinung des Grundstiickes.

Mit der festgesetzten Erhaltung der alten Eiche an der westlichen Plangebietsgrenze bleibt
ein markanter Solitarbaum fiir das Ortsbild bestehen. Dariiber hinaus ist der Erhalt von Alt-
b&umen als Lebensraum fiir davon abhéngige Tier- und Pflanzenarten von herausragender
Bedeutung.

Die griinordnerischen Festsetzungen werden in den Bebauungsplan iibernommen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtungen ist zu priifen, ob streng und beson-
ders geschiitzte Tier-und Pflanzenarten gemaf der Begriffsdefinition des § 7 Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung von den
Eingriffen betroffen sind.

Die durchgefilhrte artenschutzrechtliche Ersteinschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Beriicksichtigung nachfolgend aufgefiihrter MaRnahmen keine Anhaltspunkte vorlie-
gen, die bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes Verstole gegen ein Verbot nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erkennen lassen.

Vermeidung, Verringerung nachteiliger bzw. erheblicher Auswirkungen

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

Die Rodung von B&umen als potentielle Standorte fur Nester und Fledermausquartiere hat
auBerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten (je nach Art von Oktober bis Februar) zu erfolgen. Die
Baufeldfreimachung ist ebenso auerhalb der Brutzeit- und Nistzeiten durchzufihren.

Rechtzeitig vor der Fallung von Baumen und dem Abriss des Gebaudes ist eine Kontrolle auf
Fortpflanzungs- und Ruhestétten erforderlich. Bei einem Nachweis von mehrjéhrig genutzten
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Brut- und Nistplatzen sind entsprechend der vorgefundenen Art Malnahmen abzuleiten und
vor der Fallung bzw. Abriss umzusetzen (z. B. Anbringen von Nistkasten und Fledermaus-
kasten). Die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Lebensstétten bleibt somit im
raumlichen Zusammenhang erhalten.

Vorgezogene Ausgleichsmafnahmen
Das Anbringen von Nistkasten/Halbhdhlen oder Fledermauskésten kann den Verlust von

Baumhéohlen, die Hohlenbriitern als Bruistatten dienen oder Tagesunterschlupf fur Fleder-
mause sind, kompensieren.

Die Untere Naturschutzbehorde ist zur Kontrolle der durchzufithrenden MaRnahmen heran-
zuziehen.

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

Anlagen zu Teil | - Stidtebauliche Planung
Anlage 1 Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente
[Anlage 1 Einzelhandelserlass Brandenburg / Tabelle 4 LEP B-B]

Anlagen zu Teil Il - Umweltbericht

Anlage 2 Karte der Biotopkartierung, unmafstablich
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Anlage 1

Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Quelle: Runderlass Nr. 23/1/2007 des Ministeriums fir Infrastruktur und
Raumordnung (MIR Brandenburg) vom 10. April 2007 — Einzelhandelseriass -,
Anlage 1 (Sortimentsliste) [identisch auch in Tabelle 4 LEP B-B]

ANLAGE 1: Sortimentsliste

Die nachfolgenden Listen enthalten eine Aufstellung von zentrenrelevanten beziehungsweise nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Die Listen folgen der Klassifizierung der Wirlschaftszweige (WZ) in der
jeweils geltenden Fassung.

Hinweis:

Diese Klassifizierung ist fir stalistische Zwecke geschaffen worden. Sie bietet jedoch den besten
Bezugspunkt fir die Einteilung von bestehenden Sortimenten. Allerdings sind einzelne Warengruppen
dieser statistischen Einteilung in die Systematik relevanter Sortimente nicht einzuordnen. Deshalb sind die
jeweils betroffenen Warengruppen als ausdriicklich zentrenrelevant oder nicht-zentrenrelevant gesondert
benannt worden.

1. Zentrenrelevante Sortimente?
11 Zentrenrelevante Sortimente filr die Nahversorgung
52.11/52.2  Nahrungsmittel, Getrénke und Tabakwaren
§52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel
52.47 Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf
1.2 Obrige zentrenrelevante Sortimente
50403 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehtr
5241 Textilien
5242 Bekleidung
5243 Schuhe und Lederwaren

52442 Beleuchtungsartike!
52443 Haushaltsgegenstande
52444 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52446 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
5244.7 Heimtextilien
5245 Elekirische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente
52.48.2 Kunstgegensiande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
52.48.5 Uhren, Edeimetaliwaren und Schmuck
52486 Spielwaren
52491 Biumen, Pfianzen und Saatgut,
ausgenomimen Beelpflanzen, Wurzelstcke und Blumenerde
52492 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52494 Fato- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52.48.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52498 Telekommunikationsendgeréte und Maobiltslefone
524397 Fahrader, Fahradteile und -zubehor
52498 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmabal),
ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehdr
52499 Sonstiger Facheinzethanded, ausgenommen Biromébel und Brennstoffe
525 Antiquitaten und Gebrauchtwaren

2. Nicht-zentrenrelevante Sortimente

50.10.3 Krafiwagen

50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehor

51154 Aus dieser Unterklasse:  Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden
51.53.7 Aus dieser Unterklasse:  Sanitérkeramik

52441 Wohnmébel

52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunsistoffwaren

52.46.2 Anstrichmittel

52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf

52.48.1 Tapeten- und Bodenbeldge

§2.49.1 Aus der Unterkiasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpfianzen, Wurzeistocke und Blumenerde
52498 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehor
52498 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzethandel: Bromdbal und Brennstoffe

51513 Mineraldlerzeugnisse

2 Gruppen/Kiassen gemaR Klassifixation der Wirtschaftszweige”, Statistisches Bundesamt, 2003



a 01134 Graben - weitgehend oder vollsténdig verbaut
b 03200x1 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren,
weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (<10%)
C 071511 markante Solitdrbdume, heimische Baumarten, (iberwiegend Altbadume
d 0715212 sonstige Solitdrbaume, heimische Baumarten, (iberwiegend mittleres Alter
e 12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb), mit
geringen GrinflAchenanteil
f 126422  Parkplatze, teilversiegelt, ohne Baumbestand
Anlagen zu Teil i -~ Umweltbericht
Gemeinde Hoppegarten OT Hénow Anlage 2 Karte Biotopkartierung
Bebauungsplan "Sondergebiet Hoppegartener Strafe" VORENTWURF
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