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. PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN







Tell A _ PlanzeiChnung PLANZEICHENERKLARUNG

Festsetzungen
0 5m 10m 30m Art der baulichen Nutzung
64 e — (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 8 BauNVO)
GEe Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Gemarkung Ridnitz
Flur 7

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §16-21 BauNVO)

0 ’ 8 Grundflachenzahl (GRZ)

OK 73 0 Oberkante von Gebauden hdchstens
’ 73,0 Meter (m) uber Normalhéhennull (NHN)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

/\ Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflache

A—2B Strallenbegrenzungslinie zwischen den
Ordnungspunkten A und B

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege udn zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

[TTTTH Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege

H

frrrrd und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
0,87 ha Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Darstellung ohne Normcharakter

N VermaRung
_ . '«
| Plangrundlage £ Bebauungsplan ,Wascherei
Bestandsplan vom August 2017, —
OBVI Dipl.-Ing. Christoph Kiihne © Gemelnde RUd nltz
Schlof3gutsiedlung 2, 16244 Schorfheide / OT Finowfurt m !
GB-Nr.16-040-02 , ETRS '89, DHHN 92 L E ntwu rf
Qv
9 f’ Flursticksgrenze mit Flurstiicksnummer ..'C_- Januar 2018
- GC) Teil -A - (bestehend aus Teil A und B)
@ bestehende Gebaude
@B M 1:500
(g \) Baumbestand (Art, Anzahl, Stammdurch- CLJ )
— messer, Kronendurchmesser) | W.0.W. Kommunalberatung
StralRe auBerhalb des Plangebietes E und Projekibegleitung GmbH w. o.w. [ |
Tel. 033 38/ 75 66 00
Tel.: 0333875 66 02 Fommunaiberatung und [l
@gﬁ Grab it nfo@uowbernay. Proiektbeglefung Gmbh
raben <[ e Berm bl e




Teil B - Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 10 BauNVO)

1.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind vorbehaltlich der textlichen Festsetzung
1.2 nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die in der Klasse | der
Abstandsliste fur das eingeschrankte Gewerbegebiet Lobetal angefuhrt sind,
sowie Betriebe und Anlagen mit ahnlichem oder geringerem Emissionsgrad.

(§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Tankstellen und Vergnugungsstatten
nicht zulassig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

1.3 Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen mit
Betriebsbereichen im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG, die die Mengenschwellen
der Stoffliste in Anhang | der 12. BImSchV uberschreiten, unzuldssig .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23c BauGB, § 1 Abs. 5 BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 ff. BauNVO)

2.1 Die festgesetzte Oberkante (OK) von Gebauden gilt nicht fur technische
Aufbauten wie Schornsteine und Liftungsanlagen.
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5 BauNVO)

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 22 BauNVO)

3.1 Im Gewerbegebiet ist ein Hervortreten nachstehender Gebaudeteile: Gesimse,
Vordacher, Kellerzugange, Dachvorspringe, Balkone, Erker und Pfeiler bis zu
1,00 m vor die Baugrenze zulassig. (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1 Auf der Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist ein fur Reptilien geeigneter Lebensraum zu
erhalten. Bebauung, Befahrung sowie Ablagerung sind unzuldssig.

(8§89 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

4.2 Vor dem 28. Februar des Jahres, in dem die Bauarbeiten beginnen, sind zwei
dauerhaft haltbare Halbhdhlenkasten fur den Hausrotschwanz an geeigneter,
storungsarmer Stelle an Gebauden oder Baumen anzubringen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

. Abstandliste fiir das festgesetzte eingeschrinkte Gewerbegebiet Lobetal

Klasse | - Betriebe und Anlagen mit einem empfohlenen Abstand von
mindestens 100 m zu reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie zu
Mischgebieten

1. Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinendienste, Catering-Betriebe)

2. Schlossereien, Drehereien, Schweil3ereien oder Schleifereien

3. Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung von Phenolharzen

4. Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur Beseitigung von
Unfallschaden

5. Tischlereien oder Schreinereien

6. Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen Hallen

7. Steinsagereien, -schleifereien oder -polierereien

8. Tapetenfabriken, die nicht unter die Nr. 5.1 des Anhangs der 4. BImSchV. fallen

9. Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern oder Taschen sowie

Handschuhmachereien oder Schuhfabriken
10. Anlagen zur Herstellung von Reif3spinnstoffen, Industriewatte oder Putzwolle
11.Spinnereien oder Webereien

12.Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

13.GroRwaschereien oder grofie chemische Reinigungsanlagen

14 Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der sonstigen elektronischen oder
feinmechanischen Industrie

15.Bauhdfe

16. Anlagen zur Kraftfahrzeugiiberwachung

17 .Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

18. Anlagen zur Runderneuerung von Reifen soweit weniger als 50 kg je Stunde
Kautschuk eingesetzt werden

19.Kleintierkrematorien [7.12 (1)]

20.Verbrennungsmotoranlagen fiir den Einsatz von Altdl oder Deponiegas mit einer
Feuerungswarmeleistung bis weniger als 1 Megawatt [8.1 (2) c)]

21.Anlagen zur Behandlung von Altautos mit einer Durchsatzleistung von 5 Altautos
oder mehr je Woche [8.9 (2) c)]

22 Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur Raffination von
Nichteisenmetallen mit einer Schmelzleistung weniger als 0,5 Tonnen je Tag bei
Blei und Cadmium oder von weniger als 2 Tonnen je Tag bei sonstigen
Nichteisenmetallen

Anmerkung: In den eckigen Klammern [] ist die Kenn-Nummer des Anhangs | der
Verordnung uber genehmigungsbedirftige Anlagen nach dem
Bundes-immissionschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.03.1997
(BGBI | S. 504), die zuletzt durch Artikel 5 Abs. 2 der Verordnung vom 26.11.2010
geandert worden ist (4. BImSchV), angegeben.

Naturschutzrechtliche Hinweise

1. Baumfallungen und Rodungen sind nur in dem gemaf} § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
zugelassenen Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres zulassig. Fur Baume,
die der Barnimer Baumschutzverordnung unterliegen, ist ein Fallantrag zu stellen.
Zum Baumschutz sind die Vorgaben der DIN 18920 zu beachten.

2. Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbote bezuglich vorkommender Brutvogel
kann durch folgende MalRnahmen vermieden werden:

e Einhaltung der gemal § 39 BNatSchG genannten Zeitraume bei Beseitigung von
Vegetation.

¢ Sind Bauarbeiten oder Baufeldfreimachung innerhalb der Brutperiode der
nachgewiesenen Arten (15. Marz bis 15. September) erforderlich, so sind die
Arbeiten vor dem 15. Marz aufzunehmen und kontinuierlich fortzufiihren, um einen
Beginn von Bruten im Baustellenbereich zu vermeiden.

3. Der Schutz des Lebensraumes innerhalb der Flache fir Ma3nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann wie folgt
erreicht werden:

e Das Befahren der Flache mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung von
Baumaterialien etc. sind zu vermeiden. Die Flache ist dazu innerhalb der Bauzeit
mit einem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.

e Um die Gras- und Staudenfluren zu erhalten, sollte eine Mahd im Oktober
erfolgen.

e Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan "Wascherei", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
.......................... von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Rudnitz gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. .....ccccooeiiiieeneen. ). Die Begrindung des
Bauungsplanes wurde gebilligt.

Amt Biesenthal-Barnim, ... ...
Der Amtsdirektor Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig
nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der zu bildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit
ausgefertigt.

Amt Biesenthal-Barnim, ... ... ...........
Der Amtsdirektor Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begriindung
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt fir
das Amt Biesenthal-Barnim vom ................. Ausgabe-Nr. .......
offentlich bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Amt Biesenthal-Barnim, ......... coccee.....

Der Amtsdirektor Siegel
X T
£ Bebauungsplan ,Wascherei
= Gemeinde Ridnitz
o0
N
= Entwurf
% Januar 2018
DO Teil -B - (bestehend aus Teil A und B)
N .
G_.) M 1:500
(an) W.O.W.IKommur)alberatung
+— | und Projektbegleitung GmbH w. o.w.
SRR Kammunaberafung und
| g T eyt
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II.BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

Durch einen privaten Vorhabentrdger wurde 2015 der Antrag zur ,,Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes - Erweiterung Wascherei eingereicht.
Grund der Antfragstellung war die geplante Betriebserweiterung des Wdaschereiun-
ternehmens am bestehenden Standort an der DorfstraBe 33. Ein entsprechender Auf-
stellungsbeschluss wurde in der Gemeindevertretersitzung am 10.09.2015 gefasst.

Mit Schreiben vom 31.01.2017 bat der private Vorhabentréger um Anderung des
Planverfahrens in ein Normalverfahren. Er begrindete dies u.a. damit, dass sich bei
einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Vorhabentrager in einem Durchfuh-
rungsvertrag zur Realisierung des Bauvorhabens in einem bestimmten Zeitraum ver-
pflichten mUsse. Zum gegenwadartigen Zeitpunkt kann jedoch keine verbindliche Aus-
sage zum Realisierungszeitraum und zum Umfang der MaBnahme getroffen werden.

Der B-Plan im Normalverfahren hat den Vorteil, einen verbindlichen planungs-
rechtlichen Rahmen abzustecken, ohne Festsetzung von Redlisierungsfristen und oh-
ne gebundene Konzeption, d. h., dass im Rahmen des Zuldssigkeitskatalogs fur ge-
plante gewerbliche Vorhaben die ndtfige FlexibilitGt bei einer stufenweisen Umset-
zung der ErweiterungsmaBnahmen besteht.

Planungsziel ist die Schaffung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Vorausset-
zungen zur Erweiterung des bestehenden Wdaschereibetriebes und weiterer, dass
Gebietsumfeld nicht erheblich beldstigender Gewerbebetriebe. Dazu soll ein einge-
schranktes Gewerbegebiet gemdB § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setfzt werden.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefGhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwdégung erforderlich ist. Die Umwelt-
prufung bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwdagung zu bericksichtigen. Gem. § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begrindung.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

Das circa 0,87 ha groBe Plangebiet liegt am 6stlichen Ortsrand des Bernauer Ortsteils
Lobetal, verwaltungstechnisch jedoch der Gemeinde RUdnitz zugeordnet, unmittel-
bar stdlich der DorfstraBe (KreisstraBe K 6005) und umfasst die FlurstUcke 99, 119 und
120 (teilw.), der Flur 7, Gemarkung RUdnitz. Die einbezogenen FlurstUcke sind im Ei-
gentum der ,Hoffnungstaler Stiftung Lobetal®. Die Wdascherei ist ein Eigenbetrieb der
Stiftung und verfugt Uber die Nutzungsrechte am GrundstUck.
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Abbildung 1: Lage dés Plangebietes am 6stlichen Ortsrand von Lobetal

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitpldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. GemdB dem am 15. Mai 2009 in Kraft gefretenen Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fUr die Planungsabsicht relevant:

Die Festlegungskarte 1 zum LEP B-B enthdlt fUr das Plangebiet keine Festlegungen.

Nach § 5 LEPro 2007 (Grundsatz) soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte aus-
gerichtet werden. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwick-
lung haben.

Der dem Mittelbereich Eberswalde zugehdérigen Gemeinde RUdnitz sind keine Uber
die Grundversorgung hinausgehenden Funkfionen zugewiesen.

Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (Grundsatz 4.1 LEP B-B).




Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim

Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel
74.2 LEP B-B).

Bei der Entwicklung von Siedlungsfldchen soll die Inanspruchnahme von Freiraum
minimiert werden (Grundsatz 5.1 LEP B-B).

GemdB Stellungnahme der Gemeinsame Landesplanungsabteilung  Berlin-
Brandenburg vom 01.12.2017 lassen die Planungsabsichten zum derzeitigen Plo-
nungsstand keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die geplante Erweiterungsfldche schlieBt an die im Siedlungsgebiet des Bernauer
Ortsteils Lobetal liegende Gewerbefldche an, womit die Planung dem Ziel 4.2 LEP B-B
entspricht.

Der LEP B-B enthdlt fUr die Entwicklung von gewerblichen Baufldchen keine weiteren
Festlegungen bzw. Begrenzungen und gibt damit der gewerblichen Entwicklung den
erforderlichen Spielraum.

Die Grundsatze der Raumordnung sind im weiteren Planverfahren angemessen zu
berUcksichtigen.

BerUcksichtigung der Grundsdtze der Raumordnung:

Das Vorhaben soll auf einer bereits durch Siedlungstatigkeit in Anspruch genomme-
nen Fldche im Siedlungsbereich des Ortsteils Lobetal (administrativer Teil der Ge-
meinde RUdnitz) redlisiert werden. Freirdume werden nicht Uberplant. Durch die Er-
weiterung eines Bestandsbetriebes und die unmittelbare ErschlieBung Uber die K 6005
werden vorhandene Infrastrukturen optimal mitgenutzt (G 4.1 und G 5.1).

Der Vorhaben unterstUtzt durch die Entwicklung eines eingeschrénkten Gewerbege-
bietes die Schaffung dauerhafter und wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze (G 4.6).

Der Planentwurf ist unter Wirdigung der o.g. Erfordernisse mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.

1.3.2. Regionalplanung

GemdaB Stellungnahme der RPG Uckermark-Barnim vom 24.11.2017 bestehen keine
Bedenken und Anregungen auf Grundlage des sachlichen Teilregionalplans
. Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung".

1.3.3. Darstellungen des rechtswirksamen FlGdchennutzungsplanes

Das Plangebiet ist im wirksamen Fldchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rudnitz
als gemischte Baufldche (M) dargestellt.

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem FNP zu entwickeln. Mit der
Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes nach § 8 BauNvVO im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans (rofe Umrandung) wird dem Entwicklungsgebot
nicht entsprochen.
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Der FNP ist im Parallelverfahren gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend zu dndern.
Die 2. Anderung des FNP RUdnitz erfolgt im gesonderten Verfahren begleitend zur
Planaufstellung des B-Plans ,,Wascherei" der Gemeinde RUdnitz.

ST T SRS

Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer FNP der Gemeinde RUdnitz (ohne MaBstab)

1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

1) Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss der Gemeinde RUdnitz zum Bebauungsplan ,Wd&scherei*
wurde durch die Gemeindevertretung am 09.03.2017 gefasst. Die ortsubliche Be-
kanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB §2 Abs.1 Satz 2 BauGB im Amtsblatt
fUr das Amt Biesenthal-Barnim Nr. 5 vom 30.05.2017.

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. vom Oktober 2017
nach §3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung Amtsblatt fir das Amt
Biesenthal-Barnim Nr. 12 vom 19.12.2017 bekannt gemacht. Die frihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 02.01.-06.02.2018.

3) Fruhzeitige Beteiligung der Behoérden

Die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden am Vorentwurf i.d.F. vom Oktober 2017
nach §4 (1) Safz 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 14.11.2017 bis zum
15.12.2017.
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4) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat zum geplanten
Vorhaben der Gemeinde RUdnitz am 01.12.2017 eine Stellungnahme zu den Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung und Landesplanung abgegeben.

5) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

Die Gemeindevertretung hat am ................ den Entwurf vom ..., be-
stehend aus Planzeichnung und Begrindung, einschlieBlich Umweltbericht gebilligt
und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.

6) Formliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Der Entwurf hat in der Zeit vom .................... DIS v, nach §3 (2) BauGB
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs wur-
den im Amtsblatt fUr das Amt Biesenthal-Barnim Nr. ....... 17¢] 0 0 I be-

kannt gemacht.

7) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind gem. §3 (2)
i. V.m. §4 (2) BauGB mit Schreiben vom ................... Uber die offentliche Auslegung
des Entwurfs informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum ...................
aufgefordert worden.

8) Abwdadgungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeindeveritretung von RUdnitz hat die vorgebrachten Anregungen der Of-
fentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange zum Entwurf vom ...l in ihrer Sitzung am ........coeeieiinn auf
der Grundlage eines Abwdagungsmaterials gepruft und den Abwdgungs- und Sat-
zungsbeschluss gefasst.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

2, AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Vorhaben befindet sich im unmittelbaren &stlichen Anschluss an das Siedlungs-
gebiet von Lobetal, teilweise im planungsrechtlichen AuBenbereich auf einer Uber-
wiegend durch den Wdaschereibetrieb bereits genutzten Gewerbefldche. Die Zufahrt
zur Wascherei erfolgt gegenwdartig Uber die westlich liegende Gemeinschaftszufahrt
zum Gewerbeareal, welche auch von anderen Einrichtungen der Hoffnungstaler Stif-
tung Lobetal genutzt wird. Innerhalb des Plangebietes liegt der Bestandsbetrieb der
Wadscherei Lobetal, der 1994 errichtet wurde. Zwischenzeitlich erfolgten Erweiterun-
gen am Bestandsgebdude auf der West- und SUdseite im Jahr 2005 und 2017. Die
Anlieferungszone befindet sich auf der Westseite des Gebdudekomplexes; die stdli-
che Rampe wird gegenwartig eingehaust. Die betriebsnotwendige Stellplatzanlage
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liegt ebenfalls auf der Westseite des Wdaschereigebdudes, der Zugang erfolgt Uber
das nérdliche Eingangsportal.

Der fUr den geplanten Erweiterungsbau vorgesehene 6stliche Teil des Plangebietes
ist bisher unbebaut und wird tempordr als Stellplatzfldche genutzt. Im Norden befin-
den sich eine Trafostation sowie eine Entwdsserungsmulde. Den nérdlichen Abschluss
des Plangebietes bildet eine Robinienreihe, die teilweise auBerhalb des Plangebietes
verlduft.

Nordlich an das Plangebiet unmittelbar anschlieBend verlduft die DorfstraBe, die als
KreisstraBe K 6005 klassifiziert ist. In das Plangebiet einbezogen ist eine zweite Zufahrt
von der DorfstraBe, die den 6stlichen Teil erschlieBen soll. die Zufahrt ist mit Betonplat-
ten befestigt und dient gegenwartig der ErschlieBung der 6stlich und sudlich liegen-
den Sportanlagen. Das 6stliche GroBspielfeld ist mit einer Flutlichtanlage ausgestattet
und wird von weiteren Kleinspielfeldern umschlossen. Daran grenzen offene Land-
wirtschaftsfldchen an.

Sudlich liegen ebenfalls anschlieBend Kleinspielfelder sowie dazugehdrige Unterstén-
de und das Vereinsgebdude. Weiter stdlich in ca. 100 m Entfernung liegt das Wohn-
gebiet ,An der einsamen Kiefer", das als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
zu Beginn der Jahrtausendwende mit Einfamilienh&usern bebaut wurde.

SUdlich des Plangebietes befindet sich ein Lagergeb&ude und Fahrzeugunterstand
eines Hoffnungstaler Stiftungsbetriebes. Nach Sudwesten versetzt liegt im Abstand
von ca. 80 m ein Sozialgebdude mit Beschaftigungs- und Werkstattrdumen der Be-
hindertenwerkstatt Lobetal. Westlich liegen ebenfalls Lager-, Buro- und Werkstatt-
rdume sowie ein Second-Hand-Laden des Stiftungsbetriebes mit entsprechenden
Stellplatzbereichen. Ca. 100 m westlich schlieBen sich einzelne Wohngebd&ude und
eine Stellplatzfldche an.

Im weiteren Umfeld befinden sich weitere soziale und gesundheitliche Einrichtungen
der Hoffnungstaler Stiftung Lobetal sowie zwischenliegend Wohngebd&ude.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Ein Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz besteht Uber die 6stliche Zufahrt zu den
Sportanlagen im Geltungsbereich des Plangebietes und Uber die gegenwdartig ge-
nutzte Gemeinschaftszufahrt auBerhalb des Plangebietes Gber den westlichen Be-
triebshof. Beide Zufahrten mUnden unmittelbar in die DorfstraBe (K 6005), die ca.
1,5 km &stlich in die L 200 mit Anschlussmdglichkeit nach Bernau bei Berlin und
Biesenthal/Eberswalde.

2.3. Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bereits durch einen Wéschereibetrieb genutzt wird und direkt an
den Siedlungsbereich grenzt, kann die ErschlieBung Uber bereits vorhandene Leitun-
gen hergestellt werden. Es ist von einer satzungsgemd&Ben Ver- und Entsorgung des
Plangebietes auszugehen.
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2.3.1. Trink- und Abwasser, Loschwasser

Trinkwasserleitungen sind im angrenzenden StraBenraum verlegt.

GemdB Stellungnahme des WAV ,,Panke-Finow", Geschdaftsbesorger Stadtwerke
Bernau GmbH, vom 21.12.2017 sind die notwendigen AnschlUsse fur das geplante
Vorhaben vorhanden.

GemadRB Stellungnahme des SB Brand- und Katastrophenschutz/Ordnung des Amtes
Biesenthal-Barnim vom 21.03.2016 kann die Léschwasserversorgung durch die &ffent-
liche Trinkwasserversorgung gewdhrleistet werden. In unmittelbarer Nahe befinden
sich in ausreichender Menge Hydranten, welche zur Versorgung mit Léschwasser ge-
nutzt werden kdnnen.

2.3.2. Elektrizitat

Mit der Errichtung der eigenen Mittelspannungstransformatorstation im Jahr 2017 ist
die Wdascherei zukUnftig mit ausreichend Strom versorgt. GemdaB Stellungnahme des
Regionalversorgers e.dis GmbH vom 23.11.17 bestehen keine Einwdnde gegen das
Vorhaben.

2.3.3. MUIl

GemadB allgemeiner Hinweise des offentlich-rechtlichen Entsorgungstréagers (6rE) sind
gemdaB § 20 Abs. 1T KtWG die angefallenen und Uberlassenen Abfélle aus privaten
Haushalten und Abfdlle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu verwer-
ten oder zu beseitigen. Im Landkreis Barnim erfolgt die DurchfUGhrung der Abfallent-
sorgung durch vom OrE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Ent-
sorgungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.

2.3.4. Niederschlagsentwdsserung

GemdaB allgemeiner Aussagen zur Baugrundsituation ist die Versickerungsfdahigkeit im
Plangebiet grundsatzlich gegeben.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades von bis zu 80% des Baugrundstickes sieht
das Bebauungskonzept (siehe unter Kapitel 3 der Begrindung) die Erweiterung des
Rigolensystems im Bereich unterhalb der geplanten Anlieferung vor. Das bisher schon
existierende Rigolensystem im Bereich der Parkplatze auf der Westseite des Wa-
schereibetriebes ist ausreichend dimensioniert, um das anfallende Niederschlags-
wasser der Bestandsanlagen aufzunehmen. Zusdatzlich ist die Rigole mit einem Uber-
lauf in eine Mulde &stlich der bestehenden GrundstUckszufahrt ausgestattet. Auf-
grund der GroBe des Plangebietes bestehen ausreichende Erweiterungsmaglichkei-
ten fUr das Rigolensystem. Der Nachweis der konkreten GrundstUcksentwdsserung ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beizubringen.




Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim

2.4. Natur und Landschaft

Die Gemeinde RUdnitz gehdrt naturrGumlich zur Ostbrandenburgischen Platte. Das
Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Das Plangebiet ist nicht Be-
standteil eines nationalen oder europdischen Schutzgebietes.

Der Geltungsbereich befindet sich im &stlichen Siedlungsrandbereich von Lobetdal, in
der Gemarkung RUdnitz. Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung als
Standort fUr eine Wéscherei gepragt. Optisch dominiert der Waschereikomplex, des-
sen Gebdudebestand fast ein Viertel des Plangebietes umfasst. Im sudlichen, westli-
chen und &stlichen Randbereich finden sich Betonplattenwege, der zentrale Gel-
tungsbereich ist durch Scherrasenfléchen geprdagt. Die Rasenfldchen unterliegen
einer intfensiven Nutzung und dienen auch als Zufahrt, Parkplatz und Lagerfl&che for
den Beftrieb der Wdascherei. Lediglich im Norden des Geltungsbereiches finden sich
im Ubergang zur K 6005 sowie den nérdlich angrenzenden Waldgebieten Biotop-
elemente mit geringeren anthropogenen Einflissen. Vorzufinden ist eine Robinien-
Baumreihe, die von hochwichsigen Ruderal- und Staudenfluren umgeben ist.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde von April bis Juli 2017 eine
Kartierung von Brutvogel und Reptilien durchgefuhrt (Gutachten Dipl.-Ing. Grewe). Es
wurden 18 Vogelarten nachgewiesen, davon zwei BaumbrUter in der Baumreihe am
nordlichen Rand des Geltungsbereiches sowie ein Gebd&udebrUter, auBerdem Nah-
rungsgdste. Reptilien wurden nicht nachgewiesen, jedoch die besonnten Gras- und
Staudenfluren im nordwestlichen Randbereich des Gebietes als potentielle Reptilien-
habitate eingeordnet. Durch Bauvorhaben, die durch den Bebauungsplan zuldssig
werden, kann es fur die Artengruppen Brutvégel und Reptilien zu einer artenschutz-
rechtlichen Betroffenheit kommen. Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden,
werden Festsetzungen getroffen (Anbringen von Nisthilfen fUr den Hausrotschwanz)
und Hinweise gegeben (Bau- und Fdllzeitenregelungen, Schutz des Repfilien-
Lebensraumes innerhalb der Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft).

Der Geltungsbereich ist frei von Gewassern. Er liegt nicht im Geltungsbereich eines
bestehenden oder in Aufstellung befindlichen Wasserschutzgebietes. Das RUckhalte-
vermdgen von Sickerwasser wird als gering eingestuft. Im Plangebiet sind vorherr-
schend podsolige Braunerden vorzufinden.

Das Plangebiet gehdrt dem mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangskliima
an. Das Jahresmittel der Temperatur liegt zwischen 7,5 °C und 8,0 °C. Mit einem Ja-
nuarmittel von — 1,5 °C bis — 0,5 °C gehdrt der Untersuchungsraum zum winterk&ltes-
ten Gebiet in Brandenburg. Der Geltungsbereich weist bereits Vorbelastungen durch
Emissionen des Wdaschereibetriebs auf (Larm, Dadmpfe, Geriche).

Im Umweltbericht, Teil lll, Kapitel 2 der Begrindung, werden die einzelnen Schutzgu-
ter hinsichtlich des Kompensationsbedarfs untersucht. Im Ergebnis wird festgestellt,
dass durch die geplanten bzw. im weiteren Planungsverlauf festzulegenden MaB-
nahmen ein vollstandiger Ausgleich moglich ist.
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2.5. Kampfmittel

GemdB Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 11.12.2017 wird
auf folgende Regelung hingewiesen:

Zur Beplanung des Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwénde.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheini-
gung beizubringen. DarUber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren
zustandige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfléchenkarte.

Diese Einschatzung gilt auch fUr zukUnftige Anderungen dieses Planes.

2.6. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt.

Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Gber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg" (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
hingewiesen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen
u.d. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpfle-
ge, Wunsdorfer Platz 4-5, 15806 Wunsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02)
und der unteren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG).

3. PLANUNGSKONZEPT

Das Planungskonzept hat die Ansiedlung von zulGssigen Betrieben und Anlagen
nach dem Immissionsgrad zum Inhalt. Dabei wird an die Gliederungssystematik einer
eigens fUr das betreffende Gebiet zusammengestellten Abstandsliste ,,eingeschrank-
tes Gewerbegebiet Lobetal” angeknUpft.

Im Plangebiet wird zurzeit eine Krankenhauswdascherei betrieben, die 1994 errichtet
wurde und aus Kapazitétsgrinden erweitert werden muss.

Die alte Wdascherei, mit den BUro- und Sanitéreinrichtungen, steht frei im Gelé&nde
und kann z.Z. von allen Seiten mit dem KFZ angefahren werden. Eine Umfahrung mit
Rettungs- und Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr ist mdglich.

Primdrziel des Bebauungsplans soll sein, unmittelbar neben der alten Wascherei, auf
einer unbebauten Fidche auf der Ostseite, einen Erweiterungsbau zu errichten. Durch
die Erweiterung soll ein Mengenumsatz von bis zu 10 Tonnen Wdsche pro Tag erreicht
werden. Die zentrale Anlieferung soll dabei Uber die neu herzustellende Zufahrt 6st-
lich der Halle erfolgen (jetzige Zufahrt zu den Sportanlagen). Die Anlieferungszone soll
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ausschlieBlich nordlich ausgerichtet sein, um unndtige Verkehre und Ger&uschent-
wicklungen zu vermeiden.

Der Grundriss fUr die neue geplante Halle soll etwa 30 m x 50 m, ca. 1.500 m? Grund-
fldche, betragen. Die Gesamthdhe soll sich im Bereich der Bestandswdéscherei be-
wegen, hdchstens jedoch 11,0 m Uber Geldndehdhe.

Die Niederschlagsentwdsserung fur die Dach- und Verkehrsfldchen soll Uber eine Zu-
leitung zu einem bereits bestehenden und durch den Anbau zu erweiternden Rigo-
lensystem erfolgen (grine Darstellung in der Konzeptskizze).

DarUber hinaus soll der Standort flexibel auch fUr andere gewerbliche Nutzungen
offenstehen, die im Einklang mit dem Stiftungsbetrieb der Hoffnungstaler Stiftung Lo-
betal stehen. Neben gesundheitlichen und sozialen Betreuungseinrichtungen ist ein
wesentliches Betdtigungsfeld der Stiftung der gewerbliche Betrieb von Behinderten-
werkstatten und von Gewerbebetrieben, die in einem wesentlichen Teil unter Mitwir-
kung k&rperlich, geistig oder psychisch behinderter Menschen betrieben werden.
Dieses Tatigkeitsfeld ist im Ortsteil Lobetal stark vertreten und wird stetig ausgebaut.
Um FlachenkapazitGten auch fur diese Nutzungen vorzuhalten, dient der Bebau-
ungsplan zusatzlich der Sicherung von Gewerbebetrieben aller Art.

Auch Sportanlagen sollen nicht ausgeschlossen sein, da die Fldche im direkten An-
schluss an ortliche Sportfreifldchen angesiedelt ist.

20
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Abbildung 3: Bebauungskonzept Erweiterungsbau Wdascherei (mit Plangebietsgrenze)

4, PLANINHALT

4.1.  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan ein eingeschrénktes Gewer-
begebiet gemdadB § 8 BauNVO festgesetzt. Damit wird der Zielstellung entsprochen,
bestehende gewerbliche Nutzungen zu sichern und Erweiterungen bzw. Neuansied-
lungen aus einem synergetischen Betriebsbereich zu ermdglichen. Zudem wird der
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Bebauungsplan aus dem FiGdchennutzungsplan entwickelt (Parallelverfahren), der fir
das Plangebiet eine gewerbliche Baufl&dche darstellen wird.

Die im eingeschrénkten Gewerbegebiet zuldssigen Betriebe und Anlagen werden
differenziert festgesetzt, um eine Beeintfrchtigung der umliegenden Wohnnutzungen
zu vermeiden. Dazu wird das Gewerbegebiet gemdaB § 1T Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach
der Art der Betfriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigen-
schaften — vor allem deren Immissionswirkung — gegliedert. Die Gliederung bewirkt
eine Einschrdnkung der zuldssigen Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen nach Ab-
standsklasse mit Wohngebietsvertréaglichkeit (bis 100 m).

Die Gebietsgliederung erfolgt auf Grundlage einer Abstandsliste fUr das einge-
schrdnkte Gewerbegebiet Lobetal (festgesetztes GEe), welches die Betriebe und
Anlagen nach empfohlenen Schutzabstdnden unterteilt. Eine derart vorgenommene
Gliederung eines eingeschrankten Gewerbegebietes ist nach einem oberverwal-
tungsgerichtlichen Urteil' anerkannt. Zulassigkeitsverfahren fior Anlagen nach
BImSchG werden dadurch jedoch nicht entbehrlich?.

Klasse I: Betriebe und Anlagen mit einem empfohlenen Abstand von mindestens
100 m zu reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie Mischgebieten.

Nicht abschlieBend wird folgende Abstandliste fUr das festgesetzte eingeschrdnkte
Gewerbegebiet Lobetal als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen:

Klasse | - Betriebe und Anlagen mit einem empfohlenen Abstand von mindestens
100 m zu reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie zu Mischgebieten

1. Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinendienste, Catering-

Betriebe)

2. Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien oder Schleifereien

3 Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung von Phe-
nolharzen

4. Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur Beseitigung

von Unfallsché&den

Tischlereien oder Schreinereien

Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen Hallen

Steinségereien, -schleifereien oder -polierereien

Tapetenfabriken, die nicht unter die Nr. 5.1 des Anhangs der 4. BImSchV

fallen

9. Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern oder Taschen sowie
Handschuhmachereien oder Schuhfabriken

10. Anlagen zur Herstellung von ReiBspinnstoffen, Industriewatte oder Putzwol-
le

11. Spinnereien oder Webereien

12. Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

©No O

1 OVG NRW, Urteil vom 17.10.1996 -7 a D 122/94 NE

2 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nr. 50
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13. GroBwdaschereien oder groBe chemische Reinigungsanlagen

14. Betriebe des Elektrogerdtebaus sowie der sonstigen elekironischen oder
feinmechanischen Industrie

15. Bauhdfe

16. Anlagen zur KraftfahrzeugUberwachung

17. Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

18. Anlagen zur Runderneuerung von Reifen soweit weniger als 50 kg je Stun-
de Kautschuk eingesetzt werden

19. Kleintierkrematorien [7.12 (1)]

20. Verbrennungsmotoranlagen fUr den Einsatz von Altdl oder Deponiegas mit
einer Feuerungswdarmeleistung bis weniger als 1 Megawatt [8.1 (2) ¢]]

21. Anlagen zur Behandlung von Altautos mit einer Durchsatzleistung von
5 Altautos oder mehr je Woche [8.9 (2) ¢)]

22. Anlagen zum Schmelzen, zum Legieren oder zur Raffination von Nichtei-

senmetallen mit einer Schmelzleistung weniger als 0,5 Tonnen je Tag bei
Blei und Cadmium oder von weniger als 2 Tonnen je Tag bei sonstigen
Nichteisenmetallen

Anmerkung: In den eckigen Klammern [ ] ist die Kenn-Nummer des Anhangs | der
Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen nach dem Bundes-
Immissionschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.03.1997 (BGBI | S.
504), die zuletzt durch Artikel 5 Abs. 2 der Verordnung vom 26.11.2010 gedndert wor-
den ist (4. BImSchV), angegeben.

Die eigens fur das eingeschrdnkte Gewerbegebiet Lobetal konzipierte Abstandliste
enthdlt eine Abstandsklasse (100 m), die sich bei der jeweiligen Zuordnung der Be-
triebe und Anlagen an dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen aus
dem Jahr 2007, der auf einem aktuelleren Stand der Technik und der Rechtvorschrif-
ten basiert, orientiert. Daraus resultiert die Zuordnung der Klasse |. Sie stellt damit eine
geeignete Grundlage fur die Feingliederung von Gewerbe- und Industriegebieten
dar, um mit einfachen Mitteln eine bestmdgliche Rechtssicherheit fUr die planungs-
rechtlichen Ziele des Bebauungsplanes zu erlangen. Eine Anwendung von Abstand-
listen anderer Bundesl@nder wird durch die Rechtsprechung nicht ausgeschlossens.

Die Abstandsliste fUr das eingeschrankte Gewerbegebiet Lobetal deckt alle Aspekte
des Immissionsschutzes fur das Plangebiet ab, da sie an der jeweiligen Nutzung mit
ihren typischen Emissionen jeder Art (L&rm, Geruch, Luftschadstoffe) anknUpft. Bei
Einhaltung der in der Abstandsliste angegebenen Absténde ist davon auszugehen,
dass Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen durch Gerdu-
sche oder Luftverunreinigungen beim bestimmungsgemdaBen Betrieb der Anlagen in
den umliegenden Wohngebieten nicht entstehen, wenn diese dem Stand der Tech-
nik entsprechen.

Bei der Gliederung des eingeschrénkten Gewerbegebietes nach der Abstandsliste
fUr das eingeschrdnkte Gewerbegebiet Lobetal sind schutzbedUrftige Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes berUcksichtigt worden. Dabei handelt es sich um das ca.

3 Entscheidung des VG Frankfurt (Oder) 7. Kammer vom 28.01.1999, AZ: 7 L 747/98
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100 m sudlich liegende allgemeine Wohngebiet aus dem rechtskréftigen Bebau-
ungsplan ,,An der einsamen Kiefer" und einzelne Wohnhduser westlich des Ladebur-
ger Weges mit einem Mindestabstand von ebenfalls ca. 100 m.

In der textlichen Festsetzung 1.1, die sich auf die Abstandsliste fUr das eingeschrénkte
Gewerbegebiet Lobetal bezieht, wird festgesetzt, dass auch Betriebe und Anlagen
mit &hnlichem oder geringerem Emissionsgrad zul@ssig sind. Dies liegt darin begrin-
det, dass der Abstandsliste insbesondere in Bezug auf neue Anlagen kein abschlie-
Bender Charakter zukommen kann. Durch diese ,,dynamische" Anwendungsmog-
lichkeit ist deshalb auch eine Beurteilung von in der Abstandsliste nicht ausdricklich
erfassten Anlagen auf inre Zuldssigkeit in den im Bebauungsplan festgesetzten einge-
schrankten Gewerbegebieten moglich. Eine darGber hinausgehende weitere Ein-
schrankung der zul@ssigen Betriebe und Anlagen ist nicht vorgesehen (siehe weitere
AusfUhrungen zur Stellungnehme des LfU im Kapitel 4.5 der Begrundung). Die bereits
im Plangebiet angesiedelte GroBwdascherei ist der Klasse | Nr. 13 zugeordnet und da-
her planungsrechtlich zul&ssig.

Ausschluss adllgemeiner und ausnahmsweise zuldssiger Betriebe und Anlagen nach
textlicher Festsetzung 1.2

Aufgrund der Randlage und abseits der HauptverkehrsstraBen sollen die nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zul&ssigen Betriebe nicht zum Bestandteil des
Bebauungsplans werden.

Tankstellen sollen durch die Sackgassenlage des Ortsteils Lobetal und zur Vermei-
dung etwaiger Nutzungskonflikte, z.B. erheblicher Kundenverkehr, nicht zugelassen
werden.

VergnUgungsstatten, die ansonsten in eingeschrdnkten Gewerbegebieten gemdas
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig wdéren, werden ausgeschlossen.
Damit wird das Ziel verfolgt, die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vorrangig fur die Ansiedlung von verarbeitenden Betrieben und Handwerks-
betrieben zu nutzen. DarUber hinaus fehlt es im Ortsteil Lobetal und in der Gemeinde
RUdnitz an addquater Infrastruktur und Nachfrage, um die Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten zu rechtfertigen.

Ausschluss von Storfallbetrieben nach textlicher Festsetzung 1.3

Im Plangebiet, das als eingeschranktes Gewerbegebiet ohnehin nur Betriebe und
Anlagen mit einem Stérgrad zuldsst, der allgemeine Wohngebiete ab einem Abstand
von 100 m zul&sst, ist nicht die Ansiedlung von Storfallbetrieben beabsichtigt. Zudem
sollen Storfdlle aufgrund der Nachbarschaft von Wohngebduden ausgeschlossen
werden. Im Bebauungsplan wird daher die textliche Festsetzung 1.3 aufgenommen,
wonach im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe Betriebe und Anlagen mit Be-
triebsbereichen im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG, die die Mengenschwellen der
Stoffliste in Anhang | der 12. BImSchV Uberschreiten, unzul&ssig sind.”
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4.2.  MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) und die Ober-
kante baulicher Anlagen (OK) festgesetzt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Da das Plangebiet mdglichst optimal und fldichensparend fur groBe gewerbliche
Anlagen mit hohem Fldchenbedarf genutzt werden soll, wird die gemdB § 17
BauNVO vorgegebene Obergrenze der GRZ von 0,8 ausgeschdpft. Die gemdadB dem
Planungskonzept insgesamt zu beanspruchenden Fldchen wie Zufahrten, Gebd&ude
und Stellplatze schépfen den Hochstwert der GRZ von 0,8 fast vollstandig aus. Die
Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO ist in der 0,8 bereits
inbegriffen.

Unter Zugrundelegung der als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzten Fidche
von insgesamt 8.294 m? ergibt sich aus der GRZ und 0,8 eine zul&ssige Grundfl&dche im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVvVO von insgesamt 6.635 m2.

Oberkante baulicher Anlagen (OK)

Durch die Uberwiegend geplante Errichtung von Betriebsstatten fur die GroBwdasche-
rei ist die Festsetzung von Vollgeschossen oder der Geschossfldchenzahl (GFZ) nicht
zweckdienlich. Vielmehr soll die Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen (OK)
sicherstellen, dass einerseits der funktionalen Nufzung Rechnung getragen wird und
andererseits die Gesamthdhe im Wesentlichen den vorhandenen Bestand nicht
Uberragt. Somit wird eine angemessene Einbettung der Gewerbeanlagen in den
Siedlungsbereich gewdhrleistet.

Festgesetzt wird eine Oberkante von 73,0 m U. NHN, was einer Realhéhe des Ge-
bdudekodrpers von héchstens 11 m entspricht. Davon ausgenommen sind gemanB
textlicher Festsetzung 2.1 technische Aufbauten, die dem Gebdudekodrper unterge-
ordnet sind, wie z.B. Antennen oder LUffungsanlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVvO). Die
bereits bestehenden Gewerbehallen haben eine Firsththe von ebenfalls etwa
73,0 m U. NHN.

43. Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare GrundstUcksfléche wird durch Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3
BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Hauptgebdude nicht Uberschritten werden.
Durch die Baugrenzen wird ein Baufeld gebildet, das den Bauherren einen ausrei-
chenden Spielraum zur Anordnung der Gebd&ude auf dem Baugrundstick ermdg-
licht. FUr Gebdudeteile wird gemdaB texilicher Festsetzung 3.1 bestimmt, dass diese
die Baugrenze gemaB § 23 BauNVO geringfUgig Gberschreiten durfen.

Zu den sudlichen und sUdwestlichen Grundsticksgrenzen weisen die Baufelder einen
Abstand von 5 m auf, um einen gréBeren Abstand zu den schutzwUrdigen Wohnge-
bieten auBerhalb des Plangebietes einzuhalten. Nach Osten betrégt der Abstand
mindestens 3,0 m, da &stlich nur Sportanlagen und Freifldéchen angrenzen. Nach
Norden wird eine gréBere Abstandszone definiert, um den Zufahrtsbereich mit Anlie-
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ferung frei zu halten und den bisher nicht bebauten GrUnstreifen zur DorfstraBe. In
diesem Bereich werden teilweise die von Bebauung bisher nicht in Anspruch ge-
nommenen Flédchen als potenzieller RUckzugsraum fUr Reptilien vorgehalten. Der Ab-
stand zur nérdlichen Plangebietsgrenze liegt zwischen ca. 20,0 m und 25,0 m.

4.4. Verkehrsflachen

4.4.1. AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet bindet unmittelbar an die &ffentliche DorfstraBe an, welche als Kreis-
straBe K 6005 registriert ist. Die duBere ErschlieBung kann daher als ausreichend for
den beabsichtigten Gewerbestandort eingeschatzt werden. Der Anschluss an die
offentliche Verkehrsfldche ist Uber die Ordnungsbuchstaben A und B in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

FUr den Lieferverkehr ist eine Aufstockung auf Fahrzeuge mit einer moximalen Zulo-
dung von 2,5 auf 4,5 Tonnen vorgesehen. Die geplante Zufahrt zum Erweiterungsbau
bindet direkt an die K 6005 an. Aufgrund der Sackgassenlage Lobetals wird der Ver-
kehr Uber die K 6005 zum GroBteil nach Osten in Richtung B2 abgeleitet. Zudem wird
durch die Beschrdnkung auf 4,5 Tonnen Zuladung gewdhrleistet, dass der Lieferver-
kehr ohne Schwerlasttransporter erfolgt. Die Anlieferungszone soll ausschlieBlich nérd-
lich ausgerichtet sein, um unndtige Verkehre und Gerduschentwicklungen zu ver-
meiden.

Eine wahrnehmbare Erhdhung des Siedlungsverkehrs innerhalb Lobetals sowie eine
signifikante Zunahme an Emissionen von Schadstoffen, Larm, ErschUtterungen, Licht,
Wdarme und Strahlung werden mit der Umsefzung der Planung voraussichtlich nicht
einhergehen, da als Zufahrt verkehrsrechtlich nur die K6005 genutzt werden darf. Eine
Zufahrt Uber die FahrradstraBe aus Richtung Ladeburg ist fur den gewerblichen Ver-
kehr nicht erlaubt.

GemdaB Stellungnahme des Landkreises Barnim, untere StraBenbaubehdrde, vom
09.01.2018 wird der Hinweis gegeben, dass der Planbereich direkt die Belange der
KreisstraBe K 6005 von der L 200 nach Lobetal berthrt.

DarUber hinaus liegt die geplante Zufahrt auBerhalb der verkehrsrechtlich festgeleg-
ten Ortsdurchfahrt. Die Zustimmung zu einer gewerblichen Zufahrt zum Plangebiet ist
bei der StraBenbaubehdrde des Landkreises Barnim einzuholen.

GemdaB Stellungnahme des Landkreises Barnim, untere StraBenverkehrsbehdrde, vom
09.01.2018 wird darauf hingewiesen, dass durch das Vorhaben &ffentliche Verkehrs-
fldchen beftroffen sein werden. Es ist vom beauftragten Bauunternehmen in der unte-
ren StraBenverkehrsbehérde gem. § 45 (6) StVO rechtzeitig ein Antrag auf verkehrs-
rechtliche Anordnung zur Sicherung der Arbeitsstelle(n) einzureichen.
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4.4.2. Innere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Gewerbefl&dche erfolgt erstrangig Uber das Nach-
barflurstGck 120. Die Zufahrt wird planungsrechtlich als private Verkehrsflache gesi-
chert. Diese dient gleichzeitig als Zufahrt zu den &stlich und sudlich liegenden Sport-
anlagen. Die eigentumsrechtliche Sicherung erfolgt Uber den Stiftungsbetrieb.

DarUber hinaus besteht noch eine Zufahrtsmaoglichkeit Uber die bisherige Anfahrt auf
der Westseite des Plangebietes (FlurstGck 114). Diese soll jedoch kUnftig nicht mehr for
den An- und Ablieferverkehr zur GroBwd&scherei genutzt werden.

Verkehrsfldchen zur inneren ErschlieBung im eingeschrinkten Gewerbegebiet wer-
den nicht bendtigt bzw. sind nicht Festsetzungsbestandteil des Bebauungsplans.

4.5.  Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpldne
einen Beitrag zur menschenwurdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind unter anderem
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung, die WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung
und die Belange des Umweltschutzes zu berGcksichtigen. Auch das Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 Bim-
SchG sind die fUr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fldchen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete so weit wie
mabglich vermieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs.
1 und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau ordnet Gewerbegebieten (GE), die vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Betrieben dienen,
folgende Orientierungswerte zu:

tags 65 dB (A)
nachfts 50 bzw. 55* dB (A)

*) der hdhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

Zur Prufung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes wurden bereits ausfUhrliche Aussagen im Kapitel 4.1 zur Art der bauli-
chen Nutfzung getroffen, insbesondere auf die Auswirkungen auf schutzwUrdige An-
lagen und Eirichtungen im Umfeld des Plangebietes. Daraus ergaben sich entspre-
chend die Abstandsklasse | (Abstandsklasse Il wurde gemd&B den u.g. Hinweisen des
LfU zum Vorentwurf des Bebauungsplans aus dem Zuldssigkeitskatalog gestrichen),
unter BerUcksichtigung der Wohnlagen im Abstand von 100 m. Unter diesen MaBgao-
ben kann zusammenfassend davon ausgegangen werden, dass der Festsetzung ei-
nes eingeschrankten Gewerbegebietes nach den textlichen Festsetzungen 1.1 — 1.2
nichts entgegensteht.

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat zum Vorentwurf und zu den darin gefroffenen
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen eine fachliche Stellungnahme vom
11.12.2017 abgegeben:
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Die Anwendung des Abstandserlasses von NRW fUr die Festsetzungen ist geeignet, Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

Der Standort ist jedoch geprégt durch vorhandene Nutfzungen (Werkstétten, Lager, Wind-
energieanlagen (WEA)), von denen insbesondere Gerduschemissionen ausgehen und auf
die angrenzende Wohnbebauung im Bereich der StraBen - An der einsamen Kiefer - und Na-
zarethweg wirken.

Die bestehende Situation der Vorbelastung sollte in die Bewertung eingestellt werden, da sich
hieraus eingeschrinkte Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der gewerblichen Baufldche
ergeben bzw. weitergehende Anforderungen zur Minderung der Gerduschemissionen in den
nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

Daher wird empfohlen, die im Vorentwurf enthaltenen und als zuldssig bestimmten Betriebe
und Anlagen unter BerUcksichtigung der Auswirkungen der Gerduschemissionen und der
GréBe der BauflGche zu betrachten und die Zuldssigkeit der Nufzungen weiter einzuschrdn-
ken.

Standorte genehmigungsbeddrftiger Anlagen:

Sudlich befindet sich das Windeignungsgebiet Lobetal Nr. 25 des Regionalplanes Uckermark-
Barnim Sachlicher Teilplan Windnutzung, mit Standorten von nach BImSchG genehmigungs-
bedurftigen WEA.

Im Bereich der Immissionsorte die sich in der StraBe ,,Einsame Kiefer" befinden, werden durch
den Betrieb der WEA die nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen LGrm anzuwen-
denden Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1.e) fUr allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum
ausgeschdpft.

Aus dieser Vorbelastung ergeben sich insbesondere fir den Nachtzeitraum eine einge-
schrénkte Entwicklung bzw. weitergehende Anforderungen zum Schutz vor Ger&uscheinwir-
kungen.*

Unter BerUcksichtigung der Auswirkungen der Immissionsvorbelastung im Planumfeld
werden die zuldssigen Nutzungen und Anlagen unter Kapitel 4.1 der Begrindung
weiter eingeschrdankt. In der textlichen Festsetzung 1.1 wurden die Anlagen nach
Klasse Il vollstandig gestrichen, um im nachgeordneten Genehmigungsverfahren
Nutzungskonflikte zu vermeiden und damit eine starkere Gewichtung der im Umfeld
Uberwiegend vorhandenen Wohngebietslagen (planungsrechilich als allgemeine
Wohngebiete nach § 4 BauNVO zu bewerten) zu erhalten.

Uberdies hinaus ist eine weitere Einschréinkung der empfohlenen Betriebe und Anla-
gen nach Klasse | nicht vorgenommen worden, da die Abstandsliste fir das GEe ei-
nerseits ohnehin nur Beispielcharakter hat und andererseits geregelt ist, dass nach
textlicher Festsetzung 1.1 auch Betriebe und Anlagen mit dhnlichem oder geringe-
rem Emissionsgrad zul@ssig sind. Im Rahmen der ,,Abschichtung" in den einzelnen
Genehmigungsstufen ist es daher vertretbar, eine solche Einsché&fzung im Rahmen
des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens zu treffen, da dann auch das
konkrete Vorhaben zur immissionschutzrechtlichen Beurteilung vorliegt.

In der Stellungnahme des LfU wird weiterhin ausgefuhrt:
»Hinweis zu den Auswirkungen schwerer Unfdlle:

Der Abstandserlass von NRW berUcksichtigt nicht die Auswirkungen schwerer Unfdlle im Sinne
von § 50 BImSchG. Dem Vorentwurf ist nicht die Zul&ssigkeit von Befrieben und Anlagen mit
einem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a) BmSchG zu entnehmen. Es wird empfohlen hierzu
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eine Aussage zur Zulassigkeit aufzunehmen. Sollen Anlagen mit Betriebsbereich nach § 3 Abs.
5a) BImSchG als zuldssig bestimmt werden, sind die Auswirkungen schwerer Unfdlle in
den Umweltbericht aufzunehmen und gutachtlich zu untersuchen."

Zur Vermeidung schwerer Unfdlle sollen Anlagen mit Betriebsbereich nach § 3 Abs.
5a) BImSchG im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe nicht zugelassen werden. Es
wurde dazu im Planentwurf eine entsprechende textliche Festsetzung 1.3 ergdnzt.

4.6. Grinordnung, Umweltschutz, Artenschutz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen sollen die Wirkungen der
Bodenversiegelung gemindert, eine griGnordnerische Gestaltung des Plangebietes
gesichert sowie die Anforderungen an den Artenschutfz eingehalten werden. Die
grUnordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durch-
grinung des Plangebietes in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche. Die
Festsetzungen betreffen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes. Diese werden im
Einzelnen unter den nachfolgenden Punkten erldutert.

4.6.1. Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MaBnahme

Auf der Fldche fUir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist ein fUr Reptilien geeigneter Lebensraum zu erhalten.
Bebauung, Befahrung sowie Ablagerung sind unzuldssig. (§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Begrundung, Hinweise

Die innerhalb der MaBnahmenfldche befindlichen ungenutzten Gras- und Stauden-
fluren bieten gute Habitatstrukturen fUr Reptilien (z.B. Blindschleiche). Die MaBnah-
menfléche soll als potenzieller Lebensraum fUr Reptilien erhalten werden. Dies kann
wie folgt erreicht werden:

e Das Befahren der Fldche mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung von
Baumaterialien efc. sind zu vermeiden. Die FlGche ist dazu innerhalb der Bauzeit
mit einem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.

e Um die Gras- und Staudenfluren zu erhalten, sollte eine Mahd im Oktober erfol-
gen.

e Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Durch den Schutz der in der Fldche vorkommenden Vegetationsstrukturen (Gras-
und Staudenfluren, Baumreihe) kann auch der mit der Planung verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft gemindert werden. Anderenfalls wirde sich ein hdherer Aus-
gleichsbedarf ergeben.

29



Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim

4.6.2. Artenschutz

Durch das Bauvorhaben kann es fur die Artengruppen Brutvogel und Reptilien zu ei-
ner artenschutzrechtlichen Betroffenheit kommen. Um Zugriffsverbote nach § 44 Abs.
1 BNatSchG zu vermeiden, werden die nachfolgend aufgefUhrten Festsetzungen
und Hinweise gegeben. Diese sind auf der Planzeichnung vermerkt.

Bei Umsetzung der MaBnahmen kann das fur die genannten Artengruppen verblei-
bende Restrisiko soweit vermindert werden, dass eine erhebliche Beeintréchtigung
der lokalen Populationen sehr wahrscheinlich nicht zu erwarten ist.

Textliche Festsetzung 4.2:

Vor dem 28. Februar des Jahres, in dem die Bauarbeiten beginnen, sind zwei dauer-
haft haltbare Halbhdhlenk&sten fir den Hausrotschwanz an geeigneter, stérungsar-
mer Stelle an Gebduden oder Bumen anzubringen.

Begrindung:

Dem Hausrofschwanz, welcher derzeit im unmittelbaren Baustellenrandbereich in
einem Gebdudehabitat britet, sind auch zukiUnftig — innerhalb der Bauphase und
darUber hinaus — stérungsarme Bruthabitate zu bieten.

Dazu sind zwei Halbhdhlenkdsten vor Beginn der Brutzeit anzubringen. Es werden
dauerhaft haltbare Nisthilfen aus Holzbeton (bspw. Schwegler oder Hasselfeldt) emp-
fohlen. Sie sind moglichst in einer Hohe von ca. 4 m an geeigneten Gebd&uden oder
B&dumen im Westbereich des Plangebiets zu montieren. Die Anbringung der Nisthilfen
ist unter Anleitung einer fachkundigen Person durchzufGhren.

Hinweise zum Artenschutz

Hinweis 1:

Baumfdllungen und Rodungen sind nur in dem gemdaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
zugelassenen Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres zul&ssig. FUr Baume, die der
Barnimer Baumschutzverordnung unterliegen, ist ein Fallantrag zu stellen. Zum Baum-
schutz sind die Vorgaben der DIN 18920 zu beachten.

Hinweis 2

Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbote bezUglich vorkommender Brutvégel
kann durch folgende MaBnahmen vermieden werden:

e Einhaltung der gemdB § 39 BNatSchG genannten Zeitrume bei Beseiti-
gung von Vegetation.

e Sind Bauarbeiten oder Baufeldfreimachung innerhalb der Brutperiode der
nachgewiesenen Arten (15. Marz bis 15. September) erforderlich, so sind die
Arbeiten vor dem 15. Mdarz aufzunehmen und kontinuierlich fortzufUhren, um
einen Beginn von Bruten im Baustellenbereich zu vermeiden.
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Begrindung:

Durch die Bau- und Fdllzeitenregelungen kann die baubedingte Zerstérung von Nes-
tern oder Gelegen, die Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung oder Tétung
nicht flogger Jungvégel vermieden werden (Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG).

Hinweis 3:

Der Schutz des Lebensraumes innerhalb der Fldche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann wie folgt erreicht
werden:

e Das Befahren der Fldche mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung
von Baumaterialien etc. sind zu vermeiden. Die Fldche ist dazu innerhalb
der Bauzeit mit einem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.

e Um die Gras- und Staudenfluren zu erhalten, sollte eine Mahd im Oktober
erfolgen.

e Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Begriundung:

Die Lebensraumeignung der Fldche fur Reptilien ist an die geringe Nutzungsintensitat
und an den Zustand der Vegetation gebunden.

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fldche von 0,87
ha.

Gesamfiflache 0,87 ha 100 %
Eingeschrdnktes Gewerbegebiet 0,83 ha 95 %
Private Verkehrsflache 0,04 ha 5%

Tabelle 1: Stadtebauliche Kennwerte
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. UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1.  Einleitung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Aufstellung von Bauleitplénen fUr die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprufung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt
fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die
Abwdagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach ge-
genwdartigem Wissensstand und allgemein anerkannten PrGfmethoden sowie nach
Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden
kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwé&gung zu bericksichtigen.

1.2.  Kurzdarstellung Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Im Plangebiet wird zurzeit eine Krankenhauswdascherei betrieben, die 1994 errichtet
wurde und aus Kapazitédtsgrinden erweitert werden muss. Planungsziel ist die Schaf-
fung rechtsverbindlicher und planungsrechtlicher Voraussetzungen zur Erweiterung
des bestehenden Wdaschereibetriebes und weiterer, das Gebietsumfeld nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetriebe. Dazu soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet
gemdanB § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

Beabsichtigt ist, auf einer unbebauten Fldche auf der Ostseite einen Erweiterungsbau
fUr die Wéscherei zu errichten (Mengenumsatz von bis zu 10 Tonnen Wésche pro Tag,
Halle mit 1.500 m2 Grundfl&dche, max. 11 m Uber Geldndehohe). Die zentrale Anliefe-
rung soll dabei Uber eine neu herzustellende Zufahrt 6stlich der Halle erfolgen.

DarUber hinaus soll der Standort flexibel auch fUr andere gewerbliche Nutzungen
offenstehen, die im Einklang mit dem Stiftungsbetrieb der Hoffnungstaler Stiftung Lo-
betal stehen. Die im eingeschrdnkten Gewerbegebiet zul@ssigen Betriebe und Anlo-
gen werden differenziert festgesetzt. Es erfolgt eine Gebietsgliederung auf Grundla-
ge einer Abstandsliste fUr das festgesetzte eingeschrinkte Gewerbegebiet Lobetal.
Welche Betriebe zuldssig sind, kann der Planzeichnung enthommen werden (nicht
abschlieBende Liste, s.a. Begrundung Teil ll). Vorrangig sollen verarbeitende Betriebe
und Handwerksbetriebe angesiedelt werden. Dazu gehdren z.B. Kantfinen, Autola-
ckierereien, Schlossereien, Tischlereien, Kleiderfabriken. Auch Sportanlagen sind zu-
lassig. Ausgeschlossen werden Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie Stérfallbe-
triebe.

Als MaB der baulichen Nutzung werden eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8 und
eine Oberkante baulicher Anlagen (OK) von 73,0 m U. NHN festgesetzt. Unter Zu-
grundelegung der als eingeschrdnktes Gewerbegebiet festgesetzten FlGdche von
insgesamt 8.294 m? ergibt sich eine zuldssige Grundfldche von insgesamt 6.635 m2.
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Die festgesetzte Oberkante entspricht der Firsthdhe der bereits bestehenden Gewer-
behallen.

1.3. Umwelischuizziele aus einschlagigen Gesetzen und Fachpldanen

1.3.1. Umweltschutzziele aus Gesetzen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) gedndert worden ist.

Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. I [Nr. 3]), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar
2016 (GVBI. /16, [Nr. 5]).

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgD-
SchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | [Nr. 9], S. 215)

1.3.2. Umweltschutzziele aus Fachplanungen

Im Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2001), Karte 2 - Entwicklungsziele
wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgendes Entwicklungsziel dar-
gestellt:

e Entwicklung einer natur- und ressourcenschonenden, vorwiegend ackerbauli-
chen Bodennutzung

Das Plangebiet gehort nicht zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kern-
fldchen des Naturschutzes.

FUr die naturr@umliche Region Barnim-Lebus wird als Ziel u.a. formuliert, zur Sicherung
der Grundwasserneubildung die groBrdumige Versiegelung von Fldchen zu vermei-
den sowie das anfallende Niederschlagswasser zu versickern bzw. so abzuleiten, dass
ein gréBtmaglicher Rickhalt und eine den natUrlichen Bedingungen entsprechende
Verzdgerung des Gebietsabflusses erfolgt.

Der Landschaftsplan des ehemaligen Amtes Panketal, zu dem die Gemeinde RUdnitz
gehorte, wurde 1995/96 aufgestellt. Soweit er die Gemeinde RUdnitz betrifft, gilt er
unverédndert. GemdaB § 11 BNatSchG stellt der Landschaftsplan die fUr die érfliche
Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fUr die Gebiete der Gemeinden dar. Die Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen sind in der Abwdagung zu berucksichtigen.

Der Landschaftsplan enthdlt Zustandsbeschreibungen und -bewertungen, Angaben
zu planerischen und gesetzlichen Vorgaben, voraussichtlichen Ver&dnderungen und
Entwicklungsbedarf zu den SchutzgUtern Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser, Klima/Luft sowie landschaftsbezogene Erholung/Landschaftsbild. Raumwirk-
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same Planungen wurden auf ihre Vertraglichkeit hin untersucht. Vor dem Hintergrund
eines landschaftsplanerischen Zielsystems wurde ein Entwicklungskonzept erarbeitet.
HierfUr liegt eine eigene Karte fUr die Gemarkungen der Gemeinde RUdnitz im MaB-
stab 1:10.000 vor (Karte 8/4 des Landschaftsplanes). Das Entwicklungskonzept enthalt
fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Darstellung:

¢ Kleinsiedlungen, Dienstleistungsgewerbe und soziale Dienste.

1.4. Beschreibung der Wirkfaktoren

Um die moglichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu identifizieren, wer-
den zundchst die Wirkfaktoren der Planung aufgezeigt. Dies sind Charakteristika der
Planung, die im Zusammentreffen mit den Empfindlichkeiten der Umwelt Auswirkun-
gen auf die verschiedenen UmweltschutzgUter hervorrufen kénnen. Unterschieden
wird nach bau-, anlage- und nutzungsbedingten Wirkfaktoren. Baubedingte Wirkun-
gen sind i.d.R. tfempordr, wéhrend anlage- und nutzungsbedingte Wirkungen zumeist
dauerhaft wirken. An den Wirkfaktoren k&énnen auch Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen sowie das Monitoring ansetzen.

1.4.1. Baubedingte Wirkfaktoren

- Baufeldfreimachung und Beseitigung von Vegetation

— Teilbefestigung von Béden (Zufahrtswege, BaustraBen, Lagerfldchen etc.)

— Bodenverdichtung (durch Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

— Bodenumlagerung und -durchmischung

- Gerdusche, Erschutterungen und stoffliche Emissionen (Baustellenverkehr und
Bauarbeiten)

1.4.2. Anlagebedingte Wirkfaktoren

- Bodenversiegelung durch Errichtung von baulichen Anlagen, Stellpl&tzen und
Zufahrten

- Inanspruchnahme von (potenziellen) LebensrGumen von Pflanzen und Tieren,

— Verd@nderte Niederschlagsentwdsserung und -versickerung,

— Verdnderung des Ortsbildes (Erweiterung Wdaschereistandort)

- Ggf. Umzdunung

1.4.3. Nutzungsbedingte Wirkfaktoren

— Enfstehung von zusatzlichem Verkehr
— Erhohte stoffliche Emissionen und Gerduschemissionen, ggf. GerGche

34



Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim

2, BESCHREIBUNG UMWELTZUSTAND UND BEWERTUNG
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Mit der vorgesehenen Planung und den entsprechenden Festsetzungen entstehen
verschiedenartige Auswirkungen auf die SchutzgUter. Diese werden nachfolgend
beschrieben und bewertet.

2.1.  Naturraumliche Situation / Schuizgebiete

Die Gemeinde RUdnitz gehdért zur naturrdumlichen GroBeinheit Ostbrandenburgische
Platte. Das Plangebiet ist Bestandteil der Haupteinheit Barnimplatte. Es handelt sich
um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichselkalt-
zeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturrdumlichen Region ,,Barnim
und Lebus" zugeordnet. Als potentiell natirliche Vegetation wird fur den Geltungsbe-
reich armer Buchenwald und Buchen-Traubeneichenwald angegeben.

Das Plangebiet liegt innerhalb des 73.268 ha groBen ,Naturpark Barnim®. GemaR
§ 27 BNatSchG sind Naturparke groBrdumige, einheitlich zu entwickelnde und zu
pflegende Gebiete. FUr den ldnderGbergreifenden Naturpark liegt eine gemeinsame
Bekanntmachung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie des Landes Berlin sowie des Ministeriums fUr Umwelt, Naturschutz und
Raum