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I. Planzeichnung und textliche Festsetzungen
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Planunterlage (ETRS89, DHHN2016) Zeichnerische Festsetzu ngen

Dipl. Ing. Wolfram Lisowski, Im Blumenhang 13,

16321, B bei Berli .
Stand Mérz 2020 Art der baulichen Nutzung

offentliche Verkehrsflache (Bestand)

WA

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Geléndehdhe Uber Normalhdhennull G E

Bestandsbaume / Vegetationsflachen

GEe

Zaun

Boschung
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A

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

=—a===== Baugrenze

OK 77,0

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

A—B

- 0000
O

O
0000 -

Gebaude (Bestand) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO

Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
gem. §§ 1 und 8 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)

0,31, 0,46 Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Oberkante baulicher Anlagen (OK)
in Meter (m) 4.NHN als Héchstmal}

Offene Bauweise

Nur Einzelhduser zulassig

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

Private Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie zwischen
den Ordnungspunkten A und B

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Griinfliche

Anpflanzungen sowie Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewiéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Arten der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Kennzeichnungen und Vermerke

kX X Kennzeichnung: Umgrenzungen der fir bauliche Nutzungen
w X X vorgesehenen Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind.
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
%{0,,“ Vermerk: Waldumwandlungsflache
B .
B (§ 9 Abs. 5BauGB i. V. m. § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG)
1% Oo0saosetes:
S o) . .
3&. %‘ng‘o Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter
s )
et e -
S s L 10+ VermaRung in Meter (m
o
(555

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan i.d.F. vom bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, wurde am__.__. von der Gemeindevertreterversammiung
der Gemeinde Sydower Fliel? gemafs § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. . Die Begriindung des Bauungsplanes wurde gebilligt.

Amt Biesenthal-Barnim, __.

Amtsdirektor Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen,
Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist eindeutig moglich.

Bernau bei Berlin, __.__

offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen mit
dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung vom Ubereinstimmt.

Ausgefertigt .

Amtsdirektor Siegel

4. Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der
Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und lber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am_.__. im Amtsblatt Nr. des Amtes Biesenthal-Barnim bekannt gemacht
worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Amt Biesenthal-Barnim

Amtsdirektor Siegel

Teil B - Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

11

12

2.
21

2.

(]

23

3.

3.1

32

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) sind Tankstellen, Anlagen fiir sportliche,
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten unzulassig.

{88 1 Abs. 5 und 8 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 7 Nr. 2, 3 BauNVO)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und
Anlagen zulassig, deren Stérgrad dem eines Mischgebietes entsprechen.
(§ 1 Abs. 1 BauGB und §§ 1 Abs. 5 und 8 Abs. 2 Nr. 8 und

Abs. 7 Nr. 2, 3 BauNVO)

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

Die im Gewerbegebiet (GE) und (GEe) festgesetzte GRZ von 0,7 darf
durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht iberschritten
werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzte GRZ darf durch
bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6
tberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

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

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

Wege, Stellplatze und Zufahrten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
{WA) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind insgesamt mindestens 20
groBkronige Laubb&ume oder 40 kleinkronige Laubb&ume oder 20
hochstdmmige Obstbaume der Pflanzenlisten Nr. I, Il und 1ll zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

3.3 Auf der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen sind
mindestens 45 kleinkronige Laubb&ume oder 45 hochstammige
Obstbaume der Pflanzenlisten Nr. Il und Ill zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.(§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

3.4 Inden Gewerbegebieten (GE, GEe) sind insgesamt 14 groRRkronige
Laubbaume oder 28 kleinkronige Laubb&ume oder 28 hoch- stammige
Obstbaume der Pflanzenlisten Nr. I, Il und lll zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5 Inder Stellplatzflache (St) sind insgesamt mindestens 34 kleinkronige
Laubbaume der Pflanzenliste Nr. Il zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.6 Beifestgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsatzlich
gebietstypische, standortgerechte Arten zu verwenden. Der
Mindeststammumfang der nach den textlichen Festsetzungen 3.2 bis 3.5
zu pflanzenden Gehdlze betragt fiir groRkronige Baume 14 - 16 cm, fir
kleinkronige Badume 12 - 14 cm und fiir Obstbdume 10 - 12 cm.
Standortgerechte einheimische Gehdlze sind in den Pflanzlisten
aufgefiihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4. Ortliche Bauvorschriften
GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 4 und 9 Nr. 1 BbgBO werden
folgende ortliche Bauvorschriften zum Bestandteil des Bebauungsplans:

4.1. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist je Wohnung ein PKW-Stellplatz; je
Wohnung mit mehr als 110 m* Nutzflache gem. DIN 277-1:2016-01 sind
zwei PKW-Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Arten- und naturschutzrechtliche Hinweise

1. Anbringen von Nisthilfen fir Brutvdgel

Als Ersatz fiir den Verlust dauerhafter bzw. regelmaRig wiedergenutzter
Fortpflanzungsstéatten, hier insbesondere von Baumhdhlen und
Gebaudenischen, sollen fiir die betroffenen Brutvogelarten geeignete
Nistmdglichkeiten geschaffen werden. Die Nisthilfen sollen im Sinne
Lvorgezogener Ausgleichsmalnahmen® bereits vor den Abriss- und
Rodungsarbeiten bzw. vor der nachfolgenden Brutsaison im Umfeld des
Plangebietes installiert werden. Im Einzelnen handelt es sich um:

8 Nistkasten fur Hausrotschwanz, 2 Nistkasten fiir Bachstelze, 2 Nistkasten
fur Dohlen, 4 Nistkasten fiir Stare, 2 Nistkasten fiir Wendehals

2. Anbringen von Fledermauskéasten

Vor dem Abriss der als Quartiere genutzten Bestandsgebaude sowie der
Fallung von Altbaumen sollen verschiedene Fledermauskéasten an geeigneter
Stelle und in rdumlicher Nahe zum Plangebiet angebracht sowie dauerhaft
unterhalten werden. Ort, Art und Anzahl der Ersatzquartiere sollen im Laufe
des weiteren Planungsverfahrens und nach gezielter Priifung mdglicher
Strukturen konkretisiert werden.

3. Umsiedlung von Ameisennestern und Weinbergschnecken

Zum Erhalt der im Geltungsbereich festgestellten Ameisenvélker und ihrer
Fortpflanzungsstatten werden diese vor Beginn der Abriss- und
Berdumungsarbeiten durch einen anerkannten Sachverstandigen
umgesiedelt. Zuvor soll das Gebiet erneut nach Hiigeln von Waldameisen
abgesucht werden. Vor Beginn der Arbeiten werden auRerdem
mdglicherweise vorkommende Weinbergschnecken abgesammelt und in
geeignete Habitate umgesetzt.

4. Begrenzung der Bautatigkeit auf das Baufeld

Die Bautatigkeit soll auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt
bleiben. Dies bezieht sich auf die Errichtung von Baustelleneinrichtungen,
Materialablagerungen sowie das Befahren oder Parken mit Fahrzeugen, aber
auch auf mdgliche Beschadigungen von Baumen an der Grenze des
Plangebietes.

5. Zeitliche Beschrénkung der Baufeldfreimachung

Die Baufeldfreimachung wird grundsétzlich auerhalb der Brutzeit von
Végeln, und zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar
vorgenommen. Zusatzlich ist eine zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten
des Gebaudebestandes notwendig, da dieser von Fledermausen als
Winterquartier genutzt wird. Der Riickbau der Geb&ude und zumindest die
Entfernung der Dacher soll nach Abschluss der Brutsaison und vor einer
Besetzung als Winterquartier durch Fledermause erfolgen. AuBerhalb dieser
Zeitfenster ist die Baufeldfreimachung erst nach einer Kontrolle und Freigabe
der Flachen durch einen Sachverstandigen zulassig.

6. Vermeidung nachtlicher Bauarbeiten

Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von Ende Méarz bis Anfang Oktober
stattfinden, sollen diese nicht nach Einbruch der Dammerung fortgesetzt
werden. Damit werden larm- und lichtbedingte Stérungen von Fledermausen
vermieden, welche die Tiere am Ausflug hindern kdnnen.

7. Vermeidung von grofRen Fensterfronten

Zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln soll auf groRe Fensterfronten an

Pflanzlisten

Waldrandern und Gehdlzstrukturen zugewandten Seiten der neu errichteten
Gebaude verzichtet werden. Altermnativ kann das Kollisionsrisiko auch durch
geeignete MaRnahmen zur Verringerung der Spiegelung von Scheiben und
die Verwendung halbtransparenten Materialien erfolgen.

8. Insektenfreundliche Beleuchtung der AuRenanlagen

Zum Erhalt der Lebensraumqualitat fur Fledermause sollen fiir AuBenanlagen
des kiinftigen Wohn- und Gewerbeparks nur insektenfreundliche
Beleuchtungsmittel verwendet werden.

9. Naturschutzfachliche Baubegleitung

Die Einhaltung und Umsetzung der fiir die Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Konflikten notwendigen VermeidungsmaRnahmen soll durch eine
naturschutzfachliche Baubegleitung sichergestellt werden.

Bodenschutzrechtliche Hinweise

Im Altlastenkataster des Landkreises Barnim wird der gekennzeichnete Bereich
unter der Bezeichnung ,S 22/2 Schweinestélle Griintal” gefiihrt.

GemanB §§ 4, 29, 30 und 31 BbgAbfBodG sind festgestellte Kontaminationen
und organoleptische Auffalligkeiten im Boden sowie ggf. auf den Flachen
abgelagerte Abfalle, der uUAWB/uB zur Festlegung der weiteren
Verfahrensweise umgehend anzuzeigen. Bei Feststellung sind diese im Zuge
des Abbruches vollstandig zu beseitigen.

Nr. | Grof3kronige Laubbaume:
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior

Quercus petrasa

Quercuis robur

Tilia cordata

Ulmus glabra

Nr. Il Kleinkronige Laubbaume:

Acer campestre
Aesculus x camea
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia

Sorbus intermedia

Nr. Il Hochstdmmige Obstbaume:

Apfel {Malus domestica ) in Sorten wie

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Berg-Ulme

Feldahorn

Rotblihende Rosskastanie
Hain-Buche

Rotdorn

Weilkdorn {eingrifflig)
Gemeine Eberesche

Schwedische Mehlbeere

‘Boiken, “Gelber Bellefleure”, ‘Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass und Ziel der Planung

In ihrer Sitzung am 14.05.2020 hat die Gemeindevertretung von Sydower Flie die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Wohn- und Gewerbepark Am Postweg" im Ortsteil
Grintal gemdB § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Grundlage fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes war der Antrag eines privaten Vorhabentrdgers, auf dem
brach liegenden Betriebsgeldnde einer enemaligen Schweinemastanlage am nérdli-
chen Ortsrand einen Standort fUr Gewerbe- und Wohnnutzungen zu entwickeln.

Das Plangebiet ist dem planungsrechtlichen AuBenbereichi.S. d. § 35 BauGB zuzuord-
nen, weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans zur stédtebaulichen Ordnung und
Entwicklung erforderlich ist. Ziel der Planung ist die Festsetzung von Baufl&dchen fUr die
Ansiedlung von vertréglichem Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft sowie einem zent-
ralen Ort mit Gastronomie, Veranstaltungs- bzw. Seminarrdumen und Co-Working mit
der dazugehdrigen verkehrlichen ErschlieBung. Dementsprechend sollen ein allgemei-
nes Wohngebiet gemdaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), Gewerbegebiete
und teilweise eingeschrankte Gewerbegebiete sowie private Verkehrsflichen und
Stellplatzanlagen festgesetzt werden.

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwdartigem Wissensstand und allgemein aner-
kannten Profmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans an-
gemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwdagung zu berUcksichtigen. GemdaB § 2 a BauGB bildet der Umweltbericht einen
gesonderten Teil der Begrindung.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist ca. 3,4 ha groB und umfasst in der Gemarkung Gruntal, Flur 3, die
FlurstGcke 135/1 (teilw.). 136/1 (teilw.) und 224 (teilw.).

Das Geldnde befindet sich am nérdlichen Ortsausgang, westlich der GemeindestraBe
Am Postweg. Der Standort ist rund 700 m norddstlich des historischen Ortszentrums von
Grontal.

Nordlich angrenzend befinden sich auBerhalb des Plangebietes Absetzbecken der
ehemaligen Schweinemastanlage. Daran schlieBt sich der Sportplatz der Gemeinde
an. Ostlich verlauft unmitteloar am Plangebiet die éffentliche GemeindestraBe ,,Am
Postweg" entlang, die im Weiteren nach Melchow fUhrt. Daran schlieBen sich &stlich
ausgedehnte Waldfldchen an. SUdlich der ehemaligen landwirtschaftlichen Produkti-
onsstatte liegen zwei Wohngrundsticke. Daran schlieBen sich die rockwartigen Gar-
tenbereiche der SiedlungsgrundstUcke des historischen Ortskerns an. Westlich des
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Plangebietes befinden sich ein inzwischen trocken gefallender Teich, Grunlandfl-
chen mit Baumbestand und intensiv genutzte Ackerflachen.

Das GrundstUck befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

P
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)

Abbildung 1: Lage des Plangebietes in GrUntal

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspléne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regio-
nalpldnen dargelegt.

Mit Inkrafttreten des LEP HR am 01.07.2019 gelten die neuen Ziele, Grundsatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung. Danach liegt die Gemeinde Sydower Flie3
gemdaB Festlegungskarte im Strukturraum ,,Weiterer Metropolenraum (WMR) und ist kei-
ner Zentrumsfunktion zugeordnet. Der Freiraumverbund nach Z 6.2 ist von der Planung
nicht betroffen.
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Gewerbefldchen kdnnen in der Gemeinde Sydower FlieB an geeigneten Standorten
unter BerUcksichtigung des Bedarfs und der Minimierung von Nutzungskonflikten un-
eingeschrénkt entwickelt werden (G 2.2). Ausgenommen sind groBfléchige gewerb-
lich-industrielle Vorhaben und Logistikzentren (Z 2.3, G 2.4). Neue Gewerbefl&dchen sol-
len an vorhandene Siedlungsgebiete anschlieBen, sofern keine immissionsschutzrecht-
lichen oder verkehrlichen Belange entgegenstehen (Z 5.2).

Der in Rede stehende Gewerbepark Am Postweg erfullt die gestellten Anforderungen
des LEP HR.

Nach Ziel Z 5.5 ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte
fUr die Wohnsiedlungsfldchenentwicklung gemdaRB Z 5.6 sind, eine Wohnsiedlungsent-
wicklung fur den &rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung moglich. Die Ei-
genentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenent-
wicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner (Stand 31. Dezember 2018) fUr einen Zeitraum von zehn Jahren fUr Wohnsied-
lungsfldchen méglich. Wohnsiedlungsfldchen, die in Fldchennutzungspl&nen oder in
Bebauungsplé@nen vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber
noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption
angerechnet.

Inanspruchnahme der Entwicklungsoption / Wachstumsreserve

Das neue B-Planverfahren ,Wohn- und Gewerbepark Am Postweg" fallt in den GUltig-
keitszeitraum des LEP HR. FUr den B-Plan wird von einer Inanspruchnahme der Eigen-
entwicklungsoption fUr den ortlichen Bedarf fUr die Gemeinde Sydower FlieB von
0.8 ha gerechnet. Mit Stand vom 31.12.2018 verfugt die Gemeinde Uber eine Eigen-
entwicklungsoption von insgesamt 1,0 ha.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat in ihrem Schrei-
ben vom 17.04.2020 mitgeteilt, dass unter der MaBgabe der Anpassung der konzept-
bezogenen Baufldchen an die Eigenentwicklungsoption der Gemeinde Sydower FlieB,
das Vorhaben nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Durch die Festsetzung einer angepassten Wohngebietsfldche von 0,8 ha steht das Vor-
haben in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

1.3.2. Regionalplan Uckermark-Barnim

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar, hier die Planungsregion Uckermark-Bar-
nim mit den gleichlautenden Landkreisen. Dabei geben die Regionalpldne den Rah-
men sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung vor, die aus dem Landesent-
wicklungsplan zu entwickeln sind. Der derzeit geltende Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) gibt den Regionalen Planungsgemein-
schaften vor, folgende Themen besonders zu bearbeiten:

Grundfunktionale Schwerpunkte, gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte, Wind-
energienutzung, oberfldchennahe Rohstoffe und Hochwasserschutz. DarUber hinaus
ist der Freiraumverbund des LEP HR in die Regionalpldne zu Uberfragen. Diese
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Regionalpldne sind daher auf kommunaler Ebene u.a. bei der Erarbeitung von Fl&-
chennutzungspldnen sowie Bebauungspldnen zu berUcksichtigen.

In der 2. Sitzung des Planungsausschusses am 10. Februar 2020 teilte die Regionale Plo-
nungsgemeinschaft eine vorgezogene Bearbeitung der Kapitel ,,Raumstruktur und
grundfunktionale Schwerpunkte mit. Der neue Regionalplan befindet sich demnach
im Aufstellungsverfahren.

Im gegenwdartig geltenden sachlichen Teilregionalplan "Windnutzung, Rohstoffsiche-
rung und -gewinnung" (in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2016,
verdffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 43 vom 18. Oktober 2016) ist das Plan-
gebiet nicht von den o.g. Belangen betroffen.

1.3.3. Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet stellt sich im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Sydower
FlieB, OT Grintal Uberwiegend als Dorfgebiet (MD) dar, in einem kleinen Teil als Flidche
for die Landwirtschaft. Im Anderungsbereich ist entlang der Westseite der Gemein-
destraBe ,,Am Postweg" eine unterirdische Versorgungshauptleitung zwischen Grintal
und Melchow eingetragen.

Gem. § 8 (2) BauGB sind B-Pl&ne aus dem FNP zu entwickeln. Diese Voraussetzung ist
nicht gegeben, sodass mit der Aufstellung des B-Planes gleichzeitig der FNP im sog.
»Parallelverfahren” gem. § 8 (3) BauGB ged&ndert werden muss, um dem Enfwicklungs-
gebot gemdB § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Geplant ist die Darstellung gemaB
den kunftigen B-Planfestsetzungen als Allgemeines Wohngebiet, Gewerbegebiet und
eingeschrénktes Gewerbegebiet.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan des OT Grintal

2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet umfasst den Betriebsstandort einer ehnemaligen Schweinemastanlage
mit teilweise bereits ruindsen Stallgebduden, Hallen, Heizhaus und Verwaltungsge-
b&ude. Weite Teile der AuBenanlagen sind mit Fahrwegen, Lagerfldchen und Stell-
platzfldchen versiegelt; die Restfldchen sind ruderal bewachsen und teilweise mit Bau-
men bestanden.

Im westlichen Teil des ehemaligen Betriebsgel&ndes befindet sich ein Folienteich, der
mit Wasser gefUllt ist. Weiter westlich schlieBt sich eine Senke mit umgrenzendem
Baumbestand an. Mittig liegt ein tempordres bzw. inzwischen tfrockengefallenes Klein-
gewadasser. Daran schlieBen sich ausgedehnte Landwirtschaftsfldichen an.
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Nordlich des Plangebietes befinden sich Absetzbecken aus Beton; zwischenliegend
sind Restfldchen von Wald vorzufinden. Diese setzen sich &stlich des Plangebietes ge-
genUber der GemeindestraBe ,,Am Postweg" fort. Weiter nérdlich befindet sich der
Sportplatz mit GroBspielfeld sowie Sanitér- und Vereinsgebdude.

Weiter sudlich und sudwestlich schlieBt sich die Ortslage von Gruntal an. Hier sind vor-
nehmlich dérfliche Nutzungsstrukturen und Einfamilienhausgrundsticke mit rockwarti-
gem Gartenland vorzufinden. Ca. 200 m 6stlich befindet sich ein Landwirtschaftsbe-
trieb mit Viehhaltung und Landprodukteanbau.

2.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die offentliche ErschlieBung ist Uber die unmittelbar &stlich am Plangebiet entlangfUh-
rende GemeindestraBe ,,Am Postweg" gesichert. Die &ffentliche StraBe dient als Orts-
verbindung von GrUntal (L29 - DorfstraBe) nach Melchow (L200 - Eberswalder StraBe).
Die StraBe ist gegenwartig fur den Kfz-Verkehr Uber 10 t Gesamtgewicht gesperrt; Bus-
verkehr ist freigegeben.

Eine Busanbindung besteht circa 200 m nérdlich (Haltestelle Grintal, Sportplatz) mit
der Buslinie 919 in die Richtungen Bernau bei Berlin und Eberswalde.
23. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation ist aufgrund der Siedlungsrandlage und der lGnger
zurUckliegenden Vornutzung zu prifen.

Energieversorgung:

Die Versorgungstréger werden im Rahmen der Tragerbeteiligung um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Telekommunikation:

Die Versorgungstréger werden im Rahmen der Tragerbeteiligung um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Trinkwasser:

Die Versorgungstréger werden im Rahmen der Tragerbeteiligung um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Schmutzwasser:

Die Versorgungstréger werden im Rahmen der Tragerbeteiligung um Abgabe einer
Stellungnahme gebeten.

Niederschlagswasser:

Nach der Hydrogeologischen Karte Brandenburgs besteht im Plangebiet ein flaches
Grundwassergefdlle in nordwestliche Richtung mit einer Grundwasserhbhe um 62-
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63 m. Daraus ergibt sich ein Flurabstand des Grundwassers von 3-5 m. Bei den Bohrun-
genim Rahmen der Bodenuntersuchungen wurde bis in eine Tiefe von 5 m kein Grund-
oder Schichtenwasser angetroffen. Die Bedeckung des Grundwasserleiters besteht
aus Uberwiegend sandigen und nur teilweise bindigen Deckschichten. Es besteht so-
mit eine gute Versickerungsfahigkeit in Verbindung mit einem ausreichenden Grund-
wasserflurabstand. Die Entwdésserung von Niederschldgen Gber ein System aus Rigolen
und Mulden innerhalb des Gebietes scheint somit grundsétzlich mdglich.

Zusatzlich sollte geprUft werden, inwieweit die unmittelbar westlich des Geltungsberei-
ches liegende natUrliche Senke mit wahrscheinlich tempordrem aber zumindest in der
Vergangenheit wasserfUhrenden Kleingewdassers fUr die Oberflachenentwdésserung
genutzt werden kann.

Loschwasser:

Das Amt Biesenthal-Barnim, SB Brand- und Katastrophenschutz / Ordnung hat in Bezug
auf die Loéschwasserversorgung die Versorgungssituation gepruft. Danach kann zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt fUr die geplante Nutzung durch Gewerbe und Wohnen , un-
ter BerUcksichtigung des Regelwerkes W 405 — Bereitstellung von Loéschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung, keine Sicherstellung einer angemessenen
Loschwasserversorgung entsprechend den Vorgaben des o. g. Regelwerkes gewdahr-
leistet werden.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind durch den Vorhabentrdger entsprechend
notwendige MaBnahmen der Léschwasserversorgung vorzusehen. Die MaBnahmen
sind im staddtebaulichen Vertrag/ ErschlieBungsvertrag abzusichern.

Mullentsorgung:

Die MUllentsorgung ist auf Grundlage der vorliegenden ErschlieBungsplanung sat-
zungsgemaB maoglich. Die geplanten Baugrundsticke liegen an der geplanten inne-
ren ErschlieBungsstraBe an.

2.4. Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Grintal, im Ubergang zu
Landwirtschaftsfldchen im Westen und dem ausgedehnten Waldgebiet der Grintaler
Heide im Norden und Osten. Es handelt sich um eine ehemalige Schweinemastanlage
mit stark verfallenen Gebduden und ungenutzten Freifldéchen. Das Gebiet befindet
sich innerhalb des groBradumigen Naturparks ,,Barnim”, jedoch auBerhalb weiterer na-
turschutzrechtlicher Schutzgebiete.

Das Gelande ist durch die ehemalige Nutzung sowie die bereits Jahrzehnte andau-
ernde Sukzession nach der Stillegung gepragt. Die Bebauung mit Aufzucht- und Mast-
stallen sowie Verwaltungs- und Nebengebduden ist noch vorhanden wenn auch in
ruindsem Zustand. Die mit Betonplatten befestigten Wege und Lagerfl&échen sind teil-
weise Uberwachsen. Im rickwartigen Bereich sowie zwischen den Stallgeb&uden sind
auBerdem in erheblichem Umfang Mullablagerungen vorhanden. Die Freifldchen ha-
ben sich als ruderale Gras- und Staudenfluren unterschiedlicher Artenzusammenset-
zung mit zunehmendem Gehdlzbewuchs entwickelt.
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Der Baumbestand setzt sich aus Pappeln und Blaufichten der frUheren Freifldchenge-
staltung sowie den aus natUrlicher Sukzession hervorgegangenen Gehdlzen mit Robi-
nien, Ahornen sowie einzelne Traubenkirschen, Ulmen und Weiden zusammen. Wei-
tere Bestandsfl&chen sind der Feuerldschteich, eine in den Geltungsbereich hineinrei-
chende Ackerfldche sowie ein Teil des im Sudosten angrenzenden Waldsticks.

Bei den faunistischen Untersuchungen wurden innerhalb des Geltungsbereiches 23
Brutvogelarten festgestellt. Dabei handelt es sich Uberwiegend um Vogel der Hecken,
Feldgehdlze und Walder, die in Brandenburg weit verbreitet sind. Diese Arten sind zu-
meist FreibrUter, welche jahrlich ihr Nest neu errichten. In Altbdumen, aber auch inner-
halb und an den Gebduden wurden auBerdem ungefdhrdete Vertreter der Hohlen-
und NischenbrUter angetroffen. DarUber hinaus wurden im Gebiet mehrere Fleder-
mausarten nachgewiesen, die den Gebdudebestand der ehemaligen Stallanlage so-
wohl als Sommer- als auch als Winterquartier nutzen. Aus der Gruppe der Wirbellosen
werden einzelne HUgel von Waldameisen sowie ein potenzielles Vorkommen der
Weinbergschnecke beschrieben.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Grundmor&nenbildung innerhalb der
Barnimer Hochfldche mit Gberwiegend sandigem und teils schluffigem oder steinigem
Untergrund. Mit den Gebduden und befestiglen Wegen besteht eine erhebliche Vor-
belastung der Bodenfunktionen. Der Versiegelungsgrad im Geltungsbereich betragt
rund 38%. Das Areal wird zudem als Verdachtsfldche im Altlastenkataster des Land-
kreises Barnim gefGhrt.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen, abgesehen vom Feuerldschteich, keine
Oberfldchengewdsser. Unmittelbar westlich angrenzend befindet sich aber eine
Senke mit Moorbildung und wahrscheinlich tempor&rem Wasserstand. Weitere natir-
liche Gewasser sind die Bache und Grdben in den Niederungsbereichen der Ge-
meinde sowie vereinzelte stehende Kleingewdsser in gréBerer Entfernung. Der Gel-
tungsbereich liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Die dorflichen Siedlungsgebiete von Sydow und Gruntal sind aufgrund ihrer geringen
GréBe und Bebauungsdichte lokalklimatisch als unbelastet einzustufen. Die umliegen-
den Freifldichen und Walder stellen aber in regionalem Kontext wertvolle Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiete am Rand der ,Berliner Hitzeinsel* dar. Das Plangebiet
selbst ist jedoch mit seiner vorhandenen Bebauung und Bodenversiegelung davon
ausgenommen.

Das Geldnde der ehemaligen Schweinemastanlage stellt mit dem noch vorhandenen
aber im Verfall begriffenen Gebdudebestand eine Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftsbildes am Siedlungsrand von Grintal dar. Diese Vorbelastung ist aufgrund
der niedrigen Gebdudehdhe und dem umliegenden Gehdlzbewuchs zwar in seiner
Reichweite begrenzt, mit fast 4 ha handelt es sich aber um eine groBflé&chige Uberfor-
mung des dorflichen Ortsteils. FUr die landschaftsbezogene Erholung ist das Areal nutz-
los und aufgrund der Einziunung ohnehin unzugdnglich.

Im Umweltbericht (Teil lll dieser Begrindung) wird die Ausgangssituation im Geltungs-
bereich weiter konkretisiert und die bei Durchfihrung der Planung zu erwartenden er-
heblichen Auswirkungen auf die Schutzguter ermittelt. DarUber hinaus werden MaB-
nahmen fUr deren Vermeidung und Minderung sowie fUr die erforderliche naturschutz-
rechtliche Kompensation benannt.
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2.5. Altlasten

Das untersuchte Gel@nde diente von den 1960er bis zu Beginn der 1990er Jahre der
Aufzucht und Mast von Schweinen. Das Grundstuck soll fUr die zukUnftige geplante
Nutfzung von allen betrieblichen Anlagen und Gebduden berdumt werden.

Der Landkreises Barnim, SG untere Bodenschutzbehdrde, hat mitgeteilt, dass das be-
trachtete Grundstick aufgrund seiner Vornutzung im Altlastenkataster unter der Be-
zeichnung ,,S 22/2 Schweinestdlle Grintal* gefUhrt wird.

Vor diesem Hintergrund wird das gesamte ehemalige Betriebsgel&nde als Altlasten-
verdachtsfldéche nach § 9 Abs. 5. Nr. 3 und Abs. 6 BauGB gekennzeichnet.

Bisher lagen keine Gutachten oder sonstige Einsch&tzungen zum Gefé&hrdungspoten-
tial des Geldndes vor. Gefdhrdungen und schddliche Bodenverdnderungen sind je-
doch nicht auszuschlieBen, weshalb mit einer ersten orientierenden Bewertung der FIG-
che begonnen wurde. Das BUro Dr. Marx Ingenieure GmbH wurde damit beauftragt,
die Gebdudesubstanz zu beproben und eine Bewertung aus abfallrechtlicher Sicht
durchzufUhren!.

AusgefUhrte Arbeiten

Es wurde auf eine Untersuchung des Wirkungspfades Boden-Mensch verzichtet, da
sémtliche Gebdude, Fahrwege und Freifléchen nach derzeitigem Wissensstand im
Zuge eines Ruckbaus entfernt oder bearbeitet werden. Neben den oberfldchlich ab-
zubauenden Hallen, sind die Demontage der Fundamente, Versiegelungen und eine
TiefenenttrUmmerung inkl. Aushub der Schdchte, Kandle und Gruben vorzunehmen,
was einen weitreichenden und groBfl&chigen Eingriff unterhalb der derzeitigen Geldn-
deoberfldche bedeutet.

Orientierend fand demnach eine Bewertung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser
an verschiedenen Stellen auf dem Gelé&nde sowie des Wirkungspfades Boden-Nutz-
pflanze auf einem durch den Auftraggeber festgelegten TeilstUck einer Anbaufléche
statt.

Zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurden hierzu an finf Punk-
ten Sondierungen (Schichtenverzeichnisse und Bohrprofile) abgeteuft.

Ein TeilstUck des betrachteten Geldndes wird derzeit ackerbaulich genutzt. FUr die Zu-
kunft ist weiterhin der Anbau von Nutzpflanzen geplant, sodass hier an vier Einstichen
eine Mischprobenahme fUr die Horizonte 0,0-0,3 m und 0,3-0,6 m zur Beurteilung des
Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze durchgefuhrt wurde.

Weiterhin wurde eine Mischprobe des in den 4 FlUssigmistbehdltern lagernden Wassers
genommen, um eine Beurteilung moglich zu machen, inwiefern das Wasser fUr Bewdas-
serungszwecke verwendet werden kann. Die den Behdltern zugefGhrte GuUlle war

I Gebduderickbau und Bodenuntersuchung Schweinemastanlage Grintal — Materialerkundung und
Abfallwirtschaftskonzept, orientierende Bodenuntersuchung — Projekt 19-06-19, Dr. Marx Ingenieure
GmbH, 16225 Eberswalde, Datum: 06.05.2020
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gepragt durch die Ausscheidung der Nutztiere, die verwendeten Streu- und Futtermit-
tel sowie Ubliche Hilfsmittel (Pharmazeutika, Desinfektionsmittel).

Der analytische Umfang umfasste daher die wesentlichen Nahrstoffe Phosphor und
Stickstoff, die Summenparameter BSB5 und CSB sowie eine Auswahl von Schwermetal-
len (Cyanide, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Zink, Quecksilber und Arsen) und
den Summenparameter AOX zur Bewertung der Restbelastung durch Arzneimittelrick-
stdnde und Desinfekfionsmittel. Die Analytik des im Flussigmistlager befindlichen
Schlamms erfolgte orientierend nach der LAGA M20 Boden.

Ergebnisse

Es ergaben sich keine Nachweise fUr Schadstoffeintradge in das Grundwasser. Die her-
anzuziehenden Prufwerte zur Betrachtung des Wirkungspfade Boden-Grundwasser
wurden in allen gewonnenen Proben eingehalten.

Die Befrachtung der gewonnenen Proben aus der Ackerfldche, weisen ebenfalls
keine Uberschreitungen von Prufwerten oder MaBnahmewerten auf.

Anhand der hier durchgefUhrten Untersuchungen, Bodenansprachen, organolepti-
schen Bewertungen und analytischen Ergebnisse der gewonnenen Proben hat sich
derzeit kein hinreichender Verdacht auf eine schadliche Bodenverdnderung gem. §
9 Abs. 2 Satz 1 BBodSchG bestatigt.

Die Ergebnisse der Wasser- und Schlammprobe zeigen eine deutliche Separierung von
Schadstoffen in Richtung der Schlammmatrix. FOr das Uber dem Schlammspiegel be-
findliche Wasser sind im Rahmen der durchgefUhrten Analytik lediglich AOX und Ge-
samtphosphor als diskussionswirdige Parameter zu betrachten. ... Der ermittelte Wert
befindet sich im Grenzbereich von ,,allgemeiner Hintergrundbelastung” und ,,anthro-
pogene Beeinflussung ohne konkrete Emissionsquelle” und kann somit als Schadstoff
vernachléssigt werden.

Der Schlamm wurde als geféhrlicher Abfall eingestuft und ist fachgerecht zu entsor-
gen.

Allgemeine Hinweise

Sollten sich umwelirelevante, organoleptische Auffdlligkeiten (Farbe, Geruch, Be-
schaffenheit, Material) hinsichtlich vorhandener Schadstoffe in Boden oder Grund-
wasser zeigen, so ist umgehend und unaufgefordert das Bodenschutzamt, Am Markt 1,
16225 Eberswalde zu informieren (§ 31 Abs. 1 BogAbfBodG). Die in § 4 Abs. 3 und é des
BBodSchG genannten Personen sind nach MaBgabe des § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG
verpflichtet, konkrete Anhaltspunkte fUr das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdn-
derung oder Altlast unverziglich der zust&ndigen Behdrde anzuzeigen.

2.6. Kampfmittel

Der Gemeinde liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Hinweise auf Kampfmittel-
verdacht vor.

Grundsatzlich wird auf folgende Festlegungen hingewiesen:
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Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1
der Ordnungsbehordliche Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 9. November
2018 (GVBI. 11/18, [Nr. 82]) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berlhren und deren
Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle gemaB § 2 der ge-
nannten Verordnung unverzuglich der ndchsten ortlichen Ordnungsbehdérde oder der
Polizei anzuzeigen.

2.7. Bau- und Bodendenkmale

Bau- und Bodendenkmale sind der Gemeinde im Plangebiet nicht bekannt.

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, Erdverfdr-
bungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen
u. &. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fOr Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege,
Wunsdorfer Platz 4-5, 15806 Winsdorf (Tel. 033702/7-12 00; Fax 033702/7-12 02) und der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgD-
SchG).

2.8. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpléne
einen Beitrag zur menschenwUrdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind unter anderem die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung und die Be-
lange des Umweltschutzes zu berlcksichtigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) enthdlt entsprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die
fOr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Fi&dchen einander so zuzuordnen, dass schéd-
liche Umwelteinwirkungen auf schutzbedUrftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Schadliche Umwelteinwirkungen k&dnnen nach § 3 Abs. 1 und 2 BImSchG
auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Staddtebau — ordnet Allgemeinen Wohngebieten (WA),
die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen Schutzanspruch ha-
ben, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)
nachts 40 bzw. 45* dB (A) * der hdhere Wert gilt fur Verkehrsl&rm

FUr Gewerbegebiete (GE), die vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbebetrieben dienen, gelten folgende Orientierungswerte:

tags 65 dB (A)
nachts 50 bzw. 55* dB (A) * der hdhere Wert gilt fOr Verkehrsl&m
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FUr eingeschrankie Gewerbegebiete (GEe), in denen nur die Unterbringung von Ge-
werbebeftrieben zul&ssig ist, die den Stérgrad eines Mischgebietes nicht Gberschreiten,
gelten folgende Orientierungswerte:

tags 60 dB (A)
nachts 45 bzw. 50* dB (A) * der hdhere Wert gilt fur Verkehrslérm

Immissionen aus dem 6ffentlichen StraBenverkehr

Zur PrUfung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes sind zundchst die Immissionsvorbelastungen und die durch die Planung zu
erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

Verkehrswegeimmissionen und sonstige Immissionen sind von folgenden Emittenten zu
betrachten (die Angaben bezeichnen jeweils den gemittelten Luftlinienabstand):

Die GemeindestraBe ,,Am Postweg" verlduft unmittelbar &stlich des Plangebietes. Der
Abstand zwischen dem Baufeld des WA und dem n&chstliegenden Fahrbahnrand be-
tragt ca. 12 m. Trotz der Funktion als OrtsverbindungsstraBe zwischen Grintal und Mel-
chow ist mit nur geringen Fahrzeugbewegungen zu rechnen. Gegenwdrtig ist der Be-
reich nur fUr Fahrzeuge bis 10 Tonnen Gewicht befahrbar, ausnahmsweise durfen die
Busse des regionalen Buslinienverkehrs die StraBe benutzen.

Geplant ist jedoch, dass der gewerbliche Verkehr fUr das im Plangebiet vorgesehene
Gewerbegebiet den &ffentlichen StraBenabschnitt bis auf Hohe der PlanstraBe Nord
befahren darf. Aufgrund des Abstandes zur StraBe und der immer noch als gering an-
zunehmenden Fahrbewegungen ist von keiner wesentlichen Verldrmung des Plange-
bietes auszugehen.

Ubergeordnete StraBen (L 29-DorfstraBe, L 6006 - DorfstraBe) fihren aufgrund ihrer aus-
reichend groBen Entfernung (> 700 m, > 350 m) sowie der dazwischen liegenden Be-
bauung zu keiner wahrnehmbaren Beeintrdchtigung im Plangebiet.

Gewerbliche Nutzungen im Umfeld

Im Abstand von ca. 200 m befindet sich suddstlich des Plangebietes und &stlich der
Schonholzer StraBe ein Landwirtschaftsbetrieb mit Viehhaltung und Landwirtschaft
(Landprodukte Grintal GbR). Aufgrund der zwischenliegenden und unmittelbar sud-
lich angrenzenden Wohnbebauung, wird von keinen relevanten immissionsrechtli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet ausgegangen.

Emissionen aus dem Plangebiet

Das Nutzungskonzept sieht gemdaB § 50 BImSchG eine Gliederung und Abstufung der
Nutzungseinheiten vor. Nordlich ist ein Gewerbegebiet (GE) ohne wesentliche Nut-
zungseinschrankungen zuldssig. Im mittleren Teil ist ein Pufferbereich vorgesehen, in
dem nur Nutzungen zul&ssig sind, die dem eines Mischgebietes entsprechen. Dies soll
durch die Ansiedlung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Wohn-, BUro- und Gastronomienutzung im Gemeinschaftshaus erreicht werden. Die
Stellplatzanlage ist dem Eigenverkehr zuzuordnen.
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Daran schlieBt sich sudlich der als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzte Wohn-
park mit ca. 54 WE an. Zwischenliegend wird die private ErschlieBungsstraBe gefuhrt.
Der Abstand zwischen GE und WA betragt ca. 60 m. zwischenliegend ist eine bis lll-
geschossige Bebauung geplant.

Aus der siedlungstypischen GrundstUcksnutzung im WA ergeben sich keine wesentli-
chen Emissionen, da Allgemeine Wohngebiete nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend
dem Wohnen dienen.

Zusammenfassung

Die Gegebenheiten vor Ort lassen wesentlich belastende Immissionen durch L&rm
oder GerUche nicht erkennen. Der aus dem geplanten Wohn- und Gewerbepark re-
sultierende Verkehr, welcher sich auf der GemeindestraBe ,,Am Postweg" konzentrie-
ren wird, wird in seinen Auswirkungen als zumutbar fUr die umgebenden Siedlungsbe-
reiche eingeschatzt. Die Einschatzung basiert im Wesentlichen auf der Annahme, dass
die sudlich liegenden Wohngrundsticke im planungsrechtlichen AuBenbereich liegen
und die GemeindestraBe danach unmittelbar in die K 6006 (DorfstraBe) mindet. Auf-
grund der Vornutzung des Betriebsgeldndes ist durch die Nachnutzung von keinen we-
sentlich h&heren Immissionen auszugehen.

3. Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Entwicklung eines Wohn- und Gewerbeparks vor. Vo-
raussetzung dafUr ist die vollstédndige Berdumung der ehemaligen landwirtschaftlichen
Produktionsstétte und die ZufUhrung in eine den heutigen Ansprichen gerecht wer-
dende umweltbewusste und nachhaltige Nutzung.

Das Areal soll hierzu in drei Hauptbereiche unterteilt werden:

1. Nord: gewerblicher und landwirtschaftlicher Bereich (festgesetzt als GE/ GEe)

2. Mitte: zentraler Gemeinschafts- und Veranstaltungsbereich (festgesetzt als
Multifunktionsgebdude und Stellplatzanlage)

3. SUd: Wohnpark (festgesetzt als WA)

Zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Grintal soll der nérdliche Bereich fur gewerbli-
che Zwecke genutzt werden. Planungsziel ist hier die Unterbringung unterschiedlichster
Gewerbebetriebe. Ergdnzt wird dies durch die Ansiedlung eines landwirtschaftlichen
Produktionsbetriebes, der die westlich angrenzenden Fldchen bewirtschaften wird.
Zum Gewerbekomplex gehdrt auch ein Verwaltungsgebd&ude, dass an der nordwest-
lichen Ecke des Plangebietes verortet werden soll. Im Ubergangsbereich zum stdlich
liegenden Wohnpark (WA) wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewie-
sen, in dem , in dem nur Gewerbebetriebe mit geringen Immissionen und ein Gemein-
schaftsgebdude zuldssig sein sollen.

Der gewerbliche Bereich soll Uber eine eigene Zufahrt (PlanstraBe Nord) erschlossen
werden, um den gewerblichen Verkehr vom stdlichen Wohnpark weitestgehend fern
zu halten. Die Umfahrungsmoglichkeit Gber die PlanstraBen West und Sud sollen nur for
den nicht gewerblichen Verkehr zul&ssig sein.
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Im mittleren Bereich soll ein zentrales Gemeinschaftsgeb&ude fur den Wohn- und Ge-
werbepark entstehen. Hierin sind verschiedene Nutzungen wie Laden (ca. 220 m? Ver-
trieb von Naturprodukten und Waren des téglichen Bedarfs fUr die Bewohner und Nut-
zer), Restaurant/ Mensa (ca. 200 m? Ess- und Veranstaltungsbereich mit ca. 56 Sitzplat-
zen), BUronutzungen (ca. 50 Coworking-Arbeitsplatze) und ca. 45 Gastezimmer fUr den
Coworking-Bereich geplant. Davor entsteht eine groBe Stellplatzanlage fur die Besu-
cher und Nutzer des Wohn- und Gewerbeparks mit ca. 90 Stellplatzen. Die weiteren
AuBenanlagen sollen parkdhnlich begrint werden.

Im sudlichen Teil soll ein Wohnpark mit jeweils dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern
entstehen. Die jeweils hofartig eingefassten Gebdudekomplexe (Hof A, B und C) sollen
insgesamt Raum fUr ca. 54 Wohnungen (WE) bieten. Eingefasst wird der Wohnbereich
durch Baumpflanzungen an der sudlichen und westlichen Grundsticksgrenze.

Verkehrlich wird der Wohnpark durch eine eigene ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe Sud)
mit direkter Zufahrt auf die StraBe ,,Am Postweg" erschlossen. Notwendige Stellplatze
werden im privaten StraBenraum und auf dem BaugrundstUck hergestellt.

Verkehrsfliche
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzepft, Stand September 2020
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4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung des Wohn- und Ge-
werbeparks mit dazugehdrigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zu schaf-
fen, werden als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet, ein eingeschranktes
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sowie ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die Gewerbegebiete GE und GEe werden rGumlich durch eine
Knotenlinie (Planzeichen 15.14) zur Abgrenzung unterschiedlicher Arten der baulichen
Nufzung abgegrenzt. Die Abgrenzung gilt nicht fUr das MaB der baulichen Nutzung.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Das Gebiet wurde auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO modifiziert, um die Ver-
traglichkeit der zul@ssigen Nutzungen mit der Umgebung zu gewdhrleisten.

Textliche Festsetzung 1.1:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
friebe und Tankstellen unzulassig. (§ T Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Begrindung:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Darin enthalten sind beispielsweise auch Kin-
dertagesstatten oder Senioreneinrichtungen, die in allgemeinen Wohngebieten
grundsatzlich zuléssig sind. Von daher werden die zuldssigen Nutzungen nicht explizit
in der textlichen Festsetzung 1.1 aufgefUhrt.

Aufgrund der Randlage und abseits der HauptverkehrsstraBen sollen die nach § 4 Abs.
3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Betriebe nicht
zum Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Anlagen fUr Verwaltungen sollen in Randlage des Ortsteils GrUntal in einem Wohnge-
biet mit privater ErschlieBung nicht untergebracht werden, um unnétige Besucherver-
kehre zu vermeiden.

Tankstellen sollen durch die rGckwartige Lage an einer GemeindestraBe und zur Ver-
meidung etwaiger Nutzungskonflikte, bspw. erheblicher Kundenverkehr, im allgemei-
nen Wohngebiet nicht zugelassen werden. Zudem ist die OrtsverbindungsstraBe ,,Am
Postweg" nicht durchgdngig fUr den Kfz-Verkehr Gber 10 Tonnen Eigengewicht freige-
geben.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie mit den ihnen eigenen baulichen
Anlagen wie Gewdchshduser auf der rdumlich begrenzten Wohngebietsfldche in

25



Bebauungsplan "Wohn- und Gewerbepark Am Postweg", Gemeinde Sydower Flie3 Vorentwurf 2020

keiner wirtschaftlich sinnvollen GréBe umsetzbar waren. Zudem wurde durch den Kun-
denverkehr eine zusatzliche Verkehrsbelastung auf der PlanstraBe SUd erzeugt wer-
den, die weitgehend von gewerblichem Verkehr freigehalten werden soll. Solche An-
lagen wdéren im nérdlich anschlieBenden Gewerbegebiet ebenfalls planungsrechtlich
zul@ssig und dort flachenmdaBig sowie erschlieBungstechnisch optimaler unterge-
bracht.

Gewerbegebiet (GE)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich bel&sti-
genden Gewerbebetrieben. Die Festsetzung eines Industriegebietes nach § 9 BauNvVO
ist nicht gerechtfertigt, da dieses nur fUr Anlagen erforderlich ist, die nicht in die Be-
triebsarten nach § 8 BauNVO eingruppiert werden kénnen (erheblich belé&stigende
Betriebe und Anlagen). Aufgrund der beabsichtigten Nutzung fUr typische Gewerbe-
und Landwirtschaftsbetriebe sowie der sudlich im Plangebiet vorgesehenen Wohnnut-
zungen, ist die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO zweckdienli-
cher.

Textliche Festsetzung 1.2:

Im Gewerbegebiet (GE) sind Tankstellen, Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten unzuléssig. (§§ 1 Abs.
5und 8 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 7 Nr. 2, 3 BauNVO)

Begrindung:

Entsprechend des Betriebskonzeptes (siehe Kap. 3) eréffnet die Festsetzung als Gewer-
begebiet die allgemeine Zuldssigkeit von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-
trieben aller Art wie Lagerhduser, Lagerplétze, Geschdfts-, Buro- und Verwaltungsge-
bdude sowie offentliche Betriebe.

GemdaB § 8 BauNVO sollen auch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und
ihm gegenuber der Grundfléche und Baumasse untergeordnet sind, nur ausnahms-
weise zuldssig sein.

Anlagen fUr sportliche Zwecke und Tankstellen sollen unzuldssig sein, weil sie nicht dem
Gebietscharakter des Gewerbeparks entsprechen. Sportliche Anlagen sind bereits in
unmittelbarer Nahe nérdlich des Plangebietes vorhanden (Sportplatz von Gruntal).
Der Gewerbepark liegt zudem auBerhalb des Siedlungsgebietes sowie abseitig zent-
raler Verkehrswege. Die GemeindestraBe ,,Am Postweg" ist gegenwartig nur fir Kfz bis
10 Tonnen Gesamtgewicht befahrbar. Nur bis zum Plangebiet ist eine Erhdhung der
Zulassigkeit des Gesamtgewichtes geplant. Dies ist fUr Sportanlagen und Tankstellen
nicht zweckdienlich. Hierbei ist klarzustellen, das Betriebstankstellen nicht als eigen-
stdndige Anlagen, sondern als Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zu bewerten sind.

DarUber hinaus sollen ausnahmsweise Betriebswohnungen fUr einen engen Nutzerkreis
zul@ssig sein, um die Betriebsiberwachung aufgrund der Lage am Siedlungsrand zu
gewdhrleisten.
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Weiterhin werden Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke sowie Vergnigungsstatten auch nicht ausnahmsweise zugelassen. Solche Anla-
gen und Nutzungen sind ohnehin der gewerblichen Nutzung im Baugebiet nur unter-
geordnet. Sie sollen aber vornehmlich auf stadthahen Nutzfléchen realisiert werden.

VergnUgungsstatten im Sinne von Spielhallen und Spielotheken sind im Bereich des
nordlich Gewerbegebietes ebenfalls planungsrechtlich unzuldssig. Substanzieller
Raum fUr die Ansiedlung solcher Nutzungen im landlich geprégten Bereich von Gron-
tal ist nicht gegeben.

Eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEe)

In diesem eingeschrankten Gewerbegebiet sollen nur Gewerbebetriebe zul&ssig sein,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren (in Anlehnung an die Zuldssigkeit von gewerb-
lichen Vorhaben in Mischgebieten nach § 6 BauNVvO).

Textliche Festsetzung 1.3:

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen zu-
lGssig, deren Stérgrad dem eines Mischgebietes entsprechen. (§ 1 Abs. 1 BauGB und
§§ 1 Abs. 5und 8 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 7 Nr. 2, 3 BauNVvQO)

Begrindung:

Die geplanten gewerblichen Anlagen und Betriebe im mittleren Bereich des Plange-
bietes sind in ihrer Nutzung so einzuschrdnken, dass sie die Wohnruhe im stdlich davon
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet nicht stéren. Es sind demnach nur solche Be-
triebe und Anlagen zuldssig, deren Stérgrad dem eines Mischgebietes entsprechen.
Damit ist immissionsschutzrechtlich eine gegliederte Abstufung der Nutzungsintensitéat
zwischen Gewerbegebiet und angrenzendem Wohngebiet nach § 50 BImSchG ge-
wdhrleistet. Die mischgebietsartige Nutzung fungiert als Puffer zwischen dem ansons-
ten uneingeschrdnkten Gewerbegebiet im Norden und dem Allgemeinen Wohnge-
biet im SUGden. BegUnstigend wirkt sich aus, dass auf der zur Stellplatzfldche (St) an-
grenzenden GEe-Fldche ein Multifunktionsgebdude mit Buronutzung, Gastronomie,
Beherbergung und Laden zur Nahversorgung errichtet werden soll. Die Nutzung ist als
mischgebietskonform einzuschatzen. Auf der westlichen Teilfldche des GEe soll ein
Landwirtschaftsbetrieb untergebracht werden. Die Betriebsabldufe und Anlagen sind
SO zu organisieren, dass das Wohnen wesentlich stérende Immissionen vermieden wer-
den.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldéchenzahl (GRZ) gemdaB
§ 19 BauNVO sowie durch die Zahl der Vollgeschosse gemdB § 20 BauNVO und die
Oberkante baulicher Anlagen als HéchstmaB nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 16
BauNVO bestimmt. Die festgesetzte Knotenlinie (Planzeichen 15.14) dient der Abgren-
zung unterschiedlicher Arten der baulichen Nutzung. Die Abgrenzung gilt nicht fGr das
MaB der baulichen Nutzung. Die Festgesetzten Werte fUr die GRZ, Geschossigkeit und
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die hdéchstzuldssige Oberkante baulicher Anlagen gilt jeweils fur die gesamte zusam-
menhd&ngende Gewerbefldche.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfl&dche je Quadratmeter GrundstUcks-
fldche zuldssig sind. Dabei bezeichnet die Grundfldche den Anteil des Baugrund-
stUcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf. Die festgesetzten GRZ-
Werte dUrfen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen mit ihnren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche,
durch die das GrundstUck lediglich unterbaut wird (z.B. Tiefgaragen) in der Regel um
50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Textliche Festsetzung 2.1:

Die im Gewerbegebiet (GE) und (GEe) festgesetzte GRZ von 0,7 darf durch bauliche
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung:

Als MaB der baulichen Nutzung wird in den Gewerbegebieten (GE, GEe) eine GRZ von
0,7 festgesetzt. Damit werden die NutzungsmaBe des zugrunde liegenden stadtebau-
lichen Konzeptes aufgenommen. Inbegriffen ist die Errichtung notwendiger Stellplatze,
Zufahrten und Nebenanlagen, die ca. 50% der Grundfldche der baulichen Hauptan-
lagen entsprechen. GemaB textlicher Festsetzung 2.1 soll eine RegelUberschreitung bis
0,8 nicht zul@ssig sein. Die maximal zuldssige Bebauung ist entsprechend des Bedarfes
und im Sinne der Bodenschutzklausel auf eine GRZ von 0,7 beschrdnkt.

Unter Zugrundelegung der als Gewerbegebiet (GE, GEe) festgesetzten FiGchen von
insgesamt 16.396 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,7 (inklusive baulicher Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 BAuNVO) eine zulassige Grundfldche im Sinne des § 19 BauNVO von insge-
samt 11.477 m2.

Textliche Festsetzung 2.2:

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzte GRZ darf durch bauliche Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4
BauNVO)

Begrindung:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine GRZ von 0,31 festgesetzt. Die Ermittlung er-
folgte auf Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes (siehe Kap. 3). Im geplanten Ge-
schosswohnungsbau werden regelmdBig gréBere Flidchenanteile fir notwendige Ne-
benanlagen, Stellpldtze und Zufahrten bendtigt. Die RegelUberschreitung von 50% fur
solche baulichen Anlagen reicht dafir nicht aus. Es darf daher die festgesetzte GRZ
durch bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschrit-
ten werden. Dies entspricht einer maximal zul&ssigen Bebauung fUr Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gemdaB den Obergrenzen nach § 17 BauNVO.
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Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten FiGche von ins-
gesamt ca. 8.123 m? ergibt sich aus der GRZ von 0,6 (mit Uberschreitungsmdglichkeit
fOr bauliche Anlagen nach textlicher Festsetzung 2.2) eine zuldssige Grundfldche im
Sinne des § 19 BauNVO von insgesamt ca. 4.873 m2.

Hinzu kommen im Bereich der festgesetzten privaten Verkehrsfldichen (exklusive Mul-
den und StraBenbegleitgrin) und der Stellplatzfldche Uberbaubare Fldchen in Hohe
von ca. 7.711 m? (zu etwa 90% bebaut). Zusammenfassend ergibt sich fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans insgesamt eine zul@ssige Uberbaubare FliGche in
Hbhe von ca. 24.061 m2,

Vollgeschosse (VG)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fUr die Errichtung von Mehrfamilienhdusern bis
zu drei Vollgeschosse zuldssig. Aufgrund der separierten Lage nérdlich des Ortszent-
rums von Gruntal und der geplanten Eingrinung des Plangebietes ist die Errichtung bis
zu dreigeschossiger Wohngebdude als stadtebaulich vertretbar einzuschétzen.

FUr die nordlich des Allgemeinen Wohngebietes festgesetzten Gewerbegebiete ist
eine Hohenfestsetzung bis zu drei Vollgeschosse und eine maximale Oberkante bauli-
cher Anlagen (OK) vorgesehen. Diese entspricht einer dreigeschossigen Bebauung.

Oberkante baulicher Anlagen (OK)

Durch die Uberwiegend geplante Errichtung von Lager- und Produktionshallen ist die
Festsetzung der Vollgeschosse oder der Geschossfléchenzahl (GFZ) nicht zweckdien-
lich. Vielmehr soll die ergénzende Festsetzung der Oberkante baulicher Anlagen (OK)
als HochstmaB sicherstellen, dass einerseits der funktionalen Nutzung Rechnung getro-
gen wird und andererseits die Gesamthdhe im Wesentlichen den 6stlich angrenzen-
den Waldbestand nicht Gberragt. Somit wird eine angemessene Einbettung der Ge-
werbeanlagen in den Landschaftsraum gewdhrleistet.

Als OK werden 77,0 m U. NHN festgesetzt. Bei einer durchschnittichen Geldndehdhe
von 66,5 m U. NHN ergibt sich eine Gebdudehdhe von maximal ca. 10,5 m Gber der
gewachsenen Geldndeoberfldche.

Textliche Festsetzung 2.3:

Die festgesetzte Oberkante (OK) von Gebduden gilt nicht fUr technische Aufbauten
wie Schornsteine und LUftungsanlagen. (§ 16 Abs. 2 Nr. und Abs. 5 BQuNVO)

Begrindung:

Festgesetzt wird eine Oberkante von 77,0 m U. NHN, was einer Realhdhe des Gebdu-
dekorpers von ca. 10,5 m entspricht. Davon ausgenommen sind technische Aufbau-
ten, die dem Gebdudekdrper untergeordnet sind, wie z.B. Antennen oder LUftungsan-
lagen. Damit bleiben die Gebdude insgesamt unterhalb des oberen Waldabschlusses.
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4.3. Bauweise

Aufgrund der GréBe des Baufensters (vorgegebene Baugrenzen) ist eine weitere Dif-
ferenzierung der Bebauung mit Gebduden stédtebaulich erforderlich. Dies erfolgt ei-
nerseits durch die Festsetzung der offenen Bauweise ,,0" und andererseits der Zuldssig-
keit von Einzelhdusern (E). Nach § 22 Abs. 2 BauNVO werden in der offenen Bauweise
,0" die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Lange der zul&ssigen Ein-
zelhduser darf héchstens 50 m betragen. Dies stimmt mit den planerischen Vorgaben
des stadtebaulichen Konzeptes Uberein, worin Geb&udel&ngen von weniger als 50 m
vorgesehen sind.

Die Festsetzung als Einzelhaus bezieht sich nicht auf die Anzahl von Wohnungen im
Gebdude.

In den festgesetzten Gewerbegebieten werden keine weiteren Festsetzungen zur Bau-
weise getroffen. Aufgrund der geplanten Nufzung fur gewerbliche Anlagen und Be-
triebe sind groBfldchige Hallen, Lagerpl&tze und Anlagen erforderlich, die nicht in ty-
pische Hausformen oder Bauweisen eingeordnet werden kbnnen. Auch ist davon aus-
zugehen, dass die Gebdudeldngen Uber 50 m liegen werden. Die festgesetzten Bau-
fenster (Baugrenzen) bilden daher einen stadtebaulich hinreichenden Rahmen zur Be-
bauung mit gewerblichen Anlagen.

4.4. Uberbaubare Grundsticksflaéche

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden in den jeweiligen Baugebieten durch
Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Diese durfen durch Gebd&ude und
Gebdudeteile nicht Uberschritten werden. Durch die Baugrenzen werden Baufelder
gebildet, die den Bauherren einen ausreichenden Spielraum zur Anordnung der Ge-
bdude auf dem Baugrundstick erméglicht.

Die Ausformulierung der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen erfolgt in den einzelnen
Baugebieten unterschiedlich. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird das Baufeld um
8.0 m von der nérdlich verlaufenden PlanstraBe SUd abgerickt, um einen gréBeren
baulichen Abstand zum noérdlich liegenden Gewerbepark und den dort angeordne-
ten Stellplatzfldchen zu erhalten. SGdlich und westlich reicht die Baugrenze bis an die
festgesetzte private Grinfldche mit Pflanzgebot heran. Eine Uberschreitung der Bau-
grenze ist nicht zuldssig. Zur &stlichen Plangebietsgrenze und zur 6ffentlichen StraBe
»~Am Postweg" halt das Baufeld einen Abstand von 6,0 m ein.

Entsprechend der geplanten Bebauung (sieche Kap. 3) wurden die Baufelder in den
Gewerbegebieten angeordnet. Dabei ergeben sich unterschiedliche Abstande zu
den inneren ErschlieBungsstraBen (private PlanstraBen) und zur Plangebietsgrenze. Auf
beiden Seiten der PlanstraBe Nord stoBen die Baugrenzen unmittelbar an die Grenze
des Baugebietes. Dadurch kénnen z.B. die Gewerbehallen zum Be- und Entladen di-
rekt an die PlanstraBe Nord gebaut werden. Da der Bereich nérdlich des Plangebietes
ebenfalls im Eigentum des Vorhabentrégers ist, kbnnen Abstandsfléchen ohne Weite-
res auch auBerhalb des Plangebietes liegen. Die nérdliche Baugrenze wird deshalb
direkt auf die Plangebietsgrenze gelegt.
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Aufgrund er aus dem Bebauungskonzept abgeleiteten Gebdude und Anlagen wird
das gewerbliche Baufeld im Kernbereich zwischen den PlanstraBen Nord, West und
SUd an der Nutzungsartengrenze (Knotenlinie) getrennt. Das Baufeld auf der Gewer-
befldche westlich der PlanstraBe West bleibt Gber die Knotenlinie hinweg verbunden,
um den geplanten Landwirtschaftsbetrieb baulich zusammenh&ngend realisieren zu
kdnnen. Eine Gliederung erfolgt nur nach der Art der Nutzung.

4.5. VerkehrserschlieBung

AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die GemeindestraBe ,,Am Post-
weg". Die &ffentlich gewidmete StraBe dient als OrtsverbindungsstraBe zwischen Grin-
tal und Melchow. Gegenwdartig ist die StraBe fUr den Kfz-Verkehr Uber 10 Tonnen Ge-
samtgewicht gesperrt. Lediglich der regionale Busverkehr darf den Streckenabschnitt
befahren.

Im Rahmen des B-Plan Verfahrens ist die Belastungsfdhigkeit der Zuwegung ,,Am Post-
weg" zu bewerten, da diese fur die potentielle gewerbliche Nutzungen bzgl. der An-
und Abtransporte eine wesentliche Entscheidungsgrundlage darstellt.

Zum Nachweis der 6ffentlich-rechtlichen und verkehrlichen ErschlieBung wurde vom
BUro Dr. Marx Ingenieure GmbH eine Bewertung des StraBenaufbaus ,,Am Postweg*2
erarbeitet. Hierzu wurde der StraBenaufbau erkundet und aus den Ergebnissen RUck-
schlUsse auf die mdgliche Beanspruchbarkeit gezogen.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass unter BerUcksichtigung der Asphaltdecke (3 cm,
Gesamtaufbau 40 cm) der Aufbau der hohen Beanspruchung der Bauweise ,,Beton-
decke" (16 cm Beton, 25 cm Kies, Gesamtaufbau 41 cm) zugeordnet werden kann,
woraus sich eine maBgebende Achslast von 11,5 t ableiten Iasst. Es kann somit auf
Grundlage der erfolgten Erkundung und Vergleich mit potentiell zugrundliegenden
Bemessungsansatzen fur die StraBe ,,Am Postweg" von einer maBgebenden Achslast
von bis zu 11,5 t ausgegangen werden.

Damit ist nachgewiesen, dass der StraBenabschnitt zumindest bis zu den geplanten
Zufahrten Nord und SUd des Plangebietes fur den erforderlichen Schwerlastverkehr be-
fahrbar ist. Damit ist eine verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohn- und Gewer-
beparks méglich.

Mit Abschluss des B-Planverfahrens soll Uber einen gesonderten Antrag bei der zustan-
digen Verkehrsbehérde des Landkreises Barnim die Versetzung des Begrenzungsschil-
des fur maximal 10 Tonnen Gesamtgewicht bis hinter die Plangebietsgrenze gestellt
werden. Zudem soll auch das Ortseingangsschild bis hinter das Plangebiet versetzt
werden, um im Bereich der Zufahrten Tempo 50 Km/h zur Erhbhung der Verkehrssicher-
heit fUr den Ein- und Ausfahrtsverkehr zu gewdhrleisten.

2 Schweinemastanlage Grintal — Bewertung StraBenaufbau ,,Am Postweg", Projekt 19-06-19, Stand
05.06.2020, Dr. Marx Ingenieure GmbH, 16225 Eberswalde
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Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes ist ein ErschlieBungsring aus den PlanstraBen
Nord, West und SUd vorgesehen, der mit einer Verkehrsraumbreite von 11,3 m fur die
Hauptzufahrten und 10,0 m fUr den Verbindungsweg (PlanstraBe West) Gestaltungs-
spielraum fur den StraBenquerschnitt einrGumt. Die PlanstraBen innerhalb des Plange-
bietes werden als private Verkehrsfldchen festgesetzt. Die innere ErschlieBung bleibt
damit im Eigentum der Grundstucksbesitzer im Wohn- und Gewerbepark.

Die Anbindung des Plangebietes an die éffentliche ErschlieBung (Am Postweg) ist pla-
nungsrechtlich zwischen den Ordnungspunkten A und B festgesetzt. dabei soll die
nordliche Zufahrt (PlanstraBe Nord) dem gewerblichen Verkehr vorbehalten sein. Die
sudliche Zufahrt (PlanstraBe SUud) soll der ErschlieBung des Wohnparks und des Gemein-
schaftsgebdudes im mittleren eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sowie der Stell-
platzanlage dienen.

Ruhender Verkehr / Stellplatzflache (St)

In den Baugebieten sind die Stellplétze auf den jeweiligen Baugrundsticken unterzu-
bringen. Diese Stellpldtze mussen als bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf
die GRZ angerechnet werden. Zusatzlich kdnnen Bedarfsstellpldtze auch im Bereich
der privaten Verkehrsfldche angeordnet werden, sofern sie die Sicherheit und die
Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs nicht behindern.

Stellplatze fUr den zu erwartenden Besucher- und Kundenverkehr des Gemeinschafts-
gebdudes werden auf der daflr festgesetzten Fidche fUr Stellplatze (St) unterge-
bracht. DafUr sind gemdaB Bebauungskonzept ca. 91 Stellpldtze vorgesehen.

Eine ortliche Bauvorschrift regelt fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
den SchlUssel, nach dem die konkrete Anzahl der Stellpl@tze zu ermitteln und herzustel-
len ist (siehe Erlduterungen in Kapitel 4.8 der Begrindung). Die Herstellung von erfor-
derlichen Stellplatzen in den festgesetzten Gewerbegebieten hat im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens entsprechend des Betriebskonzeptes und des tatsdchlichen
Bedarfs zu erfolgen.

4.6. Grunordnung, Umweltschutz, Artenschuiz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen sollen die Bodenversie-
gelung gemindert, eine grinordnerische Gestaltung des Plangebietes gesichert sowie
die Anforderungen an den Artenschutz eingehalten werden. Die grinordnerischen
Festsetzungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft dienen einer grundsatzlichen Durchgrinung des Plange-
bietes in Anlehnung an das umliegenden Landschaftsbild.

Weitere Festsetzungen betreffen die MaBnahmen auf den Baugrundsticken. Diese
sind im Einzelnen:
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4.6.1. Grunordnerische Festsetzungen

Textliche Festsetzung 3.2:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind insgesamt mindestens 20 groBkronige Laub-
bdume oder 40 kleinkronige Laubbdume oder 20 hochstdmmige Obstbdume der
Pflanzenlisten Nr. I, Il und lll zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 3.3:

Auf der festgesetzten FlGche zum Anpflanzen von BGumen sind mindestens 45 klein-
kronige Laubb&ume oder 45 hochstGmmige Obstb&dume der Pflanzenlisten Nr. Il und
lll zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs.1 Nr. 25a
BauGB)

Textliche Festsetzung 3.4:

In den Gewerbegebieten (GE, GEe) sind insgesamt 14 groBkronige Laubbdume oder
28 kleinkronige Laubb&ume oder 28 hochstémmige Obstbdume der Pflanzenlisten Nr.
I, Iund Il zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 3.5:

In der Stellplatzfldche (St) sind insgesamt mindestens 34 kleinkronige Laubb&ume der
Pflanzenliste Nr. Il zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begrindung:

Zur Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt, in das Landschaftsbild sowie zur
Gestaltung des Ortsbildes soll die geplante Ergénzung des Siedlungsgebietes von
GrUntal auch eine gestalterische und 6kologische Aufwertung erfahren. Gegenwdartig
ist die Fldche mit ruinbsen baulichen Anlagen der ehemaligen Tierproduktionsstatte
bebaut und mit teilweise nichtheimischen Gehdlzen bewachsen. Die umliegende
Landschaft ist geprégt durch Waldfldchen und Offenland mit Feldrandbegrinung.

In diesem Kontext sollen Baumpflanzungen in allen Teilgebieten fir eine angemessene
Durchgrinung des Wohn- und Gewerbeparks sorgen. Hierbei soll insbesondere die An-
pflanzung von Baumreihen an der stdlichen und teilweise westlichen Plangebiets-
grenze (festgesetzte Fidche zum Anpflanzen von BGumen) den neu bebauten Sied-
lungsbereich eingrinen. Des Weiteren sind erhebliche Baumpflanzungen innerhalb
des Plangebietes vorgesehen, wie es im Bebauungskonzept planerisch dargestellt ist
(siehe Kap. 3). Daran orientierend wurden in den textlichen Festsetzungen die entspre-
chende Anzahl von Baumpflanzungen festgelegt.
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Textliche Festsetzung 3.6:

Bei festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grundsdatzlich gebietstypi-
sche, standortgerechte Arten zu verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den
textlichen Festsetzungen 3.2 bis 3.5 zu pflanzenden Gehdlze betragt fUr groBkronige
B&dume 14 - 16 cm, fdr kleinkronige Bdume und Obstbdume 12 - 14 cm. Standortge-
rechte einheimische Gehdlze sind in den Pflanzlisten aufgefthrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Standortgerechte einheimische Gehodlze gemdaB den nachfolgenden Pflanzlisten sind:

Nr. | GroBkronige Laubbdume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercuis robur

Tilia cordata

Ulmus glabra

Nr. Il Kleinkronige Laubbdume:

Acer campestre
Aesculus x carnea
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde
Berg-Ume

Feldahorn

RotblUhende Rosskastanie
Hain-Buche

Rotdorn

WeiBdorn (eingrifflig)
Gemeine Eberesche
Schwedische Mehlbeere

Nr. lll Hochstédmmige Obstbdume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, ‘Ribston Pepping’,
"Altlénder Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenette’, ‘Goldparmdne”

Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
‘Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschen-

birne”

SUBkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
‘Nanni’, 'Regina’, ‘Schneiders Spdte Knorpel °, ‘"Maibigarreau”
Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
"Anna Spdth’, ‘'Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, 'Wangenheim”

34



Bebauungsplan "Wohn- und Gewerbepark Am Postweg", Gemeinde Sydower Flie3 Vorentwurf 2020

Begrindung:

Um eine naturliche, siedlungstypische und ortsbildaddquate Bepflanzung zu gewdahr-
leisten, sollen fUr die im Plangebiet festgesetzten Pflanzungen nur die in den Pflanzlisten
aufgefUhrten Geholze gepflanzt werden.

Art und Umfang der Pflanzungen beziehen sich nur auf die in den textlichen Festset-
zungen 3.2 bis 3.5 genannten MaBnahmen. Zusétzliche Pflanzungen zur Baugrund-
stUcksgestaltung sind nicht an die vorgenannten textlichen Festsetzungen gebunden.

4.6.2. Private Grunflache / Flache zum Anpflanzen von Baumen

Zur Eingrinung des Siedlungsrandes des Wohnparks soll entlang der stdlichen und teil-
weise westlichen Plangebietsgrenze ein 8,0 m breiter privater Grunstreifen angelegt
werden. Der Grunstreifen umfasst eine Fliche von ca. 1.760 m2,

Die private Grunflache soll hierbei ausschlieBlich der Anpflanzung von Baumen die-
nen. Ergdnzend wird deshalb eine Fldche zum Anpflanzen von B&umen gemdaB § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. In Anlehnung an das stédtebauliche Konzept sind
Anzahl und Umfang der Planzungen durch die textliche Festsetzung 3.3 festgelegt
(siehe Kap. 4.6.1).

4.6.3. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Textliche Festsetzung 3.1:

Wege, Stellpldtze und Zufahrten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie
der Stellplatzanlage (St) sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchidssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

GemdRB § Ta Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
zu begrenzen. Im Sinne der Bodenschutzklausel und unter BerUcksichtigung der Lage
des Plangebietes am Siedlungsrand mit Ubergang in die angrenzende Offenland-
schaft soll die Versickerung des Niederschlagswassers im WA-Gebiet Uber die belebte
Bodenschicht erfolgen. Vor diesem Hintergrund sollen die befestigten Fidchen einer-
seits auf das notwendige MaB reduziert werden und andererseits die Versickerungsfa-
higkeit gewdhrleisten.

Aufgrund der intensiven verkehrlichen Nutzung der PlanstraBen und der nutzungsbe-
dingten Errichtung von Fidchen und Anlagen fur gewerbliche Zwecke (befahrbar for
Schwerverkehr, Lagerfldchen fUr ggf. umweltgefdhrdende Stoffe) wird nicht von einer
luft- und wasserdurchldssigen Bauweise in den Gewerbegebieten und auf den priva-
ten Verkehrsfldchen ausgegangen. Die textliche Festsetzung 3.1 ist daher nur fUr das
WA-Gebiet anzuwenden. Die Versickerung des dort anfallenden Niederschlags-
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wassers ist im Rahmen der Genehmigungsverfahren auf den umliegenden Fldchen
nachzuweisen.

4.6.4. Hinweise zum Artenschutz

Mit der faunistischen Bestandserfassung sowie der Beurteilung artenschutzrechtlicher
Belange wurde das IngenieurbUro fir Grinplanung und tierékologische Gutachten -
Dipl.-Ing. (FH) Heiko Menz beauftragt. Die Untersuchungen erfolgten von Frihjahr bis
Herbst 2020. Deren Auswertung erfolgt im Umweltbericht (Teil Il dieser Begrindung).
Zusammenfassend werden hier die zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte er-
forderlichen MaBnahmen als sonstige Hinweise in die Planung aufgenommen.

Anbringen von Nisthilfen fur Brutvdgel

Als Ersatz fUr den Verlust dauerhafter bzw. regelmdaBig wiedergenutzter Fortpflanzungs-
statten, hier insbesondere von Baumhdhlen und Gebdudenischen, sollen fir die be-
troffenen Brutvogelarten geeignete Nistmdglichkeiten geschaffen werden. Die Nisthil-
fen sollen im Sinne ,,vorgezogener AusgleichsmaBnahmen* bereits vor den Abriss- und
Rodungsarbeiten bzw. vor der nachfolgenden Brutsaison im Umfeld des Plangebietes
installiert werden. Im Einzelnen handelt es sich um:

8 Nistkdsten fUr Hausrotschwanz
2 Nistkdsten fUr Bachstelze

2 Nistkdsten fUr Dohlen

4 Nistkdsten fUr Stare

2 Nistkdsten fir Wendehals

Anbringen von Fledermausk&sten

Vor dem Abiriss der als Quartiere genutzten Bestandsgebdude sowie der Fallung von
Altbdumen sollen verschiedene Fledermauskdsten an geeigneter Stelle und in réumli-
cher Ndhe zum Plangebiet angebracht sowie dauerhaft unterhalten werden. Ort, Art
und Anzahl der Ersatzquartiere sollen im Laufe des weiteren Planungsverfahrens und
nach gezielter PrGfung moéglicher Strukturen konkretisiert werden.

Umsiedlung von Ameisennestern und Weinbergschnecken

Zum Erhalt der im Geltungsbereich festgestelten Ameisenvdlker und ihrer Fortpflan-
zungsstatten werden diese vor Beginn der Abriss- und Ber&dumungsarbeiten durch ei-
nen anerkannten Sachverstdndigen umgesiedelt. Zuvor soll das Gebiet erneut nach
HUgeln von Waldameisen abgesucht werden. Vor Beginn der Arbeiten werden auBer-
dem moglicherweise vorkommende Weinbergschnecken abgesammelt und in geeig-
nete Habitate umgesetzt.

Begrenzung der Bautdtigkeit auf das Baufeld

Die Bautatigkeit soll auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt bleiben.
Dies bezieht sich auf die Errichtung von Baustelleneinrichtungen, Materialablagerun-
gen sowie das Befahren oder Parken mit Fahrzeugen, aber auch auf mégliche Be-
schadigungen von Bumen an der Grenze des Plangebietes.

Leitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung
Die Baufeldfreimachung wird grundsétzlich auBerhalb der Brutzeit von Végeln, und
zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar vorgenommen. Zusatzlich ist eine
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zeitliche Beschrénkung der Abrissarbeiten des Gebdudebestandes notwendig, da
dieser von Fledermdusen als Winterquartier genutzt wird. Der RUckbau der Gebdude
und zumindest die Entfernung der D&cher soll nach Abschluss der Brutsaison und vor
einer Besetzung als Winterquartier durch Fledermduse erfolgen. AuBerhalb dieser Zeit-
fenster ist die Baufeldfreimachung erst nach einer Konftrolle und Freigabe der Fldchen
durch einen Sachversténdigen zuldssig.

Vermeidung néchtlicher Bauarbeiten

Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von Ende Marz bis Anfang Oktober stattfinden, sollen
diese nicht nach Einbruch der Ddmmerung fortgesetzt werden. Damit werden IGrm-
und lichtbedingte Stérungen von Fledermdusen vermieden, welche die Tiere am Aus-
flug hindern k&nnen.

Vermeidung von groBen Fensterfronten

Zur Vermeidung von Kollisionen von Végeln soll auf groBe Fensterfronten an Waldran-
dern und Geholzstrukturen zugewandten Seiten der neu errichteten Gebdude verzich-
tet werden. Alternativ kann das Kollisionsrisiko auch durch geeignete MaBnahmen zur
Verringerung der Spiegelung von Scheiben und die Verwendung halbtransparenten
Materialien erfolgen.

Insektenfreundliche Beleuchtung der AuBenanlagen

Zum Erhalt der Lebensraumqualitat fir Fledermduse sollen fir AuBenanlagen des kUnf-
tigen Wohn- und Gewerbeparks nur insektenfreundliche Beleuchtungsmittel verwen-
det werden.

Naturschutzfachliche Baubegleitung

Die Einhaltung und Umsetzung der fUr die Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Konflikten notwendigen VermeidungsmaBnahmen soll durch eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung sichergestellt werden.

4.7. Betroffenheit von Waldflachen

Die untere Forstbehérde wurde hinsichtlich der Betroffenheit von Waldfldchen im Plan-
gebiet um eine Einschatzung gebeten. Die Bewertung der Fachbehdrde ergab, dass
im Plangebiet und dessen Umfeld Waldfldchen i. S. d. LWaldG vorhanden sind. Dies
beftrifft die sUddstliche Ecke des Plangebietes. GemdaB Bestandsplan ist hier eine Wald-
fldche im Umfang von ca. 1.310 m? von der Planung betroffen. HierfUr wird ein forst-
rechtlicher Ausgleich durch Neuaufforstung gleicher Fidche (1.310 m?) auBerhalb des
Plangebietes notwendig. Diese soll in gesondertem Verfahren, in Abstimmung mit der
Forstbehdrde, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens umgesetzt werden.

Im Bebauungsplan ist der Bereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, so-
dass eine Waldumwandlung i. S. d. § 8 Abs. 3 LWaldG erforderlich wird. Die Fiache ist
bereits im wirksamen FNP des Ortsteils Grintal als Mischgebiet dargestellt (siehe Teil Il
Kap. 1.3.3). Die betroffene Waldfl&dche wird im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 BauGB
vermerkft.
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4.8. Ortliche Bauvorschriften

Der § 87 Abs. 9 BbgBO ermdchtigt in Verbindung mit dem § 9 Abs. 4 BauGB die Plan-
aufstellende Kommune, ortliche Bauvorschriften in Form textlicher Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufzunehmen.
Es wird das Erfordernis gesehen, Bauvorschriften zu notwendigen Stellplatzen im WA-
Gebiet (siehe Kap. 4.5) zu erlassen.

Ortliche Bauvorschrift 4.1:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist je Wohnung ein PKW-Stellplatz; je Wohnung mit
mehr als 110 m? NutzflGche gem. DIN 277-1:2016-01 sind zwei PKW-Stellplétze auf dem
jeweiligen Grundstick nachzuweisen. (§ 87 Abs. 4 BbgBO)

Begrindung:

Die Gemeinde Sydower FlieB besitzt keine Stellplatzsatzung. Der zu schaffende Stell-
platzbedarf kann laut § 87 Abs. 4 BbgBO aber auch mit einem Bebauungsplan festge-
setzt werden. Dies geschieht hier vor dem Hintergrund, dass fUr die neuen Einwohner
eine ausreichende Anzahl von Stellpl&tzen zur VerfUgung gestellt wird. Aufgrund der
Lage am Siedlungsrand und die Erreichbarkeit des Plangebietes vornehmlich durch
den Individualverkehr, wird mit einem entsprechend hohen Stellplatzbedarf zu rech-
nen sein.

Der Verweis auf die DIN 277 in der Fassung vom Januar 2016 stellt sicher, dass zur Be-
rechnung der Nutzfldche der Gebdude eine einheitliche Grundlage verwendet wird.
Die Herstellung fur notwendige Stellplatze durch — in diesem Bebauungsplan zulds-
sige — Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 sowie Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO wird
durch diese Festsetzung nicht geregelt.

5. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt eine Fidche von ca.
3.40 ha. Er gliedert sich in die Nutzungsarten Gewerbe (GE), eingeschrénktes Gewerbe
(GEe), Allgemeines Wohngebiet (WA), private Grinfldchen, private Verkehrsfldchen
und Stellplatzanlagen (St).

Geltungsbereich 3,40 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,81 ha 24 %
Gewerbegebiet (GE, GEe) 1,64 ha 48 %
Private Verkehrsfldche 0,44 ha 13%
Stellplatzfldche (St) 0,33 ha 10 %
Private Grinfldchen 0.17 ha 5%

Tabelle 1: Fi&chenbilanz Bebauungsplan

38



Bebauungsplan "Wohn- und Gewerbepark Am Postweg", Gemeinde Sydower Flie3 Vorentwurf 2020

lll. Umweltbericht
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1. Einleitung

1.1. Rechisgrundiage der Umweltprifung

GemdaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fUr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpru-
fung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden. Die Gemeinde legt fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fUr die Abwa-
gung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das
Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berUcksichtigen.

1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung einer Wohn- und Gewerbenutzung auf
dem Geldnde der ehemaligen Schweinemastanlage am nérdlichen Ortsrand von
Grintal. Das Plangebiet wird dem planungsrechtlichen AuBenbereich zugeordnet,
weshalb die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich ist. Beabsichtigt ist die An-
siedlung von vertraglichem Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft sowie einem zentralen
Ort fUr Gastronomie, Veranstaltungs- bzw. Seminarrdumen und Co-Working.

Der Bebauungsplan setzt hierfur ein allgemeines Wohngebiet im sudlichen Teil des Are-
als, teilweise eingeschrankte Gewerbegebiete sowie private Verkehrsfldchen und
Stellplatzanlagen fest. Das MaB der Nutzung wird einem Bebauungskonzept folgend
auf Grundfldchenzahlen (GRZ) von 0,7 fir das Gewerbegebiet sowie 0,31 fUr das
Wohngebiet begrenzt. Eine Uberschreitung fur Nebenanlagen ist fir das Gewerbege-
biet ausgeschlossen, wahrend im Wohngebiet die maximale Uberschreitung von bis
zu 0,6 ermoglich wird.

Weitere Einschrinkungen der Bebaubarkeit beziehen sich auf die Bauweise, die maxi-
male Gebd&udehohe sowie die Festlegung auf teilversiegelte Verkehrs- und Stellplatz-
fldchen. Damit zielt der Bebauungsplan auf eine der beabsichtigten Nutzung ange-
passte und dennoch umweltschonende Entwicklung des Altstandortes mit moglichst
geringer Neuversiegelung.

Die ErschlieBung des Plangebietes soll von der StraBe ,,Am Postweg" aus Gber eine U-
formige innere ErschlieBungsstraBe mit zentraler Stellplatzanlage erfolgen.

Der Bebauungsplan hat auBerdem eine intensive Durchgrinung des Gebietes zum Ziel
und setzt umfangreiche Baumpflanzungen in allen Teilgebieten sowie Stellplatzfldchen
fest. Am sudlichen Rand des Geltungsbereiches wird hierfUr zusétzlich ein schmaler
Grunstreifen festgesetzt und mit Pflanzbindung belegt. Weitere textliche Festsetzungen
zielen auf die Vermeidung artenschutzrechtliche Konflikte.
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1.3. Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach
dem zu prUfenden Bebauungsplan sowie den im folgenden Kapitel beschriebenen
Zielen des Umweltschutzes. Es werden die bei DurchfUhrung der Planung zu erwarten-
den erheblichen Auswirkungen auf den Menschen, auf Tiere und Pflanzen, auf die abi-
otischen Umweltfaktoren Boden, Fldche, Wasser, Klima und Luft, auf das Landschafts-
bild sowie Kultur- und besondere Sachguter ermittelt. Dabei werden auch Umwelt-
merkmale auBerhalb des Geltungsbereiches sowie kumulative Effekte mit anderen
Planungen berucksichtigt soweit dies fir mogliche Auswirkungen relevant ist.
Ausgangspunkt fur die Umweltprifung ist eine Beschreibung des Ist-Zustand sowie die
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung als Basis-Szenario.
Nach Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen bei DurchfGhrung der Plo-
nung folgt die Beschreibung der erforderlichen MaBnahmen fUr deren Vermeidung,
Minderung und Ausgleich. Anderweitige Planungsmoglichkeiten werden behandelt
soweit sie dem Geltungsbereich und den Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

2. Ziele des Umwelischutzes
2.1. Rechtsnormen
Baugesetzbuch

Grundlage der UmweltprUfung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB).
Eines seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthdlt inzwischen auch weitere
umweltbezogene Ziele, verankert insbesondere inden §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB.
Dazu gehdrt der Schutz vor Larm sowie der Klimaschutz.

Naturschutzgesetze

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen,
dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Na-
turgUter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit einschlieBlich des Erholungswertes
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Das Brandenburgische NaturschutzausfUhrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthdlt v.a.
Verfahrensvorschriffen aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Er-
weiterung des Katalogs gesetzlich geschutzter Biotope.

Das Naturschutzrecht ist auch Grundlage fur die Eingriffsregelung und wird in der vor-
liegenden Planung nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz berucksich-
tigt. Nicht vermeidbare Beeintréchtigungen sind durch geeignete MaBnahmen aus-
zugleichen.
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Bodenschutzgesetz

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und
Wiederherstellung der Funktionen des Boden. Hierzu sind schadliche Bodenverdnde-
rungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsser-
verunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Beeintr&chtigungen seiner natUrlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sollen so weit wie moglich vermieden
werden.

Die Ziele des Bodenschutzes finden in der vorliegenden Planung im Rahmen der no-
turschutzfachlichen Eingriffsregelung mit Kompensation von Neuversiegelung Berick-
sichtigung.

Immissionsschutzgesetz

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schdadlicher Einwirkun-
gen durch Schadstoffe oder Larm.

Den Immissionsschutz betreffen im vorliegenden Bebauungsplan mégliche Auswirkun-
gen auf die Luftqualitét und die menschliche Gesundheit durch zusétzliche Belastun-
gen durch Verkehr sowie mogliche betriebsbedingte Gewerbeemissionen.

Wassergesetze

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewdasser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit. Auf Landesebene werden die Ziele durch das
Brandenburgische Wassergesetz (BogWG) konkretisiert. Hiernach sind Gewdsser so zu
bewirtschaften, dass nutzbares Wasser in ausreichender Menge und GuUte zur Verfu-
gung steht, Hochwasserschdden und schadliches Abschwemmen von Boden verhU-
tet werden, die Bedeutung der Gewdsser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte fur
Pflanzen und Tiere, fUr das Landschaftsbild sowie fur Erholung, Freizeit und Sport be-
rocksichtigt werden und das WasserrUckhaltevermdgen sowie die Selbstreinigungs-
kraft der Gewdsser gesichert und soweit erforderlich wiederhergestellt oder verbessert
werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zwar keine Oberfldchengewdsser unmittelbar
betroffen, die Ziele des Gewdsserschutzes sind aber auch hinsichtlich der Grundwas-
serneubildung und —qualit&t von Bedeutung.

2.2. Politische Beschliusse

Neben den genannten rechtlichen Vorgaben sind auch anderweitige politische Be-
schlUsse oder strategische Zielsetzungen zum Umweltschutz relevant, insbesondere
wenn sie auf vergleichbarer politischer Ebene verfasst wurden. So hat das Bundesko-
binett z.B. im Januar 2017 in der ,,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
2016" das Ziel beschlossen, bis zum Jahr 2030 den Fidchenverbrauch in Deutschland
auf unter 30 Hektar pro Tag zu verringern.
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23. Fachplanungen

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg.

Die im Norden angrenzenden Waldfldchen der Grintaler Heide sind als Handlungs-
schwerpunkt mit dem Ziel des Erhalts und der Entwicklung groBréumig naturnaher
Waldkomplexe gekennzeichnet. Das Plangebiet selbst liegt auBerhalb von Handlungs-
schwerpunkten des Landschaftsprogramms. Es gelten aber die generellen Ziele des
Erhalts und der Entwicklung einer boden- und ressourcenschonenden Bewirtschaftung
landwirtschaftlicher Fldchen sowie der Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat
in den Siedlungsgebieten.

Den Darstellungen des Programms nach bestehen im Gebiet allgemeine Anforderun-
gen an die Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit. Die Fldchen sind gekennzeich-
net als Wasserschongebiet, also als fur die Trinkwasserversorgung zu sichernde aber
noch nicht als Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesene Bereiche. Das Areal ist zudem
als Gebiet mit Uberdurchschnittlicher Grundwasserneubildung gekennzeichnet, in-
dem zusatzliche Fldcheninanspruchnahmen vermieden werden sollen.

Ein das Klima betreffendes Entwicklungsziel ist die Sicherung von Freifldchen, welche
fOr die Durchluftung von Orten von besonderer Bedeutung sind. Die erheblich versie-
gelte ehemaligen Stallanlage kann aber nicht hier hinzugezahlt werden.

Eine weitere Zielstellung des Landschaftsprogramms ist die Verbesserung des vorhan-
denen Landschaftsbild-Potenzials in diesem Naturraum. Spezielle Entwicklungsziele for
das Landschaftsbild im Teiraum ,,Grintal” sind:

— Sicherung und Erweiterung der Laubwaldbereiche,

— Sicherung des traditionellen Obstanbaus,

— Anstreben einer kleinteiligeren Fldchenstruktur,

— Stdrkere Strukturierung von Waldfldchen durch naturnahe Bewirtschaftung,
— Stdrkere Gliederung der Landschaft mit gebietstypischen Strukturelementen,
— Entwicklung von Bereichen mit eingeschrdnkter Erlebniswirksamkeit.

Landschaftsrahmenplan

FUr das Plangebiet relevante Entwicklungsziele im Landschaftsrahmenplan des Land-
kreis Barnim (2018) beziehen sich auf eine dkologische Aufwertung und Entwicklung
von Siedlungsgebieten sowie innerdrtlichen Grunfldchen. Innerhalb der ehemaligen
Stallanlage werden erhaltenswerte oder zu entwickelnde Hecken sowie Grunfldchen
der Siedlungsgebiete dargestellt. FUr die umliegenden Landwirtschaftsfldéchen wird
eine verbesserte Landschaftsgliederung durch Hecken und Flurgehdlze als Entwick-
lungsziel benannt.

Fidchennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Sydower FlieB (Stand 1996) ist das Areal der
ehemaligen Schweinemastanlage als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Die umliegenden
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und in den Geltungsbereich des Bebauungsplans teilweise hineinreichenden Acker
sind als Fidchen fUr die Landwirtschaft gekennzeichnet. Die natUrliche Senke im west-
lichen Anschluss ist als Wald mit Kleingewdasser dargestellt.

3. Merkmale der Umwelt

3.1. Derzeitiger Umweltzustand

3.1.1. Naturraumliche Einordnung

Die Landschaft um Sydow und Gruntal ist nach Scholz (1962) Teil der naturrGumlichen
Haupteinheit ,,Barnimplatte” innerhallb der GroBeinheit ,,Ostbrandenburgische Platte”.
Es handelt sich um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der
Weichsel-Kaltzeit. Im Landschaftsprogramm wird das Gebiet der naturrdumlichen Re-
gion ,,Barnim und Lebus" zugeordnet. Das Plangebiet selbst befindet sich am nordli-
chen Ortsrand von Grintal, im Ubergang zu Landwirtschaftsfiichen im Westen und
dem ausgedehnten Waldgebiet der Grintaler Heide im Norden und Osten.

3.1.2. Flachennutzung und Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Geldnde der ehemalige
Schweinemastanlage in Gruntal. Es handelt sich um einen Altstandort mit teils stark
verfallenem Gebdudebestand und ungenutzten Freifldchen.

Das Gebiet befindet sich innerhalb des groBraumigen Naturparks ,,Barnim”, jedoch
auBerhalb weiterer naturschutzrechtlicher Schutzgebiete. Das Landschaftsschutzge-
biet ,,Barnimer Heide" umfasst die umliegenden Landschaft, grenzt aber die Siedlungs-
bereiche von Grintal einschlieBlich der Stallanlage aus. Die n&chstgelegenen Schutz-
gebiete sind das FFH-Gebiet ,,Fledermausquartier Kellerberg Gruntal” ca. 800 m sud-
lich sowie weitere und vorwiegend Niederungen bzw. FlieBgewdsser betreffende
Schutzgebiete in einer Entfernung von mehr als 3 km.

3.1.3. Tiere und Pflanzen

Biotope und Vegetation

Das Plangebiet ist durch die ehemalige Nutzung als Schweinemastanlage sowie die
bereits Jahrzehnte andauernde Sukzession nach deren Stillegung gepragt. Die Bebau-
ung mit Aufzucht- und Maststdllen sowie Verwaltungs- und Nebengebduden ist noch
weitgehend vorhanden, wenn auch stark verfallen. Die mit Betonplatten befestigten
Wege und Lagerfldchen sind teilweise Uberwachsen. Hier haben sich Pionierfluren aus
Moosen und niedrigem Bewuchs trockenheitsvertraglicher Arten wie Ackerwinde,
Graukresse und Natternkopf entwickelt. Im rGckwdartigen Bereich des Gelé@ndes sowie
zwischen den Stallgebduden sind auBerdem in erheblichem Umfang MuUllablagerun-
gen vorhanden.
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Die frGher wahrscheinlich als Zierrasen gepflegten Freifldchen der Anlage haben sich
je nach lokalen Standortverhdltnissen als ruderale Gras- und Staudenfluren unter-
schiedlicher Artenzusammensetzung entwickelt. Die kennzeichnenden Arten sind hier
u.a. Glatthafer, Landreitgras, Rainfarn und WeiBe Lichtnelke sowie Brennnessel und
Goldrute auf feuchteren Standorten im westlichen Teil. Hinzu kommt ein sukzessiver
Gehdlzaufwuchs mit Bedeckung von rund 10% der Fi&che. Diese Vegetationsbereiche
variieren kleinfldchig und gehen ineinander Uber. Sie haben aber einen vergleichbao-
ren Biotopwert und werden daher als Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mit
Gehdlzbewuchs zusammengefasst.

Der Baumbestand des Plangebietes setzt sich aus der ehemaligen Freifléchengestal-
tung mit Pappeln und Blaufichten sowie dem aus natUrlicher Sukzession hervorgegan-
genen Gehdlzbewuchs zusammen. Wahrend die Pappeln im Siden und Westen der
Stalle bereits groBtenteils abgestorben sind, bilden die Fichten vor dem ehemaligen
Verwaltungsgebdude eine dichte Reihe und kleinere Gruppen. Zum sukzessiven
Baumbestand gehdren Robinien, Spitzahorne und Eschenahorne sowie einzelne Trau-
benkirschen, Uimen und Weiden. Diese wachsen meist unmittelbar an den Gebduden
und bilden kleine Baumgruppen oder LaubgebUsche.

Im westlichen Teil des Geldndes befindet sich ein rund 100 m? groBer Feuerldschteich.
Das Becken war bei der Begehung im Sommer 2020 mit Wasser gefullt. Aufgrund der
steilen Béschung aus Folie und fehlender Vegetation ist es naturfern und als Lebens-
raum fUr Tiere weitgehend bedeutungslos.

Innerhalb des Geltungsbereiches, wenn auch nicht als Teil der ehemaligen Schweine-
mastanlage, liegt auBerdem eine sich nach Osten fortsetzende Ackerfl&éche sowie ein
WaldstUck im SUdwesten. Dabei handelt es sich lediglich um eine kleine Forstfldche
zwischen der Stallanlage und dem sudlich angrenzenden WohngrundstUck. Vorherr-
schende Baumarten sind hier Robinie, Eiche, Birke, Pappel und Traubenkirsche.

Im Folgenden sind die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen mit FiGdchenangaben
aufgelistet. Sie sind Uberwiegend von geringer bis mittlerer Bedeutung als Lebensraum
fUr Tiere und Pflanzen. Gesetzlich geschUtzte Biotope sind nicht vertreten.

Code Biotoptypen Biotopwert Flache
02153 Feuerldschteich gering 116 m?
03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mittel 18.294 m?
07142 Baumreihe aus Blaufichten gering

07152 Solitarbdume und Baumgruppen hoch

08300 Laubholzforst hoch 1.310 m?
092130 Intensiv genutzte Acker gering 802 m?
12420 Gebdaude industrieller Landwirtschaft sehr gering 6.800 m2
12654 Versiegelte Wege (Betonplatten, Rampen etc.) sehr gering 6.065 m?
Gesamt 33.992 m?

Tabelle 2: Biotopbestand

45



Bebauungsplan "Wohn- und Gewerbepark Am Postweg", Gemeinde Sydower Flie3 Vorentwurf 2020

Abbildung 4: Biotopkarte, Stand Oktober 2020 (nachfolgende Seite)

Im weiteren Umfeld des Plangebietes erstrecken sich ausgedehnte intensiv genutzte
Acker im Westen sowie Waldfldchen im Norden und Osten. Ein schmaler Streifen Kie-
fern-Mischwald liegt zudem an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches. Jenseits
dieses WaldstUcks befinden sich mehrere mit Niederschlagswasser gefullte Betonbe-
cken, welche frUher als Flussigmistlager genutzt wurden. Im Westen setzen sich die ru-
deralen Gras- und Staudenfluren jenseits des Plangebietes fort. Hier fallt das Geldnde
leicht ab und bildet eine Senke mit Hochstaudenflur und umgrenzendem Baumbe-
stand. Bei der Begehung im Juli 2020 war hier kein Wasserstand vorhanden, Karten-
grundlagen und Vegetation lassen aber auf ein ehemaliges oder tempordr wasser-
fUhrendes natirliches Kleingewdsser schlieBen.

Avifauna

Nach den Ergebnissen der in 2020 durchgefUhrten faunistischen Bestandserfassung
wurden innerhalb des Geltungsbereiches Bruthachweise von 23 Vogelarten erbracht.
Dabei handelt es sich Uberwiegend um Voégel der Hecken, Feldgehdlze und Wdalder,
die in Brandenburg weit verbreitet sind und stabile Bestnde aufweisen. Diese Arten
sind zumeist FreibrUter, die jahrlich ihr Nest neu errichten. In AltbGumen, aber auch
innerhalb und an den Gebduden wurden auBerdem ungefdhrdete Vertreter der Hoh-
len- und Nischenbriter festgestellt. Bluthdnfling, Dohle und Star werden aufgrund ihre
Gefdhrdung als wertgebende Arten eingestuft.

Im erweiterten Untersuchungsgebiet wurden 31 zusatzliche Brutvogelarten sowie zwei
Nahrungsgdste und 3 Durchzugler erfasst. Diese sind hinsichtlich der artenschutzrecht-
lichen Konflikte weniger relevant, mit Ausnahme von Stérungen der im Nahbereich des
Plangebietes vorkommenden Arten. In diesem Zusammenhang werden Grauammer,
Heidelerche, Neuntéter und Wendehals als wertgebend benannt.

Die genauen Brutstandorte und Angaben zu Revierzahlen sowie Gefdhrdungsgraden
kbnnen dem Artenschutzbericht auf S. 15ff entnommen werden.

Fledermduse

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung wurden mittels Detektoranalyse bis zu 13
Fledermausarten im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld festgestellt. Dabei kann auf-
grund der Sichtbeobachtung von Zwergfledermaus, GroBem sowie Kleinem Abend-
segler und Breitflugelfledermaus das Vorkommen von vier Arten bestatigt werden.
Rauhaut-Fledermaus, MUckenfledermaus und Mopsfledermaus kommen im Gebiet
zumindest wahrscheinlich vor. Von den weiteren é Arten wurden ebenfalls Sequenzen
aufgezeichnet, aber vom Gutachter nicht als sichere Nachweise gewertet.

Im Zuge der Detektorbegehungen wurde insbesondere auf Quartierausflige und -ein-
fluge geachtet. DarUber hinaus wurde versucht, an den Quartieren schwérmende Fle-
dermduse zu beobachten. Die dabei am hdufigsten festgestellte Art ist die Zwergfle-
dermaus, welche schwerpunktmdBig um, sowie in den Gebdude aktiv war. Die spat-
herbstliche Untersuchung mittels statischen Detektoren ergab zudem umfangreiche
AkftivitGten von Zwergfledermdusen innerhalb der Gebdude. Dies ldsst darauf
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schlieBen, dass diese Art und moglicherweise weitere Arten den Gebdudebestand der
ehemaligen Stallanlage als Winterquartier nutzen.

GroBe und Kleine Abendsegler wurden Uber dem Waldrand und dem BlUhstreifen
nordlich des Geltungsbereichs wdhrend der Jagd beobachtet. In den Baumhohlen
an der Sudgrenze des Geltungsbereichs wurden potenzielle Sommerquartiere des
GroBen oder Kleinen Abendseglers vermutet, ausfiegende Fledermduse konnten hier
aber nicht beobachtet werden. 2020 waren im Geltungsbereich offensichtlich keine
Quartiere dieser beider Arten vorhanden. Die Baumhoéhlen werden dennoch als po-
tenzielle Sommer- und Winterquartiere bezeichnet.

Kartendarstellungen und Details zu den nachgewiesenen Fledermausarten finden sich
auf den Seiten 35 ff. des Artenschutzberichtes.

Herpetofauna

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie in dessen Umfeld befinden sich keine Laichge-
wasser europdisch geschutzter Amphibienarten. So ist der Feuerldschteich ebenso wie
die ehemaligen Gullelager im Norden aufgrund ihrer Verbauung oder steilen B&-
schung zu naturfremd. Die westlich gelegene Senke wird aufgrund des fehlenden
Wasserstandes ebenfalls als ungeeignet eingestuft. Im Rahmen der faunistischen Be-
standserfassung wurden auch keine wandernden Amphibien vorgefunden.

FUr die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistete Zauneidechse bietet das Gelénde der
ehemaligen Schweinemastanlage mit seinen alten Gebduden, Freifldchen und Ru-
deralfluren durchaus potenzielle Lebensrume. Im Rahmen der Untersuchungen
konnte aber trotz intensiver Suche kein Vorkommen dieser Art festgestellt werden.

Insgesamt sieht das Gutachten keine populationswirksame Betroffenheit artenschutz-
rechtlich relevanter Amphibien oder Reptilien und verzichtet auf eine gesonderte Kon-
fliktanalyse fUr diese Tiergruppen.

Wirbellose

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden zwei Nester higelbauender Wald-
ameisen gefunden. Diese sind nach BNatSchG besonders geschutzt. Die artenschutz-
rechtlich relevanten xylobionten Ka&ferarten Heldbock und Eremit konnten im Plange-
biet nicht festgestellt werden. Auch potenzielle Brutbdume dieser Arten sind nicht vor-
handen. Gegenstand der faunistischen Bestandserhebungen war dariber hinaus die
Weinbergschnecke. Von dieser Art wurden im Begehungszeitraum keine lebenden
Exemplare, aber leere Gehduse gefunden. Das |adsst auf ein ehemaliges und gegen-
wdartig zumindest potenzielles Vorkommen der Art schlieBen.

3.1.4. Boden und Geologie

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Grundmor&nenbildung innerhalb der
Barnimer Hochfldche mit Gberwiegend sandigem und teils schluffigem oder steinigem
Untergrund. Die geologische Ubersichtskarte des Landes Brandenburg zeigt im Uber-
wiegenden Teil des Plangebietes eine Uberdeckung des Untergrundes mit Schmelz-
wasserablagerungen aus Sand, wéhrend auf Teilfléchen im Norden und Suden die
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Grundmordnenbildung direkt unterhalb des Oberbodens anstehen. Im Bereich der
westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Senke weist die Ubersichtskarte eine
Niedermoorbildung aus.

Nach der BodenUbersichtskarte des Landes Brandenburg (BUK 300) herrschen im Ge-
biet Braunerden aus Sand Uber Lehm vor, die auch lessiviert oder podsoliert sein kon-
nen. Das landwirtschaftliche Ertfragspotenzial dieser Béden ist Uberwiegend gering
(<30), kann aber bei teils lehmigem Untergrund mittlere Werte bis 50 erreichen. Die
Erosionsgefdhrdung wird in den abgeleiteten Daten der Bodentypen als gering durch
Wasser und als sehr hoch durch Wind angegeben. Die Bindungsstérke fur Schwerme-
talle ist Uberwiegend hoch. Humusgehalt und Kohlenstoffvorrat der vorherrschenden
B&den sind gering.

Bei den Bohrungen im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden unterhalb einer fla-
chen Mutterbodenschicht in unterschiedlicher Auspragung Geschiebelehm und -mer-
gel sowie Sande mit schluffigen oder kiesigen Anteilen festgestellt. Diese sind meist
durch Feinsande in stark variierender Dicke Uberlagert und tfeilweise als Aufschittun-
gen vorhanden. Dies bestatigt die aus den geologischen Grundlagen abgeleiteten
Angaben zu den natUrlichen Bodenverhdltnissen.

Die noch vorhandene Bebauung mit Stéllen, Nebengebduden, befestigten Wegen
und Lagerflédchen bedingt eine erhebliche Uberprégung und Vorbelastung der Bo-
denverhdlinisse. Aus Vorortbegehung und Vermessungsgrundlage ergibt sich eine be-
stehende Versiegelung durch Geb&ude und mit Betonplatten befestigte Fldchen im
Umfang von12.865 m2. Das entspricht etwa 38% des Plangebietes.

Weitere Vorbelastungen des Bodens kdnnen sich aus Stoffeintrégen der ehemaligen
Nutzung als Schweinemastanlage ergeben. So ist das Gelénde als Verdachtsfldche
im Altlastenkataster des Landkreises Barnim gefUhrt. Auch die hier in erheblichem Um-
fang vorhandenen illegalen MuUllablagerungen kénnen eine Belastungsquelle fur Bo-
den und Grundwasser darstellen.

FUr die Beurteilung der stofflichen Belastungen wurden im Rahmen der Voruntersu-
chungen Bodenproben entnommen und Laboranalysen veranlasst. Anhand der
durchgefUhrten Untersuchungen, Bodenansprachen, organoleptischen Bewertungen
und analytischen Ergebnisse der gewonnenen Proben hat sich aber kein hinreichen-
der Verdacht auf eine schadliche Bodenverdnderung bestatigt. Details zu den Boden-
proben und Analyseergebnissen kbnnen dem Bericht zu Geb&uderickbau und Bo-
denuntersuchung entnommen werden (Dr. Marx Ingenieure GmbH, 2020).

3.1.5. Grundwasser und Oberflachengewdasser

Nach der Hydrogeologischen Karte Brandenburg (HYKS50) besteht im Plangebiet ein
flaches Grundwassergefdlle in nordwestliche Richtung mit einer Grundwasserhdhe um
62 bis 63 m. Aus der Geldndehdhe von etwa 66 bis 67 m ergibt sich ein Grundwasser-
flurabstand um 3 bis 5 m. Bei den Bohrungen wurde bis in eine Tiefe von 5 m kein
Grund- oder Schichtenwasser angetroffen. Die Bedeckung des Grundwasserleiters be-
steht aus Uberwiegend sandigen und nur teilweise bindigen Deckschichten. Dies I&sst
auf eine gute Versickerungsfahigkeit und in Verbindung mit ausreichendem
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Grundwasserflurabstand auf eine hohe Bedeutung fUr die Grundwasserneubildung
schlieBen.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine naturlichen Oberfldchengewdsser. Der
rund 100 m? groBe Feuerldschteich ist mit Folie abgedichtet und vollstdndig naturfern.
Unmittelbar westlich des Geltungsbereiches liegt eine natUrliche Senke mit Moorbil-
dung und ehemaligem oder temporé&rem Wasserstand. Weitere natUrliche Gewdsser
sind die Bache und Graben in den Niederungen von Sydow und Gruntal sowie verein-
zelte stehende Kleingewdsser (PfUhle) in mindestens 500 m Entfernung. Der Geltungs-
bereich liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Wie im vorigen Abschnitt zu mdglichen stofflichen Belastungen aufgrund der ehema-
ligen Nutzung als Schweinemastanlage beschrieben, hat sich bei den Voruntersu-
chungen kein hinreichender Verdacht auf eine schadliche Bodenverdnderung oder
Grundwasserverunreinigung im Plangebiet bestatigt.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden auch die nérdlich des Plangebietes be-
findlichen ehemaligen Flussigmistlager beprobt. Der hier abgelagerte Schlamm wurde
als geféhrlicher Abfall eingestuft und ist fachgerecht zu entsorgen. Die im Wasser ge-
messenen Werte befindet sich im Grenzbereich allgemeiner Hintergrundbelastung
und anthropogene Beeinflussung. Sie kbnnen dem Gutachten nach als Schadstoff
vernachléssigt werden.

3.1.6. Klima und Luftqualitat

GroBklimatische Einordnung

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhaltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, das durch Starkregenfdlle verursacht
wird. Das Jahresniederschlagsmittel betrégt rund 600 mm/a, wobei kontfinentale Luft-
massen zu Situationen geringer Niederschlagsneigung fUhren kénnen. Die Jahres-
durchschnittstemperatur liegt bei 8,5° - 9,0°. Die vorherrschende Windrichtung ist West-
SUdwest.

Lokalklimatische Gegebenheiten

Die dorflichen Siedlungsgebiete von Sydow und GrUntal sind aufgrund ihrer geringen
GroBe und Bebauungsdichte lokalklimatisch als unbelastet einzustufen. Die Freifldchen
und Walder in der Gemeinde stellen aber in regionalem Kontext wertvolle Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiete am Rand der ,,Berliner Hitzeinsel” dar.

Das Gelénde der ehemaligen Schweinemastanlage selbst ist jedoch mit seiner vor-
handenen Bebauung und Bodenversiegelung von fast 40% davon ausgenommen. So
bedingen Uberbaute und wie hier mit Beton versiegelte Fidchen lokal erhdhte Tempe-
raturen, eine verzdgerte ndchtliche AbkUhlung sowie verringerte Luftfeuchte und kdn-
nen nicht zum klimatischen Ausgleich anderer Gebiete beitragen.
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Klimawandel

Im Zuge der langfristigen globalen Klimaveré&nderungen ist auch in Brandenburg die
Jahresmitteltemperatur der Luft gestiegen. FUr den Zeitraum 2021-2050 wird laut dem
aktuellen Klimareport Brandenburg ein weiterer Anstieg zwischen 1,1 und 1,5°C erwar-
tet (DWD & LfU 2019). Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept ,,Energie und Klima for
Berlin und Brandenburg" wird auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-Bran-
denburg durch den Klimawandel hingewiesen (GL 2011). Raumordnerisch relevante
Folgen des Klimawandels sind:

- haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen,

- steigende Waldbrandgefahr,

- haufigere Starkregenereignisse und Sturzfluten,

- Verdnderung der Frequenz und Stérke von Flusshochwdassern,

- Haufigere Beeintrdchtigung und Zerstérung von Infrastruktur,

- Einschrénkung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen,

- Zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels,

- Zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion sowie
- Steigende Gefdhrdung der Artenvielfalt.

Nach der Synthesekarte der ,Vom Klimawandel betroffene Gebiete" des GRK 2 liegt
Biesenthal und die umliegenden Gemeinden am Rand der Berliner Hitzeinsel mit prog-
nostizierter Mitteltemperaturim Sommer >19°C sowie inmitten eines Gebietes erhdhter
Starkniederschldge (Angaben beziehen sich auf zu erwartende Beeintrdchtigungen
fUr den Zeitraum bis 2040 auf Grundlage des 2,0K-Szenariums 201 1-40).

Bestehende Belastungen der Luftqualitét

Mogliche Belastungen der Luftqualitat kdnnen grundséizlich von Verkehr oder Indust-
rie- und Gewerbe-Emissionen verursacht werden. Das Plangebiet liegt aber weit ab-
seits stark befahrener Verkehrswege und Industriegebieten. Auch von der ehemaligen
und inzwischen langjdhrig stillgelegten Nutzung des Areals fur die Schweinemast ge-
hen keine Geruchsbelastungen mehr aus. Es bestehen demnach keine relevanten Be-
lastungen der Luftqualitat.

3.1.7. Landschaftsbild

Die Gemeinde Sydower FlieB ist durch ihre doérflichen und wenig Uberformten Siedlun-
gen im struktfurreichen Niederungsbereich und umgeben von ausgedehnten Waldge-
bieten mit einem hohen Landschaftsbildwert ausgestattet. Dies wird auch durch die
Lage im Naturpark Barnim sowie im LSG Barnimer Heide verdeutlicht.

Das Geldnde der ehemaligen Schweinemastanlage stellt mit dem noch vorhandenen
und im Verfall begriffenen Gebdudebestand jedoch eine Belastung des Orts- und
Landschaftsbildes am Siedlungsrand von Grintal dar. Diese Vorbelastung ist aufgrund
der niedrigen Gebdudehdhe und dem umliegenden Gehdlzbewuchs zwar in seiner
Reichweite begrenzt, mit rund 4 ha handelt es sich aber um eine fUr Grontal groB3fl&-
chige Uberformung.
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FUr die landschaftsbezogene Erholungsnutzung ist das Areal nutzlos und aufgrund der
EinzGunung ohnehin unzugdnglich. Eine Sanierung und landschaftsvertragliche Wie-
dernutzbarmachung des Alistandortes bietet somit ein Potenzial zur Aufwertung des
Ortsbildes in der Gemeinde.

3.1.8. Kultur- und Sachguter

Innerhalb oderim unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine bedeut-
samen Kultur- und Sachguter.

3.1.9. Wechselwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind auch Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes zu berlGcksichtigen. So stehen die in diesem Ko-
pitel beschriebenen SchutzgUter auf vielfaltige Weise miteinander in Beziehung und
haben hdufig wechselseitigen Einfluss aufeinander. Beispielsweise beeinflusst der Zu-
stand des Bodens die Menge und Qualitdt neu gebildeten Grundwassers, welches
wiederum Einfluss auf die Bodenbildung haben kann und nahe gelegene Oberfla-
chengewdsser speist. Mdgliche Wechselwirkungen oder mittelbare Auswirkungen
Uber verschiedene Umweltbelange hinweg werden grundsétzlich in den Zustandsbe-
schreibungen und Prognosen mit bertcksichtigt.

3.2 Bestehende Vorbelastungen / Umweltprobleme

Wie in den vorigen Abschnitten beschrieben, bestehen im Plangebiet aufgrund der
Vornutzung als Schweinemastanlage wesentliche Vorbelastung von Natur und Land-
schaft. Das Gelédnde ist zu rund 38% bebaut bzw. mit Betonplatten auf ehemaligen
Wegen und Lagerfl&dchen versiegelt. Entsprechend sind die Bodenfunktionen sowie
die Grundwasserneubildung erheblich beeintrdchtigt. Dies wirkt sich auch auf die lo-
kalklimatischen Funktionen aus. So ist das Areal bereits im Ausgangszustand als klima-
tischer Ausgleichsraum fUr andere Siedlungsgebiete bedeutungslos. Auch der Wert als
Lebensraum fUr Tiere und Pflanzen ist stark eingeschrénkt. Die Gebdude und versiegel-
ten Fldchen sind hierfUr weitgehend bedeutungslos und die groB3fléchig vorhandenen
Ruderalfluren mit ihrem Gehdlzbewuchs von Uberwiegend mittlerem Wert. FOr das
Orts- und Landschaftsbild stellt der eingezdunte Alistandort mit verfallendem Gebdu-
debestand einen Missstand dar.

3.3. Entwicklung bei NichtdurchfUhrung der Planung

Ohne die geplante Sanierung und Neubebauung der ehemaligen Schweinemastan-
lage ist von einem Fortbestand des derzeitigen Umwelfzustandes auszugehen. Die
Stallgebdude blieben bestehen, wirden aber weiter verfallen. Die Gehdlz-Sukzession
wirde fortschreiten und langfristig zu einer Uberwaldung fUhren, sofern keine gele-
gentlichen M&harbeiten oder Rodungen zur Freihaltung des Geldndes stattfinden. Der
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Altstandort wirde voraussichtlich weiterhin brach liegen und als stadtebaulicher Miss-
stand am Siedlungsrand von GrUntal bestehen bleiben.

Die ebenfalls vom Geltungsbereich eingeschlossenen Teile der Landwirtschaftsfldche
im Nordwesten sowie das Waldstick im Sudosten blieben erhalten. Da die vorliegende
Planung eine bauliche Verdichtung des Gesamtareals vorsieht, wirden beiihrer Nicht-
durchfGhrung die zusatzlich verursachten Beeintréchtigungen, insbesondere durch Bo-
denversiegelung ausbleiben.

Die derzeitige Darstellung im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet 1asst grundsatzlich
auch anderweitige bauliche Nutzungen des Geldndes zu, wenngleich der kostenauf-
wendige Ruckbau und die Sanierung des Altstandortes ohne eine intensive bauliche
Nachnutzung unwahrscheinlich ist. Eine Entwicklung des hier geplanten Wohn- und
Gewerbeparks wdére grundsatzlich auch an anderer Stelle und nicht als Nachnutzung
eines vorbelasteten Altstandortes denkbar. Dies wirde in erheblich groBerem MaBe
Eingriffe in Natur und Landschaft verursachen.

4, Auswirkungen der Planung

In diesem Kapitel werden die bei DurchfUhrung der Planung verursachten erheblichen
Umweltauswirkung beschrieben. BerGcksichtigung finden dabei sowohl direkte und in-
direkte, kurz-, mittel- und langfristige sowie positive als auch negative Auswirkungen.
Zusatzlich werden, soweit zutreffend, kumulative und grenziberschreitende Auswirkun-
gen benannt.

4.1. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotopverlust

Mit DurchfUhrung der Planung wird das Gelé&nde der ehemaligen Schweinemastan-
lage vollstindig umgestaltet. Die Gebd&ude und Betonfldchen werden zuriGckgebaut,
Ruderalfluren und Gehdlze beseitigt, eine Neubebauung mit Wohnhdusern bzw. Ge-
werbebauten errichtet sowie neue Verkehrswege aber auch Grinfldchen angelegt.
Die ebenfalls in den Geltungsbereich eingeschlossene Ackerfldche sowie das kleine
Waldstick im Siden werden vollstdndig in Anspruch genommen. Den Festsetzungen
zum MaB der Nutzung nach fuhrt die Planung zu einer baulichen Verdichtung des Ge-
bietes und somit auch zu einem bilanzierbaren Biotopverlust.

FUr die Bewertung des verursachten Verlustes soll unterschieden werden zwischen den
Ruderalfluren und Ackerfldchen auf der einen Seite und den wertvollen EinzeloGumen
sowie dem mit Laubholzarten bestockten WaldstUck auf der anderen. Letzteres besitzt
einen vergleichsweise hohen Biotopwert und dessen Verlust wird durch Neuauffors-
tung an anderer Stelle auszugleichen sein, wdhrend die Einzelbdume nach Baum-
schutzverordnung gesondert bilanziert werden. Die Ubrigen Biotope besitzen einen ge-
ringen bis mittleren Wert, welcher auch fur die im Gebiet kUnftig neu angelegten Grin-
anlagen angenommen werden kann.
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In der Bilanz 1asst sich folglich ein Verlust von Biotopen geringer bis mittlerer Bedeutung
am MaB der baulichen Verdichtung bzw. der zuldssigen Neuversiegelung ableiten.
Diese betragt 9.054 m2. Hinzu kommt der Verlust von Laubholzforst mit hoher Bedeu-
tungim Umfang von 1.310 m2. FUr beide Fidchen werden im nachfolgenden Verfahren
geeignete und ausreichend dimensionierte KompensationsmaBnahmen auBerhalb
des Plangebietes erforderlich.

Baumverlust

Unabhdangig von flédchenhaften Biotopen soll der Verlust des wertvollen Einzelbaum-
bestandes ermittelt und auf Grundlage der in der Gemeinde geltenden Barnimer
Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) vom 12.02.2014 bilanziert werden. Hiernach
ist es verboten, BGume bestimmter Starke und Artzugehdrigkeit zu beseitigen. Ge-
schitfzte B&ume sind soweit wie moglich zu erhalten und schddigende Einwirkungen
zu vermeiden. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von ge-
schitzten Bdumen, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des
Baumes fUhren kénnen.

Im Folgenden sind die im Geltungsbereich durch die Baumschutzverordnung ge-
schitzten Einzelbdume nach Art und Anzahl aufgelistet. Dabei handelt es sich aus-
schlieBlich um Laubbdume, welche aus natUrlicher Sukzession nach Stillegung des Be-
triebs hervorgingen und in den Baumschutz hineingewachsen sind. lhr Stammumfang
betradgt mindestens 60 cm. Sie sind in der Biotopkarte mit roter Umrandung gekenn-
zeichnet. Pappeln und Weiden sind darin nicht enthalten, da das Geldnde der
Schweinemastanlage dem besiedelten Bereich zugeordnet wird.

Baumart Anzahl Anzahl
(60 =125 cm Umfang) (125 - 225 cm Umfang)

Eschen-Ahorn 1

Spitzahorn 6
Birke 1
Robinie 21 1
Ume 1 1
Traubenkirsche 4
Gesamt 34 2

Tabelle 3: Nach BarBaumSchV geschuitzte Einzelb&ume

Aufgrund der auf dem Gelé&nde notwendigen umfangreichen Abriss- und Sanierungs-
arbeiten sowie der geplanten Neubebauung kann voraussichtlich keiner dieser
B&dume erhalten werden. Das ergibt ein Erfordernis von 38 Ersatzpflanzungen entspre-
chend § 7 BarBaumSchV. Die Abweichung zum Bestand resultiert aus dem zusétzli-
chen Kompensationsbedarf von Stdmmen mit mehr als 125 cm Umfang. Die Ersatz-
pflanzungen sollen vollstdndig innerhalb des kinftigen Wohn- und Gewerbeparks er-
folgen.
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Artenschutzrechtliche Konflikte

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert
und betreffen die Tétung und Verletzung, die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten sowie die Stérung von Tieren. Bei Bebauungsplanverfahren ist zu beachten,
dass fUr die Verbote des § 44 nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrten Arten
sowie die europdischen Vogelarten relevant sind.

Die Bewertung der artenschutzrechtlichen Konflikte erfolgt fur alle relevanten Tiergrup-
pen auf Grundlage des hierfUr erstellten Gutachten (Menz 2020). Dessen Ergebnisse
werden im Folgenden fur Vogel, Fledermduse und Wirbellose zusammengefasst. Not-
wendige MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbest&nden bei der Umsetzung
der Planung werden in Kapitel 5 beschrieben.

Bei Baufeldfreimachungen kann es grundsétzlich zu Tétungen und Verletzungen von
Jungvdgeln und Eiern in Nestern kommen, sofern diese wdhrend der Fortpflanzungs-
periode stattfinden. FUr die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Schweinemast-
anlage werden sdmtliche Bestandsgebdude und sonstige bauliche Strukturen abge-
rissen. Im Zuge der Sanierung sowie den anschlieBenden Bauarbeiten muss voraus-
sichtlich auch der gesamte Gehdlzbestand gerodet werden. Hiervon sind alle im Gel-
tungsbereich vorkommenden Brutvdgel betroffen. Zur Vermeidung von Tétungen oder
Verletzungen wird daher eine Beschrdnkung der Baufeldfreimachung auf die Zeit au-
Berhalb der Brutperiode notwendig. Das Artenschutzgutachten benennt fir die Mehr-
zahl der Vogelarten auBerdem ein erhodhtes Kollisionsrisiko an Fensterscheiben, insbe-
sondere an groBen Fensterfronten von Gewerbehallen, welche den Waldfléchen oder
zusammenhd&ngenden Gehdlzstrukturen zugewandt sind.

Durch die BaumaBnahmen und die geplante Nutzung des Areals sind auch Stérungen
der vorkommenden Vogelarten grundsétzlich méglich. Dies betrifft ebenfalls die Arten
des Offenlandes sowie der Gehdlzbestdnde im Nahbereich um das Plangebiet. St6-
rungsbedingte Nistplatzaufgaben durch die Abrissarbeiten und Baufeldfreimachung
werden durch die bereits notwendige Bauzeitenregelung vermieden. Somit bezieht
sich dieser Konflikt nur auf betriebs- und anlagebedingte Stérungen.

Die im Geltungsbereich nachgewiesenen Vogelarten gelten in Bezug auf die Wahl
ihrer jeweiligen Brutpl&tze als flexibel und gegenuber anthropogenen Stdrreizen ver-
gleichsweise unempfindlich. Erhebliche Beeintr&chtigungen fur das lokale Bestandsni-
veau der vorkommenden Vogelarten aufgrund nutzungsbedingter Stérungen werden
daher nicht gesehen. Im Umfeld des Geltungsbereiches wurden auch Arten kartiert,
welche als stérungsempfindlich gelten (Neuntdter und Wendehals). Der Gutachter
schlieBt eine erhebliche Beeintréchtigung dieser Arten aber aufgrund der Abschir-
mung betroffener Reviere durch Geholzstrukturen sowie der Méglichkeit des Auswei-
chens in ungestorte Bereiche aus.

Zusatzlich zu direkten Totungen, Verletzungen und Stérungen ist auch eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beachten. GemdaRB § 44 Abs. 5 liegt ein Verstol
gegen dieses Verbot nicht vor, sofern die ékologische Funktion dieser Statten im r&dum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfullt ist. Dies kann hier angenommen werden, daim
Anschluss an das Plangebiet in groBem Umfang Offenlandbereiche sowie Gehdlzstruk-
turen und Waldfldchen vorhanden sind. Allerdings wird als Ersatz von regelmdaBig wie-
dergenutzten Brutstdtten im Sinne vorgezogener AusgleichsmaBnahmen das
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Anbringen von Nisthilfen notwendig. Dies betrifft Arten die in Baumhdhlen sowie in o-
der an Gebduden nisten. Auch die Begrenzung der Bautdatigkeit auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist in diesem Zusammenhang von Bedeutung.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Fledermdusen ergibt sich durch den Ab-
riss der als Quartiere genutzten Gebdude sowie der Fallung von Altb&dumen mit Quar-
tierspotenzial. Darin befindliche Fledermduse wirden bei den Arbeiten verletzt oder
getdtet werden. Da die Gebdude dem Gutachten nach auch als Winterquartiere ge-
nutzt werden, stehen fUr deren RGckbau nur relativ enge Zeitfenster zur VerfUgung, die
teilweise mit den Brutzeiten von Végeln kollidieren. Der Gebd&uderickbau soll grund-
satzlich auBerhalb der Wochenstubenzeiten und der Winterruhe durchgefUhrt werden,
und zwar von September bis Oktober oder Marz bis April. In Absprache mit einer na-
turschutzfachlichen Baubegleitung kann der Abriss in den Wintermonaten weiterge-
fUhrt werden sofern zuvor durch geeignete MaBnahmen die Nutzung der Gebd&ude
als Winterquartier verhindert wurde. Dies kann zum Beispiel durch rechtzeitiges Entfer-
nen der DAcher und Bodenverkleidung erfolgen.

Wdhrend der Bauphase sind auch Stérungen von Fledermd&usen maéglich, welche
dadurch am abendlichen Ausflug gehindert werden kénnen. Dies kann vermieden
werden indem Bauarbeiten nicht nach Einbruch der Dédmmerung fortgesetzt werden.
AuBerdem sollen Baumverletzungen durch die Bautatigkeiten sowie Materialablage-
rungen auBerhalb des Geltungsbereiches vermieden werden, um Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Fledermd&usen nicht zu beschadigen.

Der Abriss des Gebdudebestandes fUhrt neben der durch Zeitenregelung vermeidbao-
ren Totung bzw. Verletzung auch zu einem dauerhaften Verlust der Quartiere und da-
mit von regeimdBig wiedergenutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden mUssen daher durch vorgezo-
gene AusgleichmaBnahmen Ersatzquartiere geschaffen werden.

Zur Erhaltung der Lebensraumqualitdt vorkommender Fledermduse sieht das Gutach-
ten auBerdem die Notwendigkeit der Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung
fUr die AuBenanlagen. Hierdurch wird einer betriebsbedingten Verarmung der Insek-
tenfauna entgegengewirkt und das Nahrungsangebot fir Fledermd&use erhalten.

Im weiteren Sinne artenschutzrechtlich relevant sind auch die festgestellten Vorkom-
men wirbelloser Tierarten. So wirden durch die Baufeldfreimachung die Nester derim
Gebiet vorhandenen Waldameisen zerstort werden. Zum Erhalt der betroffenen Amei-
senvolker und ihrer Fortpflanzungsstatten wird daher vor Beginn der Arbeiten eine Um-
siedlung durch einen anerkannten Sachverstandigen notwendig. Gleiches gilt fur im
Gebiet vermuteten Weinbergschnecken.

Unter BerUcksichtigung der notwendigen Vermeidungs- bzw. vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen wird bei DurchfUGhrung der Planung voraussichtlich nicht gegen
die Verbote des § 44 BNatSchG verstoBen. Es sind somit keine Konflikte mit dem spezi-
ellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern
und eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplanes bedingen kénnten.

55



Bebauungsplan "Wohn- und Gewerbepark Am Postweg", Gemeinde Sydower Flie3 Vorentwurf 2020

4.2. Auswirkungen auf Boden und Flache

Mit der vorliegenden Planung soll eine ehemalige Stallanlage mit erheblicher Vorver-
siegelung saniert und neu bebaut werden. Dies entspricht dem Ubergeordneten Ziel
der Wiedernutzbarmachung von Altstandorten vor einer Inanspruchnahme unbebau-
ter Freifldchen sowie der Minimierung von Neuversiegelungen. Dennoch sind auch hier
Auswirkungen auf den Boden zu berUcksichtigen, da eine bauliche Verdichtung zu
erwarten ist.

Die bei DurchfGhrung der Planung zu erwartende Bodenversiegelung bzw. der FI&-
chenverbrauch ergibt sich dabei aus den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nut-
zung sowie zur Grunordnung unter BerUcksichtigung der im Gebiet bereits vorhande-
nen Versiegelung.

So definiert der Bebauungsplan getrennte Gebiete fur die Wohnnutzung sowie die ge-
werblichen Nutzungen und begrenzt deren MaB der Bebaubarkeit auf eine Grundfl&-
chenzahl (GRZ) von 0,7 fur das Gewerbegebiet und von 0,31 fUr das allgemeine Wohn-
gebiet. Wahrend dieses MaB im Gewerbegebiet nicht Uberschritten werden darf,
kann die GRZ im Wohngebiet fir Nebenanlagen, Wege und Stellplatze auf bis zu 0,6
Uberschritten werden. Letztere mUssen den Festsetzungen nach in luft- und wasser-
durchlé@ssigem Aufbau erfolgen. Die Abflussbeiwerte unterschiedlicher Befestigungen
kénnen stark voneinander abweichen, so dass hier nur ein durchschnittlicher Wert an-
genommen werden kann, welche auch vollversiegelte Nebenanlagen und Garagen
bericksichtigen muss. So wird fir den aus Uberschreitung der GRZ resultierenden FI&-
chenanteil eine Teilversiegelung von etwa 70% angerechnet.

FUr die gesondert ausgewiesene zentrale Stellplatzfldche gilt ebenfalls die Festsetzung
wasser- und luftdurchldssiger Befestigung. In diesem Fall kann von einer fUr Parkpl&tze
Ublichen Pflasterung mit Abflussbeiwert von 0,75 ausgegangen werden. Zusétzlich ent-
fallen unversiegelte FiGchen fur die festgesetzten mindestens 34 Baumpflanzungen. Bei
Anrechnung von 4 m? pro Baumscheibe k&dnnen 136 m? abgezogen werden, was eine
Teilversiegelung der gesamten Stellplatzanlage von 70% ergibt.

FUr die private Verkehrsfldche erfolgt keine Einschr&nkungen der Befestigung. Aller-
dings ist die Fl&dche breiter dimensioniert als die ErschlieBungsstraBe gebaut wird. Dies
ermdglicht einen Gestaltungsspielraum bei Umsetzung der Planung und begrindet
die Annahme einer Vollversiegelung auf rund 90% der dargestellten FlGche.

Die nachfolgende Tabelle listet alle Teilfldichen mit ihrer jeweils zul&ssigen Versiegelung
auf und ermittelt die insgesamt maximal mégliche Neuversiegelung im Gebiet. In die-
sem Umfang werden die Bodenfunktionen vollstdndig beseitigt und mussen durch ge-
eignete MaBnahmen auf anderen Fldchen kompensiert werden.
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Festsetzung Flache Bebaubarkeit Versiegelung
GE 16396 m>  GRZ 0,7 (keine Uberschreitung zuldssig) 11,477 m?2
WA 8.123m? GRZ0,31 2518 m?

Uberschreitung bis 0,6 zu 70% teilversiegelt 1.649 m?
VerkehrsflGdche 4,386 m?  Aufrund 90% der Fl&che vollversiegelt 3.947 m?
Stellplatzflache 3.325m?  Zu 70% teilversiegelt 2.328 m?
Grunflache 1.762m?  Nicht bebaubar 0m?
Gesamt 33.992 m? 21.919 m?
Vorversiegelung - 12.865 m?
Neuversiegelung 9.054 m?

Tabelle 4: Bodenversiegelung

Wdahrend der Bauphase sind darGber hinaus auch Verdichtungen und Umlagerungen
des Bodens zu erwarten. Angesichts der bestehenden Vorbelastungen und umfang-
reichen Abriss- und Sanierungsarbeiten im Vorfeld der Bautdtigkeit stellen diese aller-
dings keine zusatzliche Beeintrdchtigung dar.

4.3. Auswirkungen auf Grundwasser und Gewasser

Im Umfang der zu erwartenden Bodenversiegelung sind grundsatzlich auch Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung zu erwarten. Die im Plangebiet vorherrschenden
sandigen und damit durchldssigen Deckschichten erméglichen in Verbindung mit aus-
reichendem Grundwasserflurabstand eine gute Versickerungsféhigkeit. Dementspre-
chend ist voraussichtlich eine Entwdsserung von Niederschlagswasser Uber Rigolen
und Mulden innerhalb des Gebietes mdglich. Dies wirde eine Vermeidung erhebli-
cher Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bedeuten.

Stoffeintradge bzw. Verschmutzung des Grundwassers durch Leckagen und Handho-
bungsverluste in der Bau- und Betriebsphase sind bei sachgemd&Bem Umgang in der
Regel ausgeschlossen. Zur Reduzierung der Verschmutzungsgefahr in solchen Fallen
wird dennoch innerhalb des Gewerbegebietes auf die Festsetzung wasserdurchl&ssi-
ger Befestigungen verzichtet. Zudem liegt der Geltungsbereich auBerhalb von Trink-
wasserschutzgebieten.

4.4. Auswirkungen auf das Klima

Mit der vorliegenden Planung wird ein Altstandort mit erheblicher Vorversiegelung und
ohne nennenswerte klimatische Ausgleichsfunktionen in Anspruch genommen. Der
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Geltungsbereich schlieBt aber zumindest kleinteilig auch angrenzende Ackerfldchen
sowie ein kleines WaldstUck ein, welche im Zusammenhang mit umliegenden Fldchen
fOr die Kaltluft- bzw. Frischluftentstehung bedeutsam sein kdnnen. Insgesamt fUhrt die
Planung zu einer baulichen Verdichtung des Areals mit mdglichen, wenngleich ge-
ringfUgigen Auswirkungen auf die lokalen Klimaverhdalinisse.

So bewirken Gebdude und versiegelte Fldchen aufgrund des hohen Wéarmespeicher-
vermdgen von Baumaterialien sowie durch die fehlende Transpiration und Beschat-
tung durch Vegetation bei strahlungsreichen und austauscharmen Wetterlagen zu er-
hohten Temperaturen, verzégerter ndachtlicher AbkUhlung und verringerter Luft-
feuchte. Diese Auswirkungen beschrdnken sich auf das Plangebiet selbst und sind auf-
grund der Lage im Anschluss an ein unbelastetes Siedlungsgebiet sowie mit groBen
umliegenden Ausgleichsrumen als unerheblich zu bewerten.

FUr die angrenzenden Siedlungsfldchen von Gruntal und Sydow sind damit ebenfalls
keine erhebliche klimatischen Verdnderungen durch die Neubebauung zu erwarten.
Allerdings gehen in geringem MaBe Freifldchen verloren, die als Kaltluftentstehungs-
gebiet im zukUnftig verstérkt klimatisch belasteten GroBraum Berlin wirken.

Auswirkungen auf das globale Klima beziehen sich vorrangig auf die im Gebiet verur-
sachten Emissionen von Treibhausgasen, insbesondere von Kohlendioxid (COz2). So
werden die anthropogen bedingten Treibhausgase als wesentliche Ursache fur die
gegenwdrtige Erderwdrmung angesehen. Als Hauptemittenten von COz2 sind Energie-
gewinnung, Industrie und Verkehr zu nennen. Durch die geplante Gewerbenutzung
und den damit verbundenen Verkehr werden nicht ndher bestimmbare Mengen an
CO2 emittiert, die auch zur globalen Klimaerwdrmung beitragen werden. Dabei kann
jedoch keine zusatzliche und ansonsten vermeidbare Emission gegenUber einer Nicht-
durchfGhrung der Planung angenommen werden. Gewerbebetriebe kdnnten sich
vielmehr auch an anderen Standorten ansiedeln.

Neben dem Verkehr sind auch die Emissionen aus dem unmittelbaren Gewerbebe-
trieb relevant. In groBen Mengen CO2 emittierende Industriebetriebe oder Kraftwerke
zur Energiegewinnung sind durch Festsetzung als Gewerbegebiet ausgeschlossen. Die
zu erwartenden betriebsbedingten Emissionen beschrénken sich daher auf den Ener-
giebedarf bzw. den Stromverbrauch der kinftig anséssigen Betriebe.

Als CO2-Senken wirksame Okosysteme wie Walder oder Moore werden durch die Plo-
nung nicht in erheblichem MaBe beansprucht oder beeintréchtigt. Fir die Uberpla-
nung des rund 0,1 ha groBen Waldsticks wird dennoch und auch zur Wiederherstel-
lung klimatischer Ausgleichsfunktionen eine Neuaufforstung erforderlich.

4.5. Auswirkungen auf die Luftqualitat

Schadstoffemissionen und damit verbundene Beeintrachtigungen der Luftqualit&t sind
vorUbergehend durch Baufahrzeuge und spéter in der Betriebsphase durch die zul&s-
sigen Nutzungen zu erwarten. Diese werden im Wesentlichen durch Pendler- und Lie-
ferverkehre verursacht, kbnnen aber aufgrund der GebietsgréBe als voraussichtlich
geringfugig eingestuft werden.
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Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet sind Industriebetriebe oder Kraffwerke mit er-
heblich umwelirelevanten Schadstoffemissionen ausgeschlossen. Zudem setzt der Be-
bauungsplan auf den stdlichen Teil des Gewerbegebietes eine Einschrdnkung zulds-
siger Betriebe fest. Dies dient der Minderung maoglicher Schall- aber auch lufthygieni-
scher Belastungen im angrenzenden Wohngebiet.

4.6. Auswirkungen auf die Landschaft

Eine wie im vorliegenden Bebauungsplan ermdglichte Errichtung von mehrgeschossi-
gen Gebduden und Gewerbehallen kann grundsatzlich auch Auswirkungen auf das
Landschaftsbild verursachen. Entscheidend fUr deren Erheblichkeit sind der Verlust von
wertvollen Landschaftselementen, die Uberformung bestehender Siedlungs- und
Landschaftsstrukturen sowie die Fernwirkung der Baukorper.

Mit der ehemaligen Schweinemastanlage in Grintal wird ein Altstandort wiedernutz-
bar gemacht, welcher bereits eine erhebliche Vorbelastung des Orts- und Land-
schaftsbildes darstellt. Bei DurchfUhrung der Planung werden die verfallenen Ge-
b&ude abgerissen und das Areal einer Wohn- sowie gewerblichen Nutzung zugefuhrt.
Damit wird der seit vielen Jahren bestehende Missstand am Ortsrand von Gruntal zu-
ndchst beseitigt.

Gegenuber der Ausgangssituation fUhrt die Planung aber auch zu einer baulichen
Verdichtung sowie einer Neubebauung mit bis zu 3-geschossigen Gebduden. Die Bau-
hohe wird im Gewerbegebiet durch Festsetzung auf etwa 10 bis 11 m Uber Geldnde
begrenzt, was kinftige Fernwirkungen gering hdlt. Die vorhandenen B&dume und Laub-
gebusche werden im Rahmen der Abriss- und Bauarbeiten vollstdndig beseitigt, aber
durch umfangreiche Neupflanzungen innerhalb der nicht Uberbaubaren Grund-
stUcksfldchen sowie der Verkehrsfl&dchen vollstandig ersetzt. Entlang der stdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ist zusatzlich eine gesonderte Grunfldche fir Gehdlzpflanzungen
ausgewiesen.

Die im Plangebiet ermdéglichte Neubebauung entspricht voraussichtlich nicht einer
dérflichen Siedlungsstruktur im Ubergang zur offenen Landschaft, wenngleich die kon-
krete Umsetzung und Gestaltung auf Ebene des Bebauungsplans noch unbestimmt
bleiben. Da sich der Geltungsbereich nicht innerhalb des historischen Dorfgebietes
von GrUntal befindet und auch nicht unmittelbar daran angrenzt, kann allerdings
keine erhebliche Uberformung des Ortsbildes abgeleitet werden, welche nicht bereits
durch den Altstandort bestanden hatte.

Zusammenfassend ist die Wiedernutzbarmachung des Gelédndes fur das Vorhaben aus
Sicht des Landschaftsbildes positiv zu bewerten. Zusatzlich zur Ausgangssituation ver-
ursachte Beeintrachtigungen bleiben gering. Aufgrund der moglichen Verdichtung
des Gebietes auch hinsichtlich der Gebdudehdhen sollen die fur Biotopverlust und
Neuversiegelung erforderlichen KompensationsmaBnahmen auch fur eine Aufwer-
tung des Landschaftsbildes wirksam sein.
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4.7. Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitat des Menschen so-
wie die menschliche Gesundheit ergeben sich aus mdglichen Lérm- und Schadstof-
femissionen sowie aus visuellen Beeintrdchtigungen im Wohnumfeld. In diesem Zusam-
menhang sind auch Auswirkungen auf die Erholungsfunktion und Freizeitnutzung rele-
vant.

Mit dem geplanten Wohn- und Gewerbepark erhéht sich voraussichtlich das Verkehrs-
aufkommen im Bereich der GemeindestraBe ,,Am Postweg" sowie der durch Sydow
und Gruntal fUhrenden ,,DorfstraBe*. Die Auswirkungen hinsichtlich moglicher zusatzli-
cher Larmbelastungen werden aufgrund der GebietsgroBe als gering und zumutbar
fUr die umgebenden Siedlungsbereiche eingeschatzt.

Mobgliche betriebsbedingte Schallemissionen werden durch Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes im sudlichen, dem allgemeinen Wohngebiet zuge-
wandten Teil auf ein fUr Mischgebiete geltendes MaB begrenzt. Damit kdnnen Uber-
schreitungen von Immissionsrichtwerten innerhalb des Geltungsbereiches sowie auf
den weiter sudlich liegenden Wohngrundsticken vermieden werden.

FUr die Freizeit- und Erholungsnutzung ist das Plangebiet im Ausgangszustand bereits
bedeutungslos und unzugénglich. Die Sanierung und Neubebauung des Altstandortes
fUhren demgegenuUber zu keinen Beeintréchtigungen.

4.8. Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Architektur- und Bodendenkmale oder andere bedeutsame Kultur und Sachguter sind
von der Planung nicht betroffen.

4.9. Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die
Umwelt zu berUcksichtigen, die aufgrund der Anfdlligkeit von zul&ssigen Vorhaben fur
schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind. Dies schlieBt auch umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie Kultur- und Sach-
guter ein. Soweit angemessen, soll die Beschreibung auBerdem MaBnahmen zur Ver-
hinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher Ereignisse sowie Aussagen zu Be-
reitschafts- und Bek&mpfungsmaBnahmen fUr derartige Krisenfdlle enthalten.

Ein ,,schwerer Unfall* ist laut Storfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkon-
trollierbaren Vorgdngen in einem unter die Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das zu
einer ernsten Gefahr fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fUhrt und bei
dem gefdhrliche Stoffe beteiligt sind. Dies kann eine Emission, ein Brand oder eine Ex-
plosion gréBeren AusmaBes sein. Ob ein Betrieb zu den sogenannten Storfall-Betrieben
gehort, ist in der Stérfallverordnung (12. BImSchV) geregelt. Ausschlaggebend ist das
Vorhandensein von gefdhrlichen Stoffen in bestimmten Mengen, insbesondere toxi-
scher Substanzen, explosiver bzw. entzindlicher oder gewdassergefdhrdender Stoffe.
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Betriebe mit solchen Gefahrenstoffen sind im hier festgesetzten Gewerbegebiet aus-
geschlossen.

Eine ,Katastrophe' ist laut Bundesamt fur Bevélkerungsschutz und Katastrophenhilfe
ein Geschehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder
die natUrlichen Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewdhnlichem
AusmaB geféhrdet oder geschddigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem
Kontext auch der Kimawandel mit méglichen Umweltkatastrophen wie Uberschwem-
mungen sowie Hitze- und Durreperioden. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von
Hochwasserschutzzonen und besitzt auch in anderer Hinsicht kein besonderes Gefdhr-
dungspotenzial. Es werden darUber hinaus keine besonders sensiblen Nutzungen oder
groBe Menschenansammlungen ermoglicht.

4.10. Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltpriufung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte kdnnen alle
SchutzgUter betreffen und die Erheblichkeit von Beeintrdchtigungen erhdhen, welche
bei isolierter Betrachtung der Einzelgebiete unerkannt bliebe.

In der Gemeinde Sydower FlieB sind keine weiteren Planungen vorhanden, welche mit
dem vorliegenden B-Plan kumulierende Auswirkungen haben kdnnen.

5. MaBnahmen fir Vermeidung, Minderung und Ausgleich

5.1. Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen

GemdaB § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. In diesem Sinne stellt be-
reits die Standortwahl des geplanten Wohn- und Gewerbeparks eine wichtige MaB-
nahme zur Vermeidung erheblicher Umweltwirkungen dar. Durch die vorliegende Plo-
nung werden Fldchen mit erheblichen Vorbelastungen durch Versiegelung und Le-
bensraumverlust beansprucht. Damit wird die Inanspruchnahme von weniger vorbe-
lasteten Fldchen und damit verbundene erheblichere Umweltauswirkungen vermie-
den. Weitere im Folgenden erlduterte Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen be-
ziehen sich auf Beschrankungen der baulichen Nutzung des Gebietes, eine umwelt-
schonenden Entwdsserung sowie Erfordernisse des Artenschutzes.

Begrenzung der zuldssigen Nutzung

Die bauliche Nutzung sowohl des Gewerbegebietes als auch des Wohngebietes wird
auf ein zur Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans notwendiges MindestmalB unter-
halb der fUr diese Gebietstypen durchaus Ublichen Grundfldchenzahlen begrenzt. Zu-
satzlich werden Festsetzungen zu Iuft- und wasserdurchldssigem Aufbau bestimmter
Verkehrsfldchen und Stellplatzanlagen sowie zu einer maximalen Bauhdhe innerhalb
des Gewerbegebietes getroffen. Durch diese Beschrdnkungen werden darUber
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hinausgehende Beeintréchtigungen insbesondere der Bodenfunktionen und Grund-
wasserneubildung aber auch des Landschaftsbildes vermieden.

Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet

Die hydrogeologischen Bedingungen im Plangebiet ermdglichen grundsétzlich die
Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb der GrundstUcke oder im Zusammen-
hang mit unmittelbar angrenzenden Fldchen, sofern geeignete Anlagen wie Rigolen
und Mulden vorgesehen werden. Dies stellt eine wichtige MaBnahme zur Vermeidung
erheblicher Beeintrdchtigungen der im Gebiet Uberdurchschnittlichen Grundwasser-
neubildung dar.

Begrenzung der Bautdtigkeit auf das Baufeld

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte, insbesondere des Verlustes von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln und Fledermdusen in angrenzenden Biotop-
strukturen, soll die Bautdatigkeit strikt auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
grenzt bleiben. Dies bezieht sich auf die Errichtung von Baustelleneinrichtungen, Ma-
terialablagerungen sowie das Befahren oder Parken mit Fahrzeugen, aber auch auf
mogliche Beschadigungen von B&dumen an der Grenze des Plangebietes. Dies kann
durch Abgrenzung betroffener Bereiche durch Bauzdune gewdhrleistet werden.

Leitliche Beschrédnkung der Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde durch Tétungen und Ver-
letzungen, aber auch durch Stérungen und die Beseitigung von Fortpflanzungsstatten
wird die Baufeldfreimachung grundsatzlich auBerhallb der Brutzeit von Vogeln, und
zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar vorgenommen. Zusatzlich ist eine
zeitliche Beschrédnkung der Abrissarbeiten des Gebdudebestandes notwendig, da
dieser von Fledermdusen als Winterquartier genutzt wird. Der RUckbau der Gebdude
und zumindest die Entfernung der D&cher soll nach Abschluss der Brutsaison und vor
einer Besetzung als Winterquartier durch Fledermd&use erfolgen. Der gUnstigste Zeit-
raum hierfUr ist der Monat Oktober. Sollten MaBnahmen zur Baufeldfreimachung au-
Berhalb dieser Zeitfenster in Erwdgung gezogen werden, so sollen diese erst nach einer
Kontrolle und Freigabe der Fidchen durch einen Sachversténdigen begonnen wer-
den.

Vermeidung ndchtlicher Bauarbeiten

Sofern Bauarbeiten im Zeitraum von Ende Marz bis Anfang Oktober stattfinden, sollen
diese nicht nach Einbruch der Ddmmerung fortgesetzt werden. Damit werden Iarm-
und lichtbedingte Stérungen von Fledermdusen vermieden, welche die Tiere am Aus-
flug hindern k&nnen.

Vermeidung von groBen Fensterfronten

Zur Vermeidung bzw. Reduzierung von Tétungen oder Verletzungen durch Kollision von
Vogeln soll auf groBe Fensterfronten an Waldrédndern und Gehdlzstrukturen zuge-
wandten Seiten der neu errichteten Gebdude verzichtet werden. Alternativ kann das
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Kollisionsrisiko auch durch geeignete MaBnahmen zur Verringerung der Spiegelung
von Scheiben und die Verwendung halbtransparenten Materialien erfolgen.

Insektenfreundliche Beleuchtung der AuBenanlagen

Um einer betriebs- und anlagebedingten Verarmung der Insektenfauna entgegen zu
wirken und das Nahrungsangebot fur Fledermduse zu erhalten, sollen fur AuBenanla-
gen des kUnftigen Wohn- und Gewerbeparks nur insektenfreundliche Beleuchtungs-
mittel verwendet werden.

Umsiedlung von Ameisennestern und Weinbergschnecken

Zum Erhalt der im Geltungsbereich festgesteliten Ameisenvdlker und ihrer Fortpflan-
zungsstatten werden diese vor Beginn der Abriss- und Ber&dumungsarbeiten durch ei-
nen anerkannten Sachverstdndigen umgesiedelt. Zuvor soll das Gebiet erneut nach
HUgeln von Waldameisen abgesucht werden, da diese hdufig neue Nester errichten.
Vor Beginn der Arbeiten werden auBerdem moglicherweise vorkommende Weinberg-
schnecken abgesammelt und in geeignete Habitate umgesetzt.

Naturschutzfachliche Baubegdleitung

Die Einhaltung und Umsetzung der fur die Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Konflikten notwendigen VermeidungsmaBnahmen soll durch eine naturschutzfachli-
che Baubegleitung sichergestellt werden.

5.2. AusgleichsmaBnahmen

FUr die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsétzlich die Auswirkungen auf
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie die Landschaft relevant. Die
ausgewdhlten KompensationsmaBnahmen sollen hinsichtlich inrer Art geeignet, in ih-
rem Umfang ausreichend und in moglichst dem selben Naturraum umgesetzt werden,
um einen wirksamen Ausgleich zu gewdhrleisten.

FUr die quantitative Ermittlung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen werden die
Arbeitsschritte des ,,Barnimer Models" angewandt. Dies stellt eine Ergénzung zu den
Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg dar und
folgt einem Kostendquivalenz-Ansatz fUr die monetére Bestimmung des Kompensati-
onsbedarfes. Dabei werden die Kosten der naheliegenden MaBnahmen ermittelt, die
theoretisch zur Wiederherstellung der beeintrdchtigten Funktionen erforderlich waren.
Dieser monetdre Bedarf gilt dann als MaBstab fUr tatsdchliche AusgleichsmaBnahmen
oder fUr Ersatzzahlungen an einen Naturschutzfond.

Wie im vorigen Kapitel ermittelt, wird bei DurchfUhrung der Planung trotz Sanierung
und Wiedernutzbarmachung des Altstandortes ein zusatzlicher Biotopverlust sowie Bo-
denversiegelung verursacht. Die hierfUr neu in Anspruch genommene Fl&che betragt
entsprechend den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung maximal 9.054 m?2.

FUr den Ausgleich der notwendigen Baumféllungen sollen die Regelungen der Barni-
mer Baumschutzverordnung Anwendung finden. Hiernach ist fUr jeden gefélliten Baum
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von mindestens 60 cm Stammumfang die Neupflanzung eines Baumes zu leisten. For
starkere B&dume entsteht zusatzlicher Pflanzbedarf. FUr die 36 im Geltungsbereich vo-
raussichtlich zu féllenden aber nach BarBaumSchV geschutzten BGume werden insge-
samt 38 Ersatzpflanzungen notwendig.

Baumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldichen des Wohngebietes, des Ge-
werbegebietes sowie innerhalb der Stellplatzanlage und der gesonderten Grinfladche
werden insgesamt 113 bis 147 B&ume neu gepflanzt. Diese sind durch die Festsetzun-
gen 3.2 bis 3.6 planungsrechtlich gesichert. Die Spanne ergibt sich aus der wahlweisen
Pflanzung von einem groBkronigen oder zwei kleinkronigen B&umen in den Baugebie-
ten. Im Sinne einer sicheren Kalkulation wird die geringere und mindestens zu realisie-
rende Anzahl bilanziert.

Von diesen 113 Pflanzungen werden den Bestimmungen der BarBaumSchV folgend
38 als Ersatz fUr den Verlust geschutzter und wertvoller Laubbd&ume vorgesehen. Da-
nach verbleiben weitere 75 Bume, die zu einer zusatzlichen Aufwertung von Biotop-
und Bodenfunktionen beitragen werden und einen Teil der Neuversiegelung sowie des
sonstigen Biotopverlustes ausgleichen. Dem Kostendquivalenzverfahren des Barnimer
Modells folgend entstehen pro Baumpflanzung der Qualitat 12-14 cm (einschlieBlich
Entwicklungspflege Uber 3 Jahre) Kosten von 340 Euro. Dies entspricht einer Entsiege-
lung von rund 30 m? pro Baum (340 / 11 Euro pro m? Entsiegelung). Die 75 Baumpflan-
zungen ergeben somit Kosten von 25.500 Euro, dquivalent zu EntsiegelungsmaBnah-
men auf rund 2.320 m2.

Externer Ausgleich fUr Neuversiegelung und Biotopverlust

Die im Januar 2020 aktualisierte Kostentabelle zum Barnimer Modell weilt fur erforder-
liche EntsiegelungsmaBnahmen Kosten von 11 Euro pro m? aus. Daraus ergibt sich ein
Betrag von insgesamt 99.594 Euro fUr die Kompensation der verursachten Neuversie-
gelung sowie des damit verbundenen Biotopverlustes. Eine zusatzliche Berechnung
von PflanzmmaBnahmen I&sst sich im Fall der Ruderalfluren und Ackerfléche nicht ablei-
ten, da diese bereits nach Entsiegelung und sehr kurzer Zeit entweder aus natirlicher
Sukzession selbst hervorgehen oder einer landwirtschaftliche Nutzung zugefGhrt wer-
den.

Nach BerUcksichtigung der im Gebiet festgesetzten und fUr den Ausgleich von Neu-
versiegelung anrechenbaren Baumpflanzungen im Umfang von 25.500 Euro, verbleibt
ein externer Kompensationsbedarf von 74,094 Euro.

Der externe Ausgleich sollen nach Méglichkeit im Gebiet der Gemeinde Sydower Flie3
umgesetzt werden. Sofern im weiteren Verfahren keine passenden MaBnahmen be-
stimmt werden kénnen, soll auf den Fidchenpool des Landkreises Barnim zurickgegrif-
fen werden.

Neuaufforstung zum Ausgleich der Waldumwandlung

Lusatzlicher Kompensationsbedarf entsteht fUr die zumindest kleinteilig in Anspruch ge-
nommene Waldfléche im SUdosten des Geltungsbereiches. Hierfr wird ein
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forstrechtlicher Ausgleich durch Neuaufforstung gleicher Fldche (1.310 m?) auBerhalb
des Plangebietes notwendig. Diese soll in gesondertem Verfahren, in Abstimmung mit
der Forstbehdrde umgesetzt werden.

Anbringen von Nisthilfen fUr Brutvdgel

Als Ersatz fUr den Verlust dauerhafter bzw. regelmdaBig wiedergenutzter Fortpflanzungs-
statten, hier insbesondere von Baumhdhlen und Gebdudenischen, sollen fUr die be-
troffenen Brutvogelarten geeignete Nistmdglichkeiten geschaffen werden. Die Nisthil-
fen sollen im Sinne ,,vorgezogener AusgleichsmaBnahmen* bereits vor den Abriss- und
Rodungsarbeiten bzw. vor der nachfolgenden Brutsaison im Umfeld des Plangebietes
installiert werden. Damit wird erreicht, dass die dkologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungsstatten im réumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Nachfolgend
werden die mindestens erforderlichen Nisthilfen pro betroffener Brutvogelart benannt.
Verortung und Dokumentation dieser MaBnahme sollim Rahmen der naturschutzfach-
lichen Baubegleitung erfolgen.

8 Nistkdsten fUr Hausrotschwanz
2 Nistkdsten fUr Bachstelze

2 Nistkdsten fUr Dohlen

4 Nistk&sten fur Stare

2 Nistkasten fur Wendehals

Anbringen von Fledermauskdsten

Vor dem Abiriss der als Quartiere genutzten Bestandsgebdude sowie der Fallung von
Altbdumen sollen verschiedene Fledermauskdsten an geeigneter Stelle und in radumili-
cher Nahe zum Plangebiet angebracht sowie dauerhaft unterhalten werden. Ort, Art
und Anzahl der Ersatzquartiere sollen im Laufe des weiteren Planungsverfahrens und
nach gezielter PrGfung moéglicher Strukturen konkretisiert werden.

5.3. Kompensationsbilanz
Im Folgenden werden die bei DurchfGhrung der Planung verursachten erheblichen

Auswirkungen den zum gegenwdartigen Verfahrensstand vorgesehenen Kompensati-
onsmaBnahmen tabellarisch gegenubergestellt.
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Eingriff

Ausgleich

Fallung von 36 nach BarBaumSchV geschuitz-
ten Einzelodumen, zwei davon >60 cm
Stammumfang.

Neupflanzung von 38 Bdumen innerhalb des
Geltungsbereiches. Gesichert durch Festset-
zungen 3.2 bis 3.6.

GegenUber dem Ausgangszustand zusatzliche
Neuversiegelung von Bdéden sowie Verlust von
Ackerfldchen und Ruderalfluren auf 9.054 m2.

Neupflanzung von weiteren 75 B&umen in-
nerhalb des Geltungsbereiches. Gesichert
durch Festsetzungen 3.2 bis 3.6.

Externe MaBnahme zur Deckung des verblei-
benden Kompensationsbedarfs im Umfang
von 74,094 Euro. Im weiteren Verfahren zu
konkretisieren.

Umwandlung von Wald auf 1.310 m2,

Neuaufforstung auBerhalb des Geltungsbe-
reiches. In gesondertem Verfahren nach
Forstrecht umzusetzen.

Verlust von regelmdBig wiedergenutzten Brut-
statten von Voégeln in Baumhohlen und Ge-
bduden.

Anbringen von mindestens 18 Nisthilfen fir
die betroffenen Brutvogelarten im Umfeld
des Plangebietes, vor Beginn der Baufeldfrei-
machung bzw. folgenden Brutsaison.

Verlust von Sommer- und Winterquartieren von
Fledermd&usen durch Gebd&udeabriss.

Anbringen von Fledermaus-Ersatzquartieren
an geeigneten Standorten, vor Beginn der

Abrissarbeiten. Im weiteren Verfahren zu kon-
kretisieren.

Tabelle 5: Kompensationsbilanz

6. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Imm Rahmen der Umweltprifung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, welche
unter BerUcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans méglich erscheinen. Dabei geht
es vorrangig um eine anderweitige Ausgestaltung der Planung. Deren NichtdurchfGh-
rung oder wesentliche Reduzierung ist grundsétzlich keine den Zielen entsprechende
Variante.

Ziel des Bebauungsplans ist die Wiedernutzbarmachung des landwirtschaftlichen Alt-
standortes fir Wohnen und Gewerbe. Dies ist aufgrund der Beseitigung des sté&dte-
baulichen und auch &kologischen Missstandes im Gebiet sowie zur Vermeidung er-
heblicher Beeintrdchtigungen auf weniger vorbelasteten Fldchen eine aus Umwelt-
sicht sehr begriBenswerte Standortentscheidung.

Mit der Festsetzung des Gewerbegebietes, der zentralen Stellplatzfldche sowie des all-
gemeinen Wohngebietes im SUden wird bereits ein konkretes Bebauungskonzept ver-
folgt. Dabei wird immissionsschutzrechtlichen Konflikten durch Einschrénkung eines
Teils des Gewerbegebietes bereits Rechnung getragen. Auch wird durch Festsetzung
der Grundfldchenzahlen die Bebaubarkeit auf das zur Umsetzung des Konzeptes
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notwenige MaB unterhalb der fur diese Gebietstypen Ublichen GRZ beschrdnkt und
eine Teilversiegelung von Verkehrsfldchen bzw. Stellplatzen festgesetzt. Damit werden
unndtige FlGdchenversiegelungen und Beeintrchtigungen naturlicher Funktonen ver-
mieden. Aus Umweltgesichtspunkten ergeben sich dazu keine nennenswerten Alter-
nativen, zumal der gesamte Geltungsbereich durch die ehemalige Nutzung als
Schweinemastanlage erheblich vorbelastet ist.

Lediglich im sud&stlichen Teil ware ein alternativer Zuschnitt des Wohngebietes erwd-
genswert, welcher das WaldstUck starker bericksichtigt und den Bedarf an externer
Neuaufforstung reduzieren kénnte. Die vollstandige Rodung des aus Sukzession hervor-
gegangenen Gehdlzbestandes ist hingegen alternativios, da sich die B&ume im un-
mittelbaren Umfeld der Stallgebdude etabliert haben und im Gebiet umfangreiche
Abriss- und Sanierungsarbeiten anstehen. Die vorgesehenen Ersatzpflanzungen als Teil
der kUnftigen Freifldchengestaltung sind hier die sinnvollste Variante.

7. Zusatzliche Angaben

7.1.  Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

FUr die Bewertung der Umweltmerkmale des Gebietes und mdglicher Auswirkungen
der Planung standen neben Grundlagenmaterial und Ergebnissen der Vorortbege-
hungen auch detaillierte Gutachten zur geologischen und hydrologischen Situation
einschlieBlich Vorbelastungen des Altstandortes sowie eine umfassende faunistische
Bestandserfassung und artenschutzrechtliche Bewertung vor. Dabei ergaben sich
keine Schwierigkeiten oder Defizite.

Schalltechnische Untersuchungen wurden fUr das geplante Gewerbegebiet bisher
nicht durchgefuhrt. Die Aussagen zu Vorbelastungen und mit der Planung zu erwar-
tenden Emissionen beruhen daher nur auf grundsatzlichen Annahmen.

7.2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach § 4 c BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen bei der Verwirklichung von Bauleitpl&dnen den Gemeinden zugewiesen. Gegen-
stand der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen
als auch solche, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei der
Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche
von zusté@ndigen Fachbehdérden zurGckgegriffen werden. Die Verantwortung fur die
Uberwachung bleibt jedoch bei der Gemeinde bzw. dem Amt Biesenthal.

FUr den vorliegenden Bebauungsplan wird die Uberwachung der Einhaltung von Fest-
setzungen erforderlich, die zur Vermeidung oder Minderung erheblicher Umweltaus-
wirkungen entscheidend sind. Dazu zdhlt neben den Festsetzungen zu Art und MaB
der baulichen Nufzung vor allem die Umsetzung der Ersatzpflanzungen im Gebiet so-
wie der fUr den Artenschutz erforderlichen Vermeidungs- sowie vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen. HierfUr wird eine naturschutzfachliche Baubegleitung erforder-
lich.
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7.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohn- und Gewerbe-
parks auf dem Gelé@nde der ehemaligen Schweinemastanlage am nérdlichen Orts-
rand von GrUntal. Der Bebauungsplan setzt hierfUr ein allgemeines Wohngebiet, ein
teilweise eingeschranktes Gewerbegebiet sowie private Verkehrsfldchen und eine
zentrale Stellplatzanlage fest. Das MaB der Nutzung wird einem Bebauungskonzept
folgend auf Grundfldchenzahlen (GRZ) von 0,7 fur das Gewerbegebiet sowie 0,31 fur
das Wohngebiet begrenzt.

Weitere Einschrénkungen der Bebaubarkeit erfolgen fUr die Bauweise, die maximale
Gebdudehdhe sowie durch Festlegung auf teilversiegelte Verkehrs- und Stellplatzfla-
chen. Damit zielt der Bebauungsplan auf eine der beabsichtigten Nutzung ange-
passte und dennoch umweltschonende Entwicklung des Altstandortes mit moglichst
geringer Neuversiegelung. DarUber hinaus ist eine intensive Durchgrinung des Gebie-
tes mit umfangreichen Baumpflanzungen vorgesehen.

Mit DurchfUhrung der Planung wird das Gelé&nde der ehemaligen Schweinemastan-
lage vollsténdig umgestaltet. Die vorhandenen Gebdude und Betonfldchen werden
zurUckgebaut, Vegetationsfldchen und Gehdlze beseitigt. Die in den Geltungsbereich
hineinreichende Ackerfldche sowie ein kleines WaldstUck im SUdosten werden eben-
falls in Anspruch genommen.

Den Festsetzungen zum MaB der Nufzung nach fUhrt die Planung trotz der Vorversie-
gelung zu einer baulichen Verdichtung des Gebietes und somit auch zu einem Bio-
topverlust sowie zusatzlicher Bodenversiegelung. Die Neubebauung hat grundsétzlich
auch Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung, die lokalen Klimaverhdltnisse so-
wie das Landschaftsbild.

Nach geltendem Naturschutzrecht ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet,
Beeintr&chtigungen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden und nicht ver-
meidbare Auswirkungen auszugleichen. MaBnahmen zur Vermeidung erheblicher Um-
weltauswirkungen sind neben den Begrenzung der baulichen Nutzung auch Festset-
zungen zu luft- und wasserdurchldssiger Befestigungen, die Versickerung von Nieder-
schlagswasser innerhalb des Gebietes, die zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimao-
chung sowie weitere gezielte MaBnahmen fUr den Artenschutz. Zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Konflikte werden darUber hinaus im Umfeld des Plangebietes ausrei-
chende Nisthilfen fur Végel und Ersatzquartiere fUr Fledermduse angebracht.

FUr die nicht vermeidbaren Auswirkungen auf Natur und Landschaft, insbesondere
durch Bodenversiegelung, Biotopverlust und Baumféllungen werden im Sinne der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Diese sollen
hinsichtlich Art und Umfang geeignet sein sowie moglichst im Gebiet oder zumindest
im selben Naturraum umgesetzt werden.

Als AusgleichsmaBnahme innerhalb des Plangebietes werden die umfangreichen
Baumpflanzungen wirksam. Diese dienen dem Ersatz der geschUtzten aberim Rahmen
der Abiriss- und Bauarbeiten zu fallenden Baume sowie dem Ausgleich eines Teils der
Neuversiegelung. FUr den GroBteil der Auswirkungen sind aber MaBnahmen auBerhalb
des Gebietes notwendig. Diese werden bis zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans
ndher bestimmt.
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