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. PLANZEICHNUNG UND TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN







Teil A - Planzeichnung

0 5m 10m 30m

Gemarkung Ridnitz
Flur 7

PLANZEICHENERKLARUNG
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 8 BauNVO)

GEe Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

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

0 ’ 8 Grundflachenzahl (GRZ)

OK 73,0

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

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

/N

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

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Private Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie zwischen den
Ordnungspunkten A und B

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

[TTTTH Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege

H

frrrrd und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Sonstige Festsetzungen
0,87 ha

Darstellung ohne Normcharakter

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

N VermaRung

-/ Plangrundlage

Bestandsplan vom August 2017,

OBVI Dipl.-Ing. Christoph Kiihne

Schlof3gutsiedlung 2, 16244 Schorfheide / OT Finowfurt
GB-Nr.16-040-02 , ETRS 89, DHHN 92

9 f’ Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer

@ bestehende Gebaude

(5 \) Baumbestand (Art, Anzahl, Stammdurch-
~ messer, Kronendurchmesser)

StralRe auBerhalb des Plangebietes

@ggggg Graben
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Teil B - Textliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind vorbehaltlich der
textlichen Festsetzung 1.2 nur solche Betriebe und
Anlagen zulassig, die in den Klassen | und Il der
Abstandsliste flr das Gewerbegebiet Lobetal angefiihrt
sind, sowie Betriebe und Anlagen mit ahnlichem oder
geringerem Emissionsgrad.

(§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

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

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

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

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

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

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

4.1 Auf der Flache fur Malthahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist ein fiir
Reptilien geeigneter Lebensraum zu erhalten. Bebauung,
Befahrung sowie Ablagerung sind unzulassig. (§9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB)

4.2 Vor dem 28. Februar des Jahres, in dem die Bauarbeiten
beginnen, sind zwei dauerhaft haltbare Halbhdhlenkasten fiir
den Hausrotschwanz an geeigneter, stérungsarmer Stelle an
Gebauden oder Baumen anzubringen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Immissionsschutzrechtliche Hinweise

. Abstandliste fiir das festgesetzte eingeschrankte
Gewerbegebiet Lobetal

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

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

2. Schlossereien, Drehereien, Schweillereien oder
Schleifereien

3. Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne
Verwendung von Phenolharzen

4. Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur

Beseitigung von Unfallschaden

Tischlereien oder Schreinereien

Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen Hallen

Steinsagereien, -schleifereien oder -polierereien

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

4. BImSchV. fallen

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

©ND> O

10. Anlagen zur Herstellung von Reil3spinnstoffen,
Industriewatte oder Putzwolle

11.Spinnereien oder Webereien

12.Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

13.GroRwaschereien oder grofRe chemische Reinigungsanlagen

14.Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der sonstigen
elektronischen oder feinmechanischen Industrie

15.Bauhdfe

16. Anlagen zur Kraftfahrzeugiiberwachung

17.Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

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

19.Kleintierkrematorien [7.12 (1)]

20.Verbrennungsmotoranlagen fir den Einsatz von Alt6l oder
Deponiegas mit einer Feuerungswarmeleistung bis weniger
als 1 Megawatt [8.1 (2) c)]

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

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

Klasse Il - Betriebe und Anlagen mit einem empfohlenen
Abstand von mindestens 100 m zu allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten sowie von 200 m zu
reinen Wohngebieten

23.Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln, Nieten,
Muttern, Schrauben, Kugeln, Nadeln oder dhnlichen
metallischen Normteilen durch Druckumformen auf
Automaten sowie Automatendrehereien

24.Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtlosen oder
geschweifldten Rohren aus Stahl

25.Anlagen zum automatischen Sortieren, Reinigen, Abfiillen
oder Verpacken von Flaschen aus Glas mit einer Leistung
von 2500 Flaschen oder mehr je Stunde

26.Pressereien oder Stanzereien

27.Zimmereien

28.Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak unter
Einsatz von Geblasen

29. Autobusunternehmen, auch des offentlichen
Personennahverkehrs

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

Naturschutzrechtliche Hinweise

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

2. Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbote beziiglich
vorkommender Brutvdgel kann durch folgende Maf3nahmen
vermieden werden:

e Einhaltung der gemaR § 39 BNatSchG genannten Zeitrdume
bei Beseitigung von Vegetation.

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

. Der Schutz des Lebensraumes innerhalb der Flache fiir

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft kann wie folgt erreicht
werden:

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

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

Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan "Wascherei", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
XX.XX.20XX von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Rudnitz gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. .....ccccooeiiiieeneen. ). Die Begrindung des
Bauungsplanes wurde gebilligt.

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

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

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

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

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

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

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Amt Biesenthal-Barnim, ......... coccce.....

Der Amtsdirektor Siegel
£ Bebauungsplan ,Wascherei
c . oy
= Gemeinde Ridnitz
o
= Vorentwurf |
< Oktober 2017
c .
DO Teil -B - (bestehend aus Teil A und B)
B m1:500
m W.O.W.
| nmamt TR
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II.BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
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1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1.1.  Anlass und Ziel der Planung

Durch einen privaten Vorhabentrager wurde 2015 der Antrag ,,Aufstellung eines Vor-
haben bezogenen Bebauungsplanes — Erweiterung Wdscherei* (VEP) eingereicht.
Grund der Antfragstellung war die geplante Betriebserweiterung des Wdaschereiun-
ternehmens am bestehenden Standort an der DorfstraBe 33. Ein entsprechender Auf-
stellungsbeschluss wurde in der Gemeindevertretersitzung am 10.09.2015 gefasst.

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

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

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

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

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich und Eigentumsverhdltnisse

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

1.3. Planungsbindungen

1.3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

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

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

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

Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen (Grundsatz 4.1 LEP B-B).
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Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel
74.2 LEP B-B).

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

Beurteilung:

Das Vorhaben soll auf einer bereits durch Siedlungstatigkeit in Anspruch genomme-
nen Fldche im Siedlungsbereich des Ortsteils Lobetal (administrativer Teil der Ge-
meinde RUdnitz) redlisiert werden. Freirdume werden nicht Uberplant. Durch die Er-
weiterung eines Bestandsbetriebes und die unmittelbare ErschlieBung Uber die K6005
werden vorhandene Infrastrukturen optimal mitgenutzt.

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

1.3.2. Darstellungen des rechtswirksamen FliGdchennutzungsplanes

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

GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem FNP zu entwickeln. Mit der
Festsetzung eines eingeschrdnkten Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans (rofe Umrandung) wird dem Entwicklungsgebot
nicht entsprochen.

Der FNP ist im Parallelverfahren gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend zu dndern.
Die 2.Andeung des FNP RUdnitz erfolgt im gesonderten Verfahren begleitend zur
Planaufstellung des B-Plans ,,Wascherei" der Gemeinde RUdnitz.
F Eri Fasarrd | f * . _* # -. X 7 ‘ 0 [ 3 . =
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Abbildung 2: Ausschnitt wirksamer FNP der Gemeinde RUdnitz (ohne MaBstab)
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1.4. Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

1) Aufstellungsbeschluss

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

2) Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf i.d.F. vom Oktober 2017
nach §3 (1) Satz 1 BauGB wurde durch Bekanntmachung Amtsblatt fir das Amt
Biesenthal-Barnim Nr. ...... VOM iiiiiiieieieennne, bekannt gemacht. Die frGhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom .........ccoooevvveeeeeeinnnn.

3) Frihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frGhzeitige Beteiligung der Behérden am Vorentwurf i.d.F. vom Oktober 2017
nach §4 (1) Satz 1 BauGB erfolgte biszum ........cccooieiiiininnan,

4) Mitteilung von Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung

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

5) Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf

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

6) Formliche Offentlichkeitsbeteiligung am Entwurf

Der Entwurf hat in der Zeit vom .................... DIS v, nach §3 Abs.2 BauGB
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung des Entwurfs wur-
den im Amtsblatt fUr das Amt Biesenthal-Barnim Nr. ....... 1Z0] 0 0 I be-

kannt gemacht.
7) Formliche Beteiligung der Behorden am Entwurf

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sind gem. § 3
(2) i. V. m. §4 (2) BauGB mit Schreiben vom ................... Uber die 6ffentliche Ausle-
gung des Entwurfs informiert und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
................... aufgefordert worden.

8) Abwdgungs- und Satzungsbeschluss

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

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

2, AUSGANGSSITUATION

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

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

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

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

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

SUdlich des Plangebietes befindet sich ein Lagergeb&ude und Fahrzeugunterstand
eines Hoffnungstaler Stiftungsbetriebes. Nach Sudwesten versetzt liegt im Abstand
von ca. 80 m ein Sozialgebdude mit Beschdaftigungs- und Werkstattrdumen der Be-
hindertenwerkstatt Lobetal. Westlich liegen ebenfalls Lager-, Buro- und Werkstatt-
rdume sowie ein Second-Hand-Laden des Stiftungsbetriebes mit entsprechenden
Stellplatzbereichen. Ca. 100m westlich schlieBen sich einzelne Wohngeb&ude und
eine Stellplatzflache an.
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Im weiteren Umfeld befinden sich weitere soziale und gesundheitliche Einrichtungen
der Hoffnungstaler Stiftung Lobetal sowie zwischenliegend Wohngebd&ude.

2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Ein Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz besteht Uber die 6stliche Zufahrt zu den
Sportanlagen im Geltungsbereich des Plangebietes und Uber die gegenwdartig ge-
nutzte Gemeinschaftszufahrt auBerhalb des Plangebietes Gber den westlichen Be-
triebshof. Beide Zufahrten mUnden unmittelbar in die DorfstraBe (K 6005), die ca.
1,5 Km &stlich in die L200 mit Anschlussmdglichkeit nach Bernau bei Berlin und
Biesenthal/Eberswalde.

2.3. Ver- und Entsorgung

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

Die Versorgungstrdger werden im Rahmen der Beteiligung zum Planverfahren um
Mitteilung zur ErschlieBungssituation gebeten.

2.3.1. Trink- und Abwasser

Trinkwasserleitungen sind im angrenzenden StraBenraum verlegt.

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

2.3.2. Elektrizitat

Mit der Errichtung der eigenen Mittelspannungstransformatorstation in 2017 ist die
Wdscherei zukUnftig mit ausreichend Strom versorgt.

2.3.3. MUIl

GemdaB allgemeiner Hinweise des offentlich-rechtlichen Entsorgungstrégers (6rE) sind
gemaB § 20 Abs. 1T KtWG die angefallenen und Uberlassenen Abfélle aus privaten
Haushaltungen und Abfdélle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen zu ver-
werten oder zu beseitigen. Im LK Barnim erfolgt die DurchfUhrung der Abfallentsor-
gung durch vom &6rE beauftragte Entsorgungsunternehmen mittels 3-achsiger Entsor-
gungsfahrzeuge mit einer Gesamttonnage von 26 t.
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2.4. Natur und Landschaft

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

Der Geltungsbereich befindet sich im &stlichen Siedlungsrandbereich von Lobetdal, in
der Gemarkung RUdnitz. Das Plangebiet ist durch die gewerbliche Nutzung als
Standort fUr eine Wéscherei gepragt. Optisch dominiert der Waschereikomplex, des-
sen Gebdudebestand knapp ein FUnftel des Plangebietes umfasst. Im sudlichen,
westlichen und 6stlichen Randbereich finden sich Betonplattenwege, der zentrale
Geltungsbereich ist durch Scherrasenflachen geprégt. Die Rasenfléchen unterliegen
einer intfensiven Nutzung und dienen auch als Zufahrt, Parkplatz und Lagerfl&che for
den Beftrieb der Wdascherei. Lediglich im Norden des Geltungsbereiches finden sich
im Ubergang zur K6005 sowie den nérdlich angrenzenden Waldgebieten Biotopele-
mente mit geringeren anthropogenen Einflussen. Vorzufinden ist eine Robinien-
Baumreihe, die von hochwichsigen Ruderal- und Staudenfluren umgeben ist.

Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreis Barnim abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartierung
von Brutvégel und Reptilien (Nebenbeobachtung) durchgefUhrt wird.

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

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

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

2.5. Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht im Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes kein Verdacht auf unentdeckte Kampfmittel.

2.6. Bau- und Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- oder Bodendenkmale be-
kannt.
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Grundsatzlich wird auf die Festlegungen im ,,Gesetz Gber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg" (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
hingewiesen:

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

3. PLANUNGSKONZEPT

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

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

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

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

Der Grundriss fUr die neue geplante Halle soll etwa 30 x 50m, ca. 1.500 m Grundfla-
che, betragen. Die Gesamthdhe soll sich im Bereich der Bestandswdéscherei bewe-
gen, héchstens jedoch 11m Uber Geladndehohe.

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

Auch Sportanlagen sollen nicht ausgeschlossen sein, da die Fldche im direkten An-
schluss an ortliche Sportfreifldchen angesiedelt ist.
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Abbildung 3: Bebauungskonzept Erweiterungsbau Wdascherei (mit Plangebietsgrenze)

4, PLANINHALT

4.1.  Art der baulichen Nutzung

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

Die im eingeschrénkten Gewerbegebiet zuldssigen Betriebe und Anlagen werden
differenziert festgesetzt, um eine Beeintrdchtigung der umliegenden Wohnnutzungen
zu vermeiden. Dazu wird das Gewerbegebiet gemdaB § 1T Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach
der Art der Befriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigen-
schaften — vor allem deren Immissionswirkung — gegliedert. Die Gliederung bewirkt
eine Einschrdnkung der zuldssigen Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen nach Ab-
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standsklassen mit jeweils Wohngebietsvertraglichkeit (bis 100m) und Mischgebietsver-
tréglichkeit (bis 200m).

Die Gebietsgliederung erfolgt auf Grundlage einer Abstandsliste fUr das einge-
schrdnkte Gewerbegebiet Lobetal (festgesetztes GE), welches die Betriebe und An-
lagen nach empfohlenen Schutzabstdnden unterteilt. Eine derart vorgenommene
Gliederung eines eingeschrankten Gewerbegebietes ist nach einem oberverwal-
tungsgerichtlichen Urteil'! anerkannt. Zul&ssigkeitsverfahren fir Anlagen nach Bim-
SchG werden dadurch jedoch nicht entbehrlich?.

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

Klasse Il: Betriebe und Anlagen mit einem empfohlenen Abstand von mindestens
100m zu allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sowie von 200m
zu reinen Wohngebieten

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

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

1. Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinen- dienste, Catering-

Beftriebe)

2. Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien oder Schleifereien

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

4. Autolackierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur Beseitigung

von Unfallsché&den

Tischlereien oder Schreinereien

Holzpelletieranlagen/-werke in geschlossenen Hallen

Steinségereien, -schleifereien oder -polierereien

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

fallen

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

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

11. Spinnereien oder Webereien

12. Kleiderfabriken oder Anlagen zur Herstellung von Textilien

13. GroBwdaschereien oder groBe chemische Reinigungsanlagen

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

15. Bauhdfe

®© N o O

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

2 Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nr. 50

20



Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim Vorentwurf Oktober 2017

16. Anlagen zur KraftfahrzeugUberwachung

17. Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten

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

19. Kleintierkrematorien [7.12 (1)]

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

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

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

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

Klasse Il - Betfriebe und Anlagen mit einem empfohlenen Abstand von mindestens
100 m zu allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sowie von 200 m zu reinen
Wohngebieten

23. Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln, Nieten, Muttern, Schrauben,
Kugeln, Nadeln oder dhnlichen metallischen Normteilen durch Druckum-
formen auf Automaten sowie Automatendrehereien

24. Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtlosen oder geschweiBten
Rohren aus Stahl
25. Anlagen zum automatischen Sortieren, Reinigen, Abflllen oder Verpa-

cken von Faschen aus Glas mit einer Leistung von 2500 Flaschen oder
mehr je Stunde

26. Pressereien oder Stanzereien

27. Zimmereien

28. Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak unter Einsatz von Gebld-
sen

29. Autobusunternehmen, auch des 6ffentlichen Personennahverkehrs

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

Die eigens fur das eingeschrdnkte Gewerbegebiet Lobetal konzipierte Abstandliste
enthdlt Abstandsklassen (100 m, 200 m), die sich bei der jeweiligen Zuordnung der
Befriebe und Anlagen an dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen aus
dem Jahr 2007, der auf einem aktuelleren Stand der Technik und der Rechtvorschrif-
ten basiert, orientieren. Daraus resultiert die Zuordnung der Klassen | und Il. Sie stellt
damit eine geeignete Grundlage fUr die Feingliederung von Gewerbe- und Indust-
riegebieten dar, um mit einfachen Mitteln eine bestmdgliche Rechtssicherheit fur die
planungsrechtlichen Ziele des Bebauungsplanes zu erlangen. Eine Anwendung von
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Abstandlisten anderer Bundesli@dnder wird durch die Rechtsprechung nicht ausge-
schlossens.

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

Bei der Gliederung des eingeschrénkten Gewerbegebietes nach der Abstandsliste
fUr das eingeschrdnkte Gewerbegebiet Lobetal sind schutzbedUrftige Nutzungen im
Umfeld des Plangebietes berUcksichtigt worden. Dabei handelt es sich um das ca.
100m sudlich liegende allgemeine Wohngebiet aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,,An der einsamen Kiefer" und einzelne Wohnhduser westlich des Ladebur-
ger Weges mit einem Mindestabstand von ebenfalls ca. 100m.

In der textlichen Festsetzung 1.1, die sich auf die Abstandsliste fUr das eingeschrénkte
Gewerbegebiet Lobetal bezieht, wird festgesetzt, dass auch Betriebe und Anlagen
mit &hnlichem oder geringerem Emissionsgrad zul@ssig sind. Dies liegt darin begrin-
det, dass der Abstandsliste insbesondere in Bezug auf neue Anlagen kein abschlie-
Bender Charakter zukommen kann. Durch diese ,,dynamische" Anwendungsmog-
lichkeit ist deshalb auch eine Beurteilung von in der Abstandsliste nicht ausdricklich
erfassten Anlagen auf inre Zulassigkeit in den im Bebauungsplan festgesetzten einge-
schrankten Gewerbegebieten maglich. Die bereits im Plangebiet angesiedelte
GroBwascherei ist der Klasse | Nr. 13 zugeordnet und daher planungsrechtlich zul&s-

sig.

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

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

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

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

3 Entscheidung des VG Frankfurt (Oder) 7. Kammer vom 28.01.1999, AZ: 7 L 747/98
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RUdnitz an addquater Infrastruktur und Nachfrage, um die Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten zu rechtfertigen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

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

Grundfldchenzahl (GRZ)

Da das Plangebiet méglichst optimal und flachensparend fur groBe gewerbliche
Anlagen mit hohem Fldchenbedarf genutzt werden soll, wird die gemdaB § 17 BauN-
VO vorgegebene Obergrenze der GRZ von 0,8 ausgeschopft. Die gemdB dem Pla-
nungskonzept insgesamt zu beanspruchenden Fldchen wie Zufahrten, Geb&ude und
Stellplatze schopfen den Héchstwert der GRZ von 0,8 fast vollsténdig aus. Die Uber-
schreitungsmaoglichkeit der GRZ gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist in der 0,8 bereits in-
begriffen.

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

Oberkante baulicher Anlagen (OK)

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

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

43. Uberbaubare Grundsticksflache

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

Zu den sudlichen und stdwestlichen GrundstUcksgrenzen halten die Baufelder einen
Abstand von 5 m ein, um einen gréBeren Abstand zu den schutzwirdigen Wohnge-
bieten auBerhalb des Plangebietes einzuhalten. Nach Osten betrégt der Abstand
mindestens 3,0m, da &stlich nur Sportanlagen und Freifldchen angrenzen. Nach Nor-
den wird eine gréBere Abstandszone definiert, um den Zufahrtsbereich mit Anliefe-
rung frei zu halten und den bisher nicht bebauten Grinstreifen zur DorfstraBe. In die-
sem Bereich werden teilweise die von Bebauung bisher nicht in Anspruch genom-
mene Fldchen als potenzieller RGckzugsraum fUr Reptilien vorgehalten. Der Abstand
zur nérdlichen Plangebietsgrenze liegt zwischen ca. 20,0 bis 25,0m.

4.4. Verkehrsflachen

4.4.1. AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet bindet unmittelbar an die &ffentliche DorfstraBe an, welche als Kreis-
straBe Ké005 registriert ist. Die duBere ErschlieBung kann daher als ausreichend for
den beabsichtigten Gewerbestandort eingeschatzt werden. Der Anschluss an die
offentliche Verkehrsfldche ist Uber die Ordnungsbuchstaben A und B in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

4.4.2. Innere ErschlieBung

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

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

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

4.5.  Immissionsschutz

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

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

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

*) der hdhere Wert gilt fUr Verkehrsldrm

Zur PrOfung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des Immissi-
onsschutzes wurden bereits ausfUhrliche Aussagen im Kapitel 4.1 zur Art der bauli-
chen Nutfzung getroffen, insbesondere auf die Auswirkungen auf schutzwUirdige An-
lagen und Eirichtungen im Umfeld des Plangebietes. Daraus ergaben sich entspre-
chend die Abstandsklassen | und Il, unter BerUcksichtigung der Wohnlagen im Ab-
stand von 100-200m. Unter diesen MaBgaben kann zusammenfassend davon aus-
gegangen werden, dass der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
nach den textlichen Festsetzungen 1.1 — 1.2 nichts entgegensteht.

4.6. Grinordnung, Umweltschutz, Artenschutz

Mit den nachfolgend begrindeten textlichen Festsetzungen sollen die Bodenversie-
gelung minimiert, eine grunordnerische 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 die umliegenden Siedlungsbereiche. Die Festsetzungen be-
treffen MaBnahmen innerhalb des Plangebietes. Diese sind im Einzelnen:

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

MaBnahme

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

Begrundung, Hinweise

Die innerhalb der MaBnahmenfldche befindlichen ungenutzten Gras- und Stauden-
fluren bieten gute Habitatstrukturen fUr Reptilien (z.B. Blindschleiche). Die MaBnah-
menfléche soll als potenzieller Lebensraum fUr Reptilien erhalten werden. Dies kann
wie folgt erreicht werden:
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e Das Befahren der Fldche mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung von
Baumaterialien efc. sind zu vermeiden. Die FlGche ist dazu innerhalb der Bauzeit
mit einem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.

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

e Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Durch den Schutz der in der Fldche vorkommenden Vegetationsstrukturen (Gras-
und Staudenfluren, Baumreihe) kann auch der mit der Planung verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft minimiert werden. Anderenfalls wirde sich ein deutlich hdhe-
rer Ausgleichsbedarf ergeben.

4.6.2. Artenschutz

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

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

Textliche Festsetzung 4.2:

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

Begrindung:

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

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

Hinweise zum Artenschutz:

Hinweis 1:

Baumfdllungen und Rodungen sind nur in dem gemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
zugelassenen Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres zuldssig. FUr Bdume, die der
Barnimer Baumschutzverordnung unterliegen, ist ein Fallantrag zu stellen. Zum Baum-
schutz sind die Vorgaben der DIN 18920 zu beachten.
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Hinweis 2
Das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbote beziglich vorkommender Brutvoge-
kann durch folgende MaBnahmen vermieden werden:
e Einhaltung der gemaB § 39 BNatSchG genannten Zeitrume bei Beseiti-
gung von Vegetation.
¢ Sind Bauarbeiten oder Baufeldfreimachung innerhallb der Brutperiode der
nachgewiesenen Arten (15. Marz bis 15. September) erforderlich, so sind die
Arbeiten vor dem 15. Mérz aufzunehmen und kontinuierlich fortzufGhren, um
einen Beginn von Bruten im Baustellenbereich zu vermeiden.
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Begrindung:

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

Hinweis 3:

Der Schutz des Lebensraumes innerhalb der Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kann wie folgt erreicht
werden:
e Das Befahren der Fldche mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung
von Baumaterialien etc. sind zu vermeiden. Die Fldche ist dazu innerhalb
der Bauzeit mit einem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.
e Um die Gras- und Staudenfluren zu erhalten, sollte eine Mahd im Oktober
erfolgen.
e Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Begrindung:

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

5. STADTEBAULICHE KENNWERTE

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

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

Tabelle 1: Stadtebauliche Kennwerte
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. UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1.  Einleitung

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

1.2.  Kurzdarstellung Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

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

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

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

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

1.3. Umwelischuizziele aus einschlagigen Gesetzen und Fachpldanen

1.3.1. Umweltschutzziele aus Gesetzen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Gesetz vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) gedndert worden ist.

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

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

1.3.2. Umweltschutzziele aus Fachplanungen

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

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

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

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

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

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

¢ Kleinsiedlungen, Dienstleistungsgewerbe und soziale Dienste.

1.4. Beschreibung der Wirkfaktoren

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

1.4.1. Baubedingte Wirkfaktoren

- Baufeldfreimachung und Beseitigung von Vegetation

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

— Bodenverdichtung (durch Einsatz schwerer Bau- und Transportfahrzeuge)

— Bodenumlagerung und -durchmischung

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

1.4.2. Anlagebedingte Wirkfaktoren

- Errichtung von baulichen Anlagen, Stellpldtzen und Zufahrten

— Hierdurch Bodenversiegelung,

- Inanspruchnahme von (potenziellen) LebensrGumen von Pflanzen und Tieren,
— Verd@nderte Niederschlagsentwdsserung und -versickerung,

— Verdnderung des Ortsbildes (Erweiterung Wdaschereistandort)

- Ggf. Umzdunung

1.4.3. Nutzungsbedingte Wirkfaktoren

— Enfstehung von zusatzlichem Verkehr
— Erhohte stoffliche Emissionen und Gerduschemissionen, ggf. GerGche
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2, BESCHREIBUNG UMWELTZUSTAND UND BEWERTUNG
UMWELTAUSWIRKUNGEN

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

2.1.  Naturraumliche Situation / Schuizgebiete

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des 73.268 ha groBen ,Naturpark Barnim®. GemaR
§ 27 BNatSchG sind Naturparke groBrdumige, einheitlich zu entwickelnde und zu
pflegende Gebiete. FUr den ldnderGbergreifenden Naturpark liegt eine gemeinsame
Bekanntmachung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie des Landes Berlin sowie des Ministeriums fUr Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg vom 24. September 1998 vor: ,,Zweck der
Ausweisung des Naturparkes ist die Bewahrung des gemeinsamen Natur- und Kultur-
erbes der Ladnder Berlin und Brandenburg. Hier sollen beispielhaft umweltvertragliche
Nutzungsformen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordernissen landerUbergrei-
fend praktiziert werden."

Nationale Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Rund 300 m nérd-
lich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,,Wandlitz — Biesent-
hal — Prendener Seengebiet*.

Das ndchstgelegene europdische Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet ,,Biesenthaler Be-
cken Erweiterung" (DE 3247-302), welches zugleich als NSG ausgewiesen ist und sich
rund 850 m nordlich des Plangebietes befindet.

Mit der Planung sind in Bezug auf den ,,Naturpark Barnim* keine Wirkungen zu erwar-
ten, die den Zielen und Zwecken des Naturparks entgegenwirken. Mit der Erweite-
rung des Wdaschereibetriebs bzw. der gewerblichen Nutzung unmittelbar angrenzend
an bestehende Siedlungs- und Bebauungsstrukturen wird eine weitere Zersiedelung
der Landschaft verhindert.

Aufgrund der Entfernung der ndchstgelegenen Schutzgebiete (LSG, FFH-Gebiet,
NSG) ist die Planung ebenfalls nicht geeignet, deren Schutzzwecke und Erhaltungs-
ziele zu beeintrdchtigen.
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2.2.  Schutzgut Boden und Flache

2.2.1. Bestandssituation

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Ge-
meindegebiet von RUdnitz. Die Barnimplatte ist von sandigen Lehm- und Sandbdden
bedeckt. Die BodenUbersichtskarte (BUK 300) des Landesamtes fir Bergbau, Geolo-
gie und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) gibt fUr den Geltungsbereich vorherrschend
podsolige Braunerden an. Gering verbreitet sind Braunerden und Podsol-Braunerden
aus Sand Uber Schmelzwassersand; selten sind lessivierte Braunerden, z.1. podsolig
aus Lehmsand Uber Schmelzwassersand.

Im Geltungsbereich finden sich vorhandene Versiegelungen in Form von baulichen
Anlagen der Wdascherei und Betonplattenwegen. Im Bereich der versiegelten FH&-
chen sind die naturlichen Bodenfunktionen nicht mehr gegeben. Des Weiteren sind
Uberschittungen in Form von Haufwerken und Baustofflagerungen vorzufinden. Die
unversiegelten Fldchen weisen zum Teil starke Verdichtungen auf (Parkplatznutzung).

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von 8.735 m2.
Die Fldchennutzung im Plangebiet verteilt sich wie folgt (Ergebnis gemdB Vermes-
sung und Vor-Ort-Begehung):

Flachennutzung im Bestand FlachengroBe Versiege- Vorr.mqndene
lungsfaktor | Neltoversiegelung

Vollversiegelung (Gebdude, 3548 2 1.00 3.548 m2

Betonplattenwege)

Teﬂvermege}ung (Pflasterwege, 60 m2 0.50 30 m?

Schottersteine)

Uberschiuttung (Haufwerke, 115 m2 0.25 29 m2

Baustofflagerung)

Unversiegelte Bereiche (unbefestigte ) 2

Wege/Parkpl&ize, Rasenfléchen) S012m 0.00 om

3.607 m?

Tabelle 2: FiGchennutzung im Bestand

Insgesamt ist im Plangebiet eine Nettoversiegelungsfldche von 3.607 m? (40,6 % des
Geltungsbereiches) zu verzeichnen.

Aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen ist dem Schutzgut zusammenfassend
nur ein geringer Schutzwert zuzuweisen.

2.2.2. Moégliche Auswirkungen der Planung auf Boden und Fldche

Baubedingt kann es zu einer Verdichtung des Bodens durch Baumaschinen und Bau-
fahrzeuge sowie zu einer tempordren Stérung des Bodengefuges durch Abgrabun-
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gen und Uberschittungen kommen. Wahrend der Bauphase sind die einschlégigen
Vorschriften zum Schutz des Bodens zu beachten. Eine erhebliche baubedingte Be-
einfrdchtigung des Bodens ist nicht zu erwarten.

Anlagebedingt wird es zu einer Neuversiegelung von Boden infolge der Planung
kommen. Eine einzelfldchenscharfe Bilanzierung ist zum derzeitigen Planungsstand
nicht moglich und auch nicht sinnvoll, da der Bebauungsplan nicht auf ein konkretes
Vorhaben beschrankt ist. Stattdessen wird die Nettoversiegelung des Bestandes der
Nettoversiegelung gegenUbergestellt, die aufgrund der zul&ssigen Bebauung anzu-
nehmen ist.
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Eingeschrénktes Gewerbege- 0.8 6.635 m? 0 m?2 0 m?2 6.635 m?
biet (GE)
8.294 m?
Private Verkehrsfldche (90 % der Fl&- 398 m? 0Om?2 0Om?2 398 m?
442 m2 che Uberbau-
bar)
8.736 m? 7.033 m2 0 m2 0om? 7.033 m2
Tabelle 3: FiGchenbilanz Nettoversiegelung gem. Planung
Nettoversiegelung im Bestand 3.607 m2
Nettoversiegelung gemdaB Planung 7.033 m2

Differenz = Nettoneuversiegelung + 3.426 m?

Tabelle 4. Nettoneuversiegelung

Die gemdB Planung anzunehmende zukUnftige Nettoversiegelungsfléche wird bei
7.033 m?, also 80,5% der Gesamtfléche des Geltungsbereiches, liegen. Damit ver-
bunden ist eine anzunehmende Nettoneuversiegelung von 3.426 m2.

Die hier angenommene Vollversiegelung fuhrt zu einem vollstGndigen Verlust nahezu
aller Bodenfunktionen (Ertragsfunktion, Grundwasserneubildung, Filterung von Schad-
stoffen, Lebensraumfunktion, Archivfunktion etc.). Die Neuversiegelung von Bédden im
Plangebiet stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Bei einer Teil-
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versiegelung blieben einige Funktionen zumindest teilweise erhalten (z.B. Grundwas-
serneubildung). Im vorliegenden Fall wird jedoch nicht von einer Teilversiegelung
ausgegangen, da bei den anzunehmenden gewerblichen Nutzungen eine Vollver-
siegelung wahrscheinlicher erscheint bzw. dazu dient, Stoffeintrédge in Boden und
Grundwasser zu vermeiden.

Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Fidchenverbrauch auf unter 30 Hektar
pro Tag verringern. Diese gegenUber der Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 ver-
scharfte Festlegung wurde vom Bundeskabinett im Januar 2017 in der "Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage 2016" festgelegt. Im vorliegenden Fall wird ein
vorhandener, im Siedlungsbereich liegender und bereits in Teilen versiegelter Wa-
scherei-Standort erweitert. Ein Neubau an anderer Stelle hatte dem gegenUber sehr
wahrscheinlich eine hdhere Neuversiegelung zur Folge. Dem Ziel der Bundesregie-
rung wird damit entsprochen.

FUr die mit der Planung verbundene Neuversiegelung wird im weiteren Verfahren in
Abstimmung mit dem Landkreis Barnim eine geeignete KompensationsmaBnahme
ausgewiesen. Bodenversiegelungen sind gemaB HVE 2009 vorrangig durch Entsiege-
lungsmaBnahmen im Verhdltnis 1:1 (also 3.426 m?) zu kompensieren. Im Geltungsbe-
reich selbst stehen keine Entsiegelungsfldchen zur VerfGgung.

Betriebsbedingt besteht bei einer Wascherei ein Beeintrdchtigungspotenzial gegen-
Uber dem Boden durch unsachgemd&Be Handhabung (Transport, Lagerung, Anwen-
dung) von Waschmitteln, SGuren, Laugen, Bleich- und Desinfektionsmittel. Die Voll-
versiegelung der Betriebsfladchen stellt demgegenUtber eine VermeidungsmaBnahme
dar.

Art und Menge der erzeugten Abfdlle sind im ortsGblichen Rahmen zu erwarten. Die
Beseitigung und Verwertung der Abfdlle erfolgt Uber &rtliche Entsorgungsunterneh-
men.

Der Bebauungsplan erdffnet auch alternative Moglichkeiten der gewerblichen Nut-
zung. ZulGssige Betriebe werden unter Punkt 4.1 des Teils Il der Begrindung aufgelis-
tet. Sollten Befriebe mit geringem Potenzial fUr Schadstoffeintrdge in Bo-
den/Grundwasser genehmigt werden, ist eine Teilversiegelung aus Umweltsicht vor-
teilhafter (Grundwasserneubildung).

2.3. Schutzgut Grund- und Oberflachenwasser

2.3.1. Bestandssituation

Im Geltungsbereich befindet sich kein Oberfldchengewdsser. Das ndchstgelegene
Gewasser ist der Mechesee rund 430 m nordwestlich des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Wasserschutzgebietes.
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Konkrete Angaben zum Grundwasserflurabstand liegen fur das Plangebiet derzeit
nicht vor. Laut HYK 50 des LBGR wird fur das Plangebiet ein oberfldchig anstehender
Grundwassergeringleiter mit hohem Sandgehalt (vorwiegend Geschiebemergel und
-lehme des Brandenburger Stadiums der Weichselkaltzeit) angegeben. Das Ruckhal-
tevermdgen wird als gering eingeschdatzt, die Verweildauer des Sickerwassers betragt
mehrere Monate bis 3 Jahre. GemdaB HYK 50 sind im Geltungsbereich zudem Lage-
rungsstérungen (Stauchungsgebiet) zu erwarten.

Das Abwasser wird Uber die Sammelkanalisation abgefthrt. Das Plangebiet liegt im
Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserverbands Panke Finow.

Zusammenfassend ist die Schutzgutwertigkeit als mittel zu bewerten.

2.3.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Grundwasser

Oberfldchengewadsser sind durch die Planung nicht betroffen.

Um einen Eintrag von grundwassergefdhrdenden Schmier- und Betriebsstoffen wah-
rend der Bauphase zu verhindern, ist eine Vorratshaltung an Olbindemitteln auf der
Baustelle geboten.

Durch die anlagebedingte Versiegelung von bisher unversiegelten Béden wird die
Grundwasserneubildung verringert. Der hiermit verbundene Eingriff steht jedoch in
direktem Zusammenhang mit dem Eingriff in den Boden und kann durch die fir den
Boden umzusetzenden MaBnahmen kompensiert werden.

In einer gewerblichen Wdscherei werden Stoffe eingesetzt, die wassergefdhrdend
wirken kénnen (Waschmittel, SGuren, Laugen, Bleich- und Desinfektionsmittel). Es ist
dafUr Sorge zu tragen, dass diese Stoffe nicht in Boden und Grundwasser gelangen.
Eine Versiegelung der Betriebsfldchen tragt hierzu bei.

2.4.  Schutzgut Biotope

2.4.1. Biotoptypen

Im Md&rz 2017 erfolgte eine Begehung des Plangebietes sowie eine Biotoptypenkartie-
rung (eigene Bestandserhebungen) auf Grundlage der Brandenburger Biotoptypen-
liste von 2011 sowie der Beschreibung der Biotoptypen von 2007. Folgende Biotopty-
pen kommen im Gebiet vor:

. Biotop- GroBle Bestand GrofBe Bestand
Biotoptypen

Codierung in m? in %
zwei- und mehrjéhrige ruderale
Stauden und Distelfluren 03240 952 m* 10.9%
Zierrasen/Scherrasen 05160 4.042 m? 46,3 %
Sonstige SolitGrbdume 07152 Siehe Kapitel 2.4.2
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Biotop- GroBle Bestand GroBe Bestand

HEE e Codierung in m? in %
Hecke (Formschnitt) 10273 17 m? 0.2 %
TeHvermegeJTer Weg (Pflaster, 12653 60 m2 07 %
Schottersteine)
Versiegelter Weg (Betonplatten) 12654 1.529 m2 17,5 %
Lagerfldchen (Haufwerke, Baustoffe) 12740 115 m?2 1.3%
Gebdudebestand - 2.020 m? 232 %
Summe: 8.735 m? 100 %

Tabelle 5: Biotoptypen

Das Plangebiet ist als Standort fir eine Wdascherei durch gewerbliche Nufzung ge-
pragt. Neben dem Gebdudebestand, der knapp ein Viertel des Geltungsbereiches
umfasst, finden sich in den sudlichen, westlichen und &stlichen Randbereichen vor-
rangig Betonplattenwege und zentral Scherrasenfléchen. Die Rasenfldchen unterlie-
gen einer intensiven Nutzung und dienen auch als Zufahrt, Parkplatz und Lagerfléche
fUr den Betrieb der Wéscherei.

Lediglich im Norden des Geltungsbereiches finden sich im Ubergang zur K6005 Bioto-
pelemente mit geringeren anthropogenen Einflissen. Vorzufinden ist eine Robinien-
Baumreihe, die von ausdauernden ruderalen Staudenfluren umgeben ist.

Insgesamt ist dem Plangebiet nur eine sehr geringe bis geringe Biotopwertigkeit zu-
zuweisen. Lediglich die Baumreihe im noérdlichen Randbereich weist eine mittlere
Schutzwertigkeit auf.

2.4.2. Baumbestand

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine Baumreihe aus Robinien vorzu-
finden. Ein Teil dieser Bume ist nach Barnimer Baumschutzverordnung 2014 (Bar-
BaumSchV) geschitzt. Unter den Schutz der BarBaumSchV fallen gemd&B § 2 Abs. 2
BarBaumSchV B&ume

1. mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (Stammdurchmesser 19 cm),
sofern es sich um Laubbdume oder B&Gume der Gattungen Pinus (Kiefer) oder La-
rix (Lérche) handelt;

2. mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm (Stammdurchmesser 9 cm), so-
fern es sich um die Bdume der Gattungen Taxus (Eibe), Crataegus (Rotdorn,
WeiBdorn), Sorbus (Mehlbeere, Eberesche) handelt;

3. mit einem geringeren Stammumfang als unter 1. und 2. genannt, wenn es sich um
Ersatzpflanzungen gemadaB § 7 dieser Verordnung oder aufgrund anderer Vor-
schriften handelt. Davon eingeschlossen sind Pflanzungen, die mit Mitteln aus
Ausgleichszahlungen gemaB § 7 Abs. 4 gepflanzt wurden.
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Kartierung entsprechend Liste der
Biotoptypen Brandenburgs
Stand: 09.03.2011

032402 zwei- und mehrjéhrige ruderale Stauden und Distelfluren
mit Gehdlzbewuchs (10 - 30 %)
05160 Scherrasen
07152 sonstige Solitdrbdume (gemaR Vermessung):
Rebin9.0 nach BarBaumSchV geschiitzte Solitérbaume
(Baumart, Stammumfang, Kronendurchmesser)
Rebl5s o nicht geschitzte Solitarbaume

(Baumart, Stammumfang, Kronendurchmesser)

- Hecke (Formschnitt)

12653 teilversiegelter Weg (incl. Pflaster)
12654 versiegelter Weg (Betonplatten)
12740 Lagerflachen (Haufwerke, Materialablagerung)

970
3%
02od

5
%S

%

Sonstige Darstellungen

==
-~

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Gebaude (Wascherei, Nebenanlagen, Trafogebaude)

Amt

Bebauungsplan "Wascherei
Gemeinde Rudnitz

Biotopkarte

Stand: August 2017

D

Dollinger Architekten
Louis-Braille-Strale 1

16321 Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38 /60 123-0

Fax: 0 33 38/ 60 123 - 30

e-mail: info-b@doellinger-architekten.de
www.doellinger-architekten.de

1:500

W.O.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-Strale 1

16321 Bernau bei Berlin

Tel.: 033 38/ 75 66 00

Fax: 0 33 38/ 75 66 02

e-mail: info@wow-bernau.de

=z

Biesenthal-Barnim




Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim Vorentwurf Oktober 2017

GemaB § 3 Abs. 2 BarBaumSchV findet die Verordnung keine Anwendung
1. auf Obstb&dume innerhalb des besiedelten Bereichs;

2. auf abgestorbene Bdume sowie auf Baume der Gattungen Salix (Weide) und
Populus (Pappel), innerhalb des besiedelten Bereichs.

GeschUtzte B&dume sind soweit wie méglich zu erhalten und schddigende Einwirkun-
gen zu vermeiden (§ 4 Abs. 1 BarBaumSchV). Bei einer Fdllung von geschutzten
B&umen ist ein Antrag auf Ausnahmezulassung an die untere Naturschutzbehodrde
des Landkreises Barnim zu richten. Zudem ist gemdaB BarBaumSchV fur jeden gefdliten
geschufzten Baum bis zu einem Stammumfang von 125 cm als Kompensation ein
Baum der Mindestpflanzqualitét Hochstamm 3xv, Stammumfang 12-14 cm zu pflan-
zen. Bei einem Stammumfang von mehr als 125 cm ist gemdaB § 7 Abs. 3 BarBaum-
SchV fur jeden weiteren angefangenen Meter Stammumfang ein zusétzlicher Baum
zu pflanzen. Die Ersatzpflanzung sollte auf dem betroffenen FlurstGck erfolgen. Ist dies
nicht maglich, sollte sie im selben Ortsteil bzw. in derselben Gemeinde erfolgen (§ 7
Abs. 2 BarBaumSchV). Als Ersatzpflanzungen kénnen neu zu pflanzende Bdume im
Geltungsbereich berUcksichtigt werden. In der Biotopkarte zur Begrindung sind die
nach BarBaumSchV geschutzten BGume rot markiert.

2.4.3. Sonstige GeschuUtzte Biotope

Sonstige geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.4.4. Mogliche Auswirkungen der Planung auf Biotope und Vegetation

Mit der Erweiterung des Wdaschereistandortes kommt es zu einer dauerhaften versie-
gelungsbedingten Inanspruchnahme von Biotopen. Dabei handelt es sich Uberwie-
gend um sehr geringwertige Scherrasenfldchen.

Der Uberwiegende Teil der ruderalen Staudenfluren im nordwestlichen Randbereich,
die potenzielle Bedeutung fUr Reptilien haben, liegt innerhalb der geplanten Festset-
zungsfléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natfur und Landschaft. Es wird davon ausgegangen, dass die Staudenfluren darin
erhalten bleiben.

Die am nérdlichen Rand stehende Baumreihe liegt ebenfalls innerhalbb der MaBnah-
menfléche. Es wird davon ausgegangen, dass die Planung keine Auswirkungen auf
diese B&dume hat. Falls es zum Verlust von Bumen kommen sollte, ist eine zusatzliche
Kompensation nach BarBaumSchV zu leisten (s.0.). Bei der Ermittlung des Eingriffs in
Natfur und Landschaft wird lediglich ein geschuUtzter Baum berUcksichtigt, der sich
auBerhalb der genannten MaBnahmenfléche befindet (Linde in der Ndhe der Be-
standsgebdude).

Die Inanspruchnahme der Biotoptypen versiegelter Weg, teilversiegelter Weg, Lager-
fldchen und von Gebdudefldchen stellt in Bezug auf das Schutzgut keinen Eingriff in
Naftur und Landschaft dar. Die Inanspruchnahme des Biotoptyps Zierro-
sen/Scherrasen wird im vorliegenden Fall als nicht erheblicher Eingriff gewertet, da
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der Biotopwert aufgrund der intfensiven Nutzung (hdufige Mahd, Befahrung efc.) sehr

gering ist.

Der fUr das Schutzgut erforderliche Kompensationsumfang (zusétzlich zur Kompensa-
tionsmaBnahme fUr das Schutzgut Boden, s.0.) wird hier gemdaB des Barnimer Modells
fUr die Eingriffsbewertung und die Ableitung des Kompensationsumfangs (Landkreis
Barnim 2010) quantifiziert. Es werden die potenziellen Kosten fUr die jeweils nahelie-
gendste MaBnahme angerechnet. Die angegebenen Werte in € dienen der Um-
rechnung in verschiedene magliche MaBnahmen, sie stellen keine aktuellen Kosten

dar.
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Tabelle 6: Kompensationsbedarf

Es ergibt sich ein schutzgutbezogener Kompensationsbedarf von 587 € Kostendquivo-
lenten. Die gewdhlte MaBnahme soll eine Aufwertung fur das Schutzgut Pflanzen und
Tiere erbringen. Der Kompensationsbedarf kann z.B. gedeckt werden durch:
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Pflanzung Hoch-/Halbstamm, Stammum-
NI.2.1.92 | vonObst- | [@ng10-14cm. mit Drahibalie- | 5n0e /ey | g gpe | 400
b&umen rung, mit Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege 3 Jahre
Summe 600
ALTERNATIV
Pflanzung Stréucher 4TR, h=70-100 cm, 80 m2
einer mehr- Pflanzabstand 1x1m, incl. Z&u- ) (z.B.
Nr.2.2.3.2 reihigen nung, heimische Str&ducher, mit F- 7.50€/m 27 m x 600
Hecke E-Pflege 3 Jahre 3m)
Summe 600

Tabelle 7: Kostenbilanzierung zum Kompensationsbedarf

Innerhalb des Plangebietes stehen voraussichtlich keine geeigneten Pflanzfléchen
zur VerfUgung. Innerhalb der Fldche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind keine Pflanzungen angebracht,
da Pflanzungen dem Ziel entgegenstehen wuirden, einen fur Reptilien geeigneten
Lebensraum zu erhalten.

2.5.

2.5.1. Grundlagen

Schutzgut Fauna und Lebensraume

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,
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1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu besché&digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wdhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu besché&digen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschd-
digen oder zu zerstéren.

Einem Eintreten von Verbotstatbestdnden ist von vornherein durch geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen zu begegnen. FUr zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft
gelten die artenschutzrechtlichen Verbote nach MaBgabe des § 44 Abs. 5 Satz 2
bis 5 BNatSchG. Danach sind die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutz-
ten Tier- und Pflanzenarten sowie die europdischen Vogelarten relevant. Bei ande-
ren, "lediglich" nach nationalem Recht aufgrund der Bundesartenschutzverordnung
oder nach Landesrecht besonders bzw. streng geschitzten Arten greifen die Zugriffs-
verbote nicht (§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG). VerstdBe gegen die Verbote der Num-
mern 1 und 3 liegen auch dann nicht vor, wenn die &kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhesté&tten im r&umli-
chen Zusammenhang weiterhin erfUllt wird. Hierzu k&énnen vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen notwendig werden (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Das Plangebiet ist durch die baulichen Anlagen der vorhandenen Wdascherei, durch
Betonplattenwege und durch Scherrasenfléchen geprdagt, welche in Teilbereichen
als Parkplatz genutzt werden. Im nérdlichen Randbereich befindet sich eine Baum-
reihe aus Robinien mittleren Alters, die von ruderalen Staudenfluren umgeben ist.
Aufgrund der bestehenden Lebensraumsituation wurde mit der unteren Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Barnim abgestimmt, dass im Plangebiet eine Kartie-
rung von Brutvogel und Repfilien (Nebenbeobachtung) durchgefUhrt wird. Mit der
Artenerfassung sowie der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurde
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. Die Artenerfassung erfolgte im Zeitraum
von April bis Juli 2017. Die nachfolgenden Aussagen beruhen auf dem Endbericht
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags von Grewe.

2.5.2. Brutvogel

Bestandsdarstellung

Im Plangebiet sind nach Beendigung der Begehungen insgesamt 18 Vogelarten
nachgewiesen worden. Davon nutzen allerdings nur 3 Arten das Geldnde zur Repro-
duktion. Das Plangebiet mit offenen Grunfldchen, dem Gebdudebestand und der
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Baumreihe am Nordrand, bietet Habitate sowohl fUr boden-, geb&ude- und baum-
briotende Vogelarten. Die Végel der Walder sind mit zwei Arten, die Arten des
menschlichen Siedlungsraums mit einer Art vertreten.

Als BaumbruUter konnten Buchfink und Grinfink bestétigt werden, welche in Bran-
denburg und deutschlandweit aktuell als ungefdhrdet gefuhrt werden. Die Brutrevie-
re liegen in der Baumreihe am nérdlichen Fldchenrand, auBerhalb des zu bebauen-
den Bereichs. Die Baumreihe soll weiterhin bestehen bleiben und bleibt von der
BaumaBnahme voraussichtlich weitgehend unberUhrt.

Als Gebdudebruiter konnte der ebenfalls als ungefdhrdet gefUhrte Hausrotschwanz
mit einer Brut in einem Nischenhabitat im Dachbereich eines kleinen Nebengebdu-
des im sudlichen Bereich des Plangebiets festgestellt werden. Dieses Gebdude soll
weiterhin bestehen bleiben.

Bodenbruter konnten auf dem Geldnde nicht festgestellt werden. FUr typische Bo-
denbriUter auf Offenfldchen wie Feldlerche oder Grauammer sind die offenen Grin-
fldchen zu klein. AuBerdem werden diese auch als Parkfléchen fir PKW und als Ma-
teriallager genutzt und sind dementsprechend taglich Stérungen ausgesetzt.

Die Offenbereiche, Gebdude und Gehdlze werden aber auch von weiteren Vogel-
arten genutzt, die nicht unmittelbar auf dem Geldnde briten. Als Nahrungsgdste
werden Vogel bezeichnet, die die Fidchen des Plangebietes lediglich zum Nah-
rungserwerb nutzen. Dies betrifft Arten wie die Nebelkrdhe oder den Star, deren Brut-
platze z.T. in weiterer Entfernung auBerhalb des Plangebietes liegen.

Eine Ubersicht zu den erfassten Vogelarten im Plangebiet geben die nachfolgende
Tabelle und Abbildung.

Artname £
o
3
$ £o o
= fad g_, o
o 5 2 5 <
= 9 5% 3 . =
(%} c c € O = oz
2 o o 3 < g @ <
=) Q N = = = (a] ) [3)
o 2 c 0 2 2 - - (%
o < < O =) = oz o >
Brutvogel im Plangebiet
Buchfink Fringilla coelebs 1 Ba A04-EO08 * * -
Grunfink Carduelis chloris 1 Ba M 04 - M 09 * * -
H t- .
avsro Phoenicurus ochruros 1 Gb, N M03-A09 * * -
schwanz
Nahrungsgaste
Amsel Turdus merula * * -
Blaumeise Parus caeruleus * * -
Eichelhdher Garrulus glandarius * * -
Elster Pica pica * * -
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Feldsperling Passer montanus \ \ -
Fitis Phylloscopus trochilus * * -
Haussperling  Passer domesticus \ * -
Kohimeise Parus major * * -
Mauersegler  Apus apus * * -
Mehl- . .
Delichon urbicum 3 * -
schwalbe
M&nchsgras- . . .
. 9 Sylvia atricapilla * * -
mucke
Nebelkrdhe Corvus corone cornix * * -
Rauch- . .
Hirundo rustica 3 3 -
schwalbe
Ringeltaube  Columba palumbus * * -
Star Sturnus vulgaris 3 * -

Boden-, Baum-, Busch-, Gebd&ude, Hohlen-, NischenbrUter

Brutzeiten nach ABBO (2001)

RLD: Rote Liste Deutschland (2007)

RLBB: Rote Liste Brandenburg (2008)

0: ausgestorben; 1: vom Aussterben bedroht; 2. stark geféhrdet; 3: gefdhrdet;
R: extrem selten; V: Art der Vorwarnliste, *: ungef&hrdet

VSchRL Anhang I: Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April
1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten)

Tabelle 8: Im Plangebiet erfasste Vogelarten (Grewe, 2017)
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Karte Brutvogel

Brutvégel

Bf Buchfink
Gf Grinfink
Hre Hausrotschwanz

:I Untersuchungsgebiet

Karte Brutvogel BP-Flache
Krankenhauswascherei
Lobetal

Auftraggebar:
Krankenhauswischemi Konigin Elisabath
Herzb GmbH

Auftragnehmer:
Dipl-Ing. (FH) T. Grewe

Stand Juli 2017

Abbildung 4: Brutvégel im Plangebiet (Grewe, 2017)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Grundsatzlich ist zu beachten, dass das Artenschutzrecht nicht die LebensrGume
schitzt, sondern trotz des Populationsbezugs in § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG eindeutig
auf den individuellen Schutz abhebt und hierfur lediglich den Erhalt und die Funkti-
onsfahigkeit der jeweiligen Wohn- und Zufluchtsstatte einfordert. Bruthabitate von
Vogelarten, deren Brutstatten, wie bei Buchfink, Amsel und Nachtigall j&hrlich neu
angelegt werden muUssen, unterliegen nach der Brutsaison nicht mehr dem Schutz
des § 44 BNatSchG. Dass das Vorkommen geschitzter Singvogel den Einfluss des Ar-
tenschutzrechts dennoch nicht allein darauf beschrénkt, Eingriffe auf einen Zeitpunkt
nach Abschluss der Jungenaufzucht zu verschieben, begrindet sich in der Annah-
me, dass das engere Umfeld eines Bruthabitats auch als individuelle Ruhestatte adul-
ter Individuen fungiert, was von Art zu Art allerdings stark differiert. Je enger die Bin-
dung einer Vogelart an eine fest umrissene Habitatstruktur, desto eher ist fUr diese im
Eingriffsfall auch ein Verlust ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestdtte im Sinne des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG anzunehmen.

Alle 18 im Plangebiet nachgewiesenen Brut- oder Gastvégel gelten als besonders
oder streng geschitzt, wobei der unterschiedliche Schutzstatus im Rahmen von Ein-
griffsplanungen nur dann relevant ist, wenn gemdas § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG die
Gefahr einer erheblichen Stérung streng geschutzter Arten wdhrend der Fortpflan-
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zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit besteht. Arten-
schutzrechtlich wéren alle nachgewiesenen Vogelarten betroffen, wenn ihre Fort-
pflanzungs- oder Ruhestdtten von der Planung geféhrdet wirden. Dies ist fur die
nachgewiesenen Gastvogel bzw. Nahrungsgdste aber durchweg auszuschlieBen,
zumal sie im von der Planung erfassten Gebiet keine Mangelfaktoren vorfinden, an
die sie funktional eng gebunden waren.

Von den drei Brutvogelarten sind alle in Brandenburg und deutschlandweit haufig bis
sehr haufig, ungefdhrdet und besitzen von Natur aus eine relativ hohe Siedlungsdich-
te. Wenn es zu Stérungen durch den Baubetrieb, kommt, der sich bis in die Brutperio-
de erstreckt, finden Sie in der Umgebung, im Siedlungsrandbereich von Lobetal aller
Voraussicht nach in ausreichendem MaBe Ersatzlebensrdume. Verdringungseffekte
kdnnen daher weitgehend ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden notwendige MaBnhahmen zum Schutz der
im Plangebiet vorkommenden Brutvogel werden in Il Begrindung Kapitel 4.6 der Be-
grundung ausgefUhrt. Werden diese MaBnahmen fachgerecht umgesetzt, kann da-
von ausgegangen werden, dass die dkologische Funktion der von dem Vorhaben
betfroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG im
réumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Die Brutvogelarten im Plangebiet
fallen somit unter die Legalausnahme des § 44 Abs. 5 BNatSchG.

2.5.3. Reptilien

Bestandsdarstellung

Im Rahmen der Begehungen konnten keinerlei Reptilien im Plangebiet festgestellt
werden. Die offene, sehr strukturarme FlGche im &stlichen Bereich des Plangebiets,
welche fUr die Bebauung vorgesehen ist, wird regelmdBig kurzrasig abgemaht und
mit PKW befahren, bzw. als Parkfldche fir PKW und als Lager fUr Baumaterialien ge-
nutzt. Eine Besiedlung durch Reptilien ist hier auszuschlieBen.

Potentielle Reptilienhabitate befinden sich im Nordwesten des Geltungsbereiches
auf dem FlurstUck 99. Der dortige, derzeit ungenutzte Saumbereich am Rand des Ge-
lGndes bietet mit seinen besonnten Gras- und Staudenfluren gute Habitatstrukturen
fUr Reptilien. Es kann hier von einer Besiedlung durch hdufige Reptilienarten, wie der
Blindschleiche, ausgegangen werden.
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Karte Reptilien

Sportrasen (vorgesshens & zu schonende potenzielle Rep
Bauflache fiir Leichtbau- g tilienhabitate {ungenuizte Gras-
halle, aktuslle Nutzung 3 und Staudenfluren)

als Steliplatz fir PKW und

Material

E Untersuchungsgebiet

Karte Reptilien BP-Flache
Krankenhauswéscherei
Lobetal
Auftraggeber:
herei Kénigin Elisabeth
ge GmbH

Auftragnehmer:
Dipl.-Ing. (FH) T. Grewe

Stand Juli 2017

Abbildung 5: potentielle Reptilienhabitate im Plangebiet (Grewe, 2017)

Artenschutzfachliche Beurteilung

Im Zuge der Redlisierung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von maBgebli-
chen Habitatbestandteilen fUr artenschutzrechtlich relevante Reptilienarten. Ent-
sprechend ist nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Repfilien aus-
zugehen. Es sind lediglich kleinflGchig potentielle Reptilienhabitate vorhanden (s.o.),
welche dllerdings voraussichtlich von der BaumaBnahme nicht berGhrt werden. Diese
sind vorsorglich von einer Nutzung durch Baufahrzeuge etc. wdhrend der Baumai-
nahme auszunehmen.

2.6.  Schutzgut Klima/Lufthygiene

2.6.1. Bestandssituation

Das Plangebiet gehdrt dem mecklenburgisch-brandenburgischen Ubergangsklima
an, bei dem der Einfluss kontinentaler Luftmassen zu Situationen geringer Nieder-
schlagsneigung fUhren kann. Hingegen fUhren Luftmassen atlantischen Ursprungs zu
wintermilden und sommerwarmen Klimaten mit ausreichenden NiederschlGdgen. Mit
500 mm bis 550 mm Niederschlag im Jahresmittel gehdrt das Gebiet zu einer der nie-
derschlagsé@rmsten Regionen in Deutschland. Die Hauptwindrichtung ist West bis
SUdwest. Das Jahresmittel der Temperatur liegt zwischen 7,5 °C und 8,0 °C. Mit einem

46



Bebauungsplan "Wdascherei* Gemeinde RUdnitz, Amt Biesenthal-Barnim Vorentwurf Oktober 2017

Januarmittel von - 1,5 °C bis — 0,5 °C gehdrt der Untersuchungsraum zum winterkdl-
testen Gebiet in Brandenburg.

Nordlich des Geltungsbereiches und der angrenzenden K 6005 schlieBt sich ein dich-
tes, weitldufiges Waldgebiet an. Die Waldfldchen wirken sich durch ihre lufthygieni-
schen Ausgleichsfunktionen wie die Filterung der Luft, die Pufferung von Temperatur-
spitfzen und ihrer windbremsenden Wirkung positiv auf das Mikroklima im Plangebiet
und die angrenzenden Siedlungsbereiche aus.

Der Geltungsbereich selbst weist Vorbelastungen durch Emissionen des Wdascherei-
betriebs auf (L&drm, D&mpfe, Gerlche). Im Westen befinden sich Werkstatten der
Hoffnungstaler Stifftung Lobetal. Im Norden verlduft die nur maBig befahrene K 6005.
Ubergeordnete StraBen (B2, L31) befinden sich in groBem Abstand (> 1,6 km) zum
Geltungsbereich.

Zusammenfassend ist die Schutzgutwertigkeit als mittel zu bewerten.

2.6.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut

Wdhrend der Bauarbeiten sind tempordre Beeintrdchtigungen durch erhéhte Emissi-
onen gas- und partikelférmiger Luftschadstoffe sowie L&rm und ErschUtterungen zu
erwarten. Eine erhebliche Verschlechterung des Schutzguts ist damit aufgrund der
zeitlichen Befristung der Bauarbeiten jedoch nicht verbunden.

Durch die Planung kommt es zu einer Erweiterung des Wdaschereistandortes. Die zu-
s@tzliche Versiegelung fUhrt zu einem Aufheizen von bodennahen Luftschichten.
Durch die bisherige Nufzung besteht allerdings eine Vorbelastung. AuBerdem liegt
der Standort am Ortsrand und ist von kUhlenden Vegetationsstrukturen umgeben.
Daher wird angenommen, dass die zusdtzliche Versiegelung keinen wesentlichen
Einfluss auf das Lokalklima Lobetals haben wird. Zudem ist davon auszugehen, dass
die (aufgrund des Eingriffs in Boden und Biotope erforderlichen) Kompensationsmai-
nahmen positive klimatische Wirkungen haben (Entsiegelungen/Pflanzungen).

Betriebsbedingt entstehende CO2-Emissionen sollten in Hinblick auf den Schutz des
Globalklimas méglichst minimiert werden. Potenziale liegen bei Wdaschereien z.B.
WdarmerUckgewinnung und im Abwasserrecycling (Informationen siehe Deutscher
Textilreinigungs-Verband e.V. 2017). Es ist keine erhdhte Anfdlligkeit des Vorhabens
gegenUber den Folgen des Klimawandels erkennbar.

Insgesamt werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima prog-
nostiziert, also kein schutzgutbezogener Eingriff in Natur und Landschaft.

2.7. Schutzgut Orts- und Landschafisbild

2.7.1. Bestandssituation

Der RUdnitzer Teil von Lobetal befindet sich rund 3,5 km nérdlich des Bernauer Stadt-
zentrums und rund 1,1 km westlich des RUdnitzer Hauptsiedlungsbereiches.
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Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Lobetaler Siedlungsbe-
reich, Wald- und Offenlandfléchen. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die
K 6005 und Waldflachen im Norden, durch Sportanlagen im Osten und SUden sowie
durch Werkstatten und Verwaltungsbauten der Hoffnungstaler Stiftung Lobetal im
Westen. Im SUden und Westen schlieBt sich in einer Entfernung von rund 100 m der
Siedlungsbereich von Lobetal an. Die Waldfldchen verlaufen nach Norden und au-
Berhalb von Lobetal nach Westen hin sehr weitldufig. Im SUden finden sich im An-
schluss an das Siedlungsgebiet groBfladchige AckerschiGge sowie ein Windpark.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch die gewerbliche Nutzung als Wa-
schereistandort gepragt. Optisch dominiert der Waschereikomplex, dessen Gebdu-
debestand knapp ein Viertel des Plangebietes umfasst. Das Umfeld ist von Scherro-
senfléchen und Betonplattenwegen gepragt. Gehdlze (Robinienbaumreihe) finden
sich lediglich im nérdlichen Randbereich des Plangebietes.

Aufgrund der anthropogenen Vorprégung des Wdaschereigeldndes ist dem Plange-
biet nur ein geringer Schutzwert hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbilds zuzuwei-
sen.

2.7.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Ortsbild

Baubedingt sind aufgrund der Baustelleneinrichtung und des Baubetriebs tempordére
Beeintréchtigungen des Ortsbildes nicht auszuschlieBen. Aufgrund der zeitlichen Be-
fristung der BaumaBnahmen sind diese jedoch nicht als nachhaltig oder erheblich
anzusehen.

Mit der geplanten Erweiterung des Wdaschereistandorts geht eine vergréoBerte Orts-
bildwirkung der Wéscherei einher. Die Erweiterung ist jedoch auf der siedlungsabge-
wandten &stlichen Seite vorgesehen. Die Waldfldchen im Norden sowie die Werkstat-
ten und Verwaltungsbauten der Hoffnungstaler Stiftung Lobetal im Westen schirmen
den Standort zusétzlich ab. Aufgrund der 6stlichen Randlage und der bereits vor-
handenen anthropogenen Vorbelastungen des Standorts, ist die Wascherei-
Erweiterung in Bezug auf das Ortsbild als nicht signifikant einzustufen, so dass eine
Erheblichkeit nicht zu erwarten ist.

2.8. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

2.8.1. Bestandssituation / Vorbelastungen

Die vorhandene gewerbliche Nutzung als Wdaschereistandort findet in der Nahe zu
vorhandenen Wohngebduden statt. Die ndchstgelegene Wohnbebauung befindet
sich rund 100 m sUdlich und westlich der Wascherei. Diese werden jedoch im Westen
durch Werkstatten und Verwaltungsbauten der Hoffnungstaler Stiftung Lobetal und
im SUden durch Sportanlagen vom Geltungsbereich abgeschirmt.

SUdwestlich liegt im Abstand von ca. 80 m ein Sozialgeb&ude mit Beschdaftigungs-
und WerkstattirGumen der Behindertenwerkstatt Lobetal. Westlich liegen BUro- und
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Werkstattrdume sowie ein Second-Hand-Laden, im weiteren Umfeld befinden sich
weitere soziale und gesundheitliche Einrichtungen.

Durch den Wdaschereibetrieb sind im Plangebiet bereits Emissionsvorbelastungen
(Ladrm, Dampfe, Geruche etc.) zu verzeichnen. FUr den Lieferverkehr werden eher
kleine Nutzfahrzeuge mit einer maximalen Zuladung von 2,5 Tonnen verwendet. Auf-
grund der Sackgassenlage des Lobetaler Siedlungsgebietes wird der nicht ortsge-
bundene Lieferverkehr Uber die K 6005 vorrangig nach Osten in Richtung der Bun-
desstraBe B2 abgeleitet.

Aufgrund der Vorbelastungen kommt dem Schutzgut hinsichtlich der Planung eine
mittlere bis hohe Bedeutung zu.

2.8.2. Mogliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit ste-
hen teilweise in engem Zusammenhang mit anderen SchutzgUtern und werden in
den jeweiligen Kapiteln beschrieben. Die Eingriffsregelung betrachtet Natur und
Landschaft generell als Grundlage fur das Leben und die Gesundheit des Menschen.
An dieser Stelle sind daher nur solche Auswirkungen zu beleuchten, die nicht bereits
im Zusammenhang mit anderen Schutzgitern betrachtet werden.

Wdahrend der Bauphase besteht eine erhdhte Larm- und Emissionsbelastung durch
Baufahrzeuge und -maschinen. Die Bauzeit ist jedoch tageszeitlich sowie auf einen
tempordren Bauzeitraum begrenzt, so dass keine nachhaltige Beeintréchtigung zu
erwarten ist.

Die geplante Erweiterung des Wdaschereigeldndes fugt sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung in die Struktur der vorhandenen bzw. umgebenden gewerblichen
und sozialen Einrichtungen (Wd&scherei, Werkstatten, Verwaltungsgebdude etc.) ein.
Bei der geplanten Gliederung des eingeschrankten Gewerbegebietes sind schutz-
bedurftige Nutzungen im Umfeld des Plangebietes berUcksichtigt worden (allgemei-
nes Wohngebiet, einzelne Wohnhduser, Mindestabstand ca. 100 m). Die Abstandslis-
te fUr das eingeschrankte Gewerbegebiet deckt alle Aspekte des Immissionsschutzes
ab, da sie an der jeweiligen Nutzung mit ihren typischen Emissionen jeder Art (Larm,
Geruch, Luftschadstoffe) anknUpft. Bei Einhaltung der in der Abstandsliste angege-
benen Abstdnde ist davon auszugehen, dass Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldstigungen durch Gerdusche oder Luftverunreinigungen beim be-
stimmungsgemdBen Betrieb der Anlagen in den umliegenden Wohngebieten nicht
entstehen, wenn diese dem Stand der Technik entsprechen.

FUr die Pausenerholung sollten bei der Gestaltung des Befriebsgeldndes entspre-
chende AuBenbereiche mit guter Aufenthaltsqualitét eingerichtet werden.

Mit der beabsichtigten Erweiterung der Wdascherei geht die Schaffung von voraus-
sichtlich 15 - 25 Arbeitsplatzen mit Mitarbeitern aus der Region einher.

FUr Beschdaftigte von Wdschereien gehen Risiken fur die Gesundheit vom Umgang
mit Maschinen und Reinigungschemikalien sowie ggf. infektidser Wéasche (Kranken-
hauswdascherei) aus. Im Bebauungsplan besteht hierzu allerdings kein Regelungsbe-
darf (ggf. im Baugenehmigungsverfahren). Spezifische Empfehlungen zum Arbeits-
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schutz bietet z.B. die Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse
(s. BGETEM 2017).

FUr den Lieferverkehr ist eine Aufstockung auf Fahrzeuge mit einer moximalen Zulo-
dung von 2,5 auf 4,5 Tonnen vorgesehen. Die geplante Zufahrt zum Erweiterungsbau
bindet direkt an die K 6005 an. Aufgrund der Sackgassenlage wird der Verkehr Uber
die K 6005 zum GroBteil nach Osten in Richtung B2 abgeleitet. Zudem wird durch die
Beschrdnkung auf 4,5 Tonnen Zuladung gewdhrleistet, dass der Lieferverkehr ohne
Schwerlasttransporter erfolgt. Die Anlieferungszone soll ausschlieBlich nérdlich ausge-
richtet sein, um unnotige Verkehre und Gerduschentwicklungen zu vermeiden.

Eine wahrnehmbare Erhdhung des Siedlungsverkehrs innerhalb Lobetals sowie eine
signifikante Zunahme an Emissionen von Schadstoffen, Larm, ErschUtterungen, Licht,
Wdérme und Strahlung werden mit der Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht
einhergehen.

Zusammenfassend sind keine erheblichen zusatzlichen Beeintréchtigungen des Men-
schen und der menschlichen Gesundheit zu erwarten.

2.9.  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Gemarkung RUdnitz,
Flur 7. Im Plangebiet sowie im ndheren Umfeld befinden sich keine Bodendenkmale
oder sonstige Kultur- und Sachguter. Das ndchstgelegene Bodendenkmal befindet
sich rund 430 m nordwestlich des Geltungsbereiches (siehe Abbildung).

Lobetal

Rehberge

Abbildung 6: Bodendenkmale im Umfeld des Geltungsbereiches (BLDAM, 2017)
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Eine Betroffenheit von Bodendenkmalen oder sonstigen Kultur- und SachguUtern ist
nicht ersichtlich. Die planbedingten Risiken fur das kulturelle Erbe werden daher als
AuBerst gering eingeschatzt.

2.10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Mit der Novelle des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808), sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe i
BauGB die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis d) BauGB zu berUcksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fl&Gche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter.

Die genannten Schutzguter stehen miteinander in Beziehung und haben teilweise
wechselseitigen Einfluss aufeinander. FUr das Plangebiet sind bspw. die Wechselwir-
kungen zwischen Mensch/menschlicher Gesundheit und Klima/Luft (Einfluss der Wa&-
scherei) zu nennen.

Es sind keine Wechselwirkungen mit Bedeutung fur die Erhaltungsziele und die
Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG zu erkennen. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet, das FFH-Gebiet ,,Biesenthaler Becken Erweite-
rung" (DE 3247-302), befindet sich in seiner kirzesten Entfernung rund 850 m nérdlich
des Geltungsbereiches und liegt somit deutlich auBerhalb des 300 m Prifradius.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen hinsichitlich der Wechselwirkungen zwischen
den SchutzgUtern zu erkennen, die nicht bereits im Zusammenhang mit den einzel-
nen SchutzgUtern betrachtet wurden.

3. PLANUNGSALTERNATIVEN, KUMULIERUNG, SCHWERE UNFALLE

3.1.  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Die Auswirkungen bei Nicht-DurchfUhrung der Planung, der sogenannten ,,Nullvarian-
te" werden Uberschldgig prognostiziert, um eine Referenz fur die Beurteilung der
Auswirkungen bei DurchfUhrung der Planung zu erhalten.

Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung wirde das Plangebiet — auch ohne die geplan-
te Standorterweiterung — weiterhin als Wascherei genutzt werden. Damit gehen be-
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reits im jetzigen Zustand Emissionsbelastungen in Form von Larm, Dé&mpfen und Ge-
rGchen etc. einher. Es k&me zu keiner zusatzlichen Versiegelung der Uberwiegend mit
Scherrasen bestandenen Freifldchen. Die Robinienbaumreihe sowie die Ruderal-,
Gras- und Staudenfluren blieben unverdndert erhalten.

Auf der anderen Seite musste die Nachfrage nach erweiterten Kapazitdten des Wa-
schereibetriebes sehr wahrscheinlich an anderer Stelle gedeckt werden, wobei deut-
lich negativere Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten wdaren, als bei dem bereits
vorhandenen Standort.

3.2. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Nach Anlage 1 BauGB sind im Umweltbericht Angaben zu in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsméglichkeiten zu machen, wobei die Ziele und der r&Gumli-
che Geltungsbereich des Bebauungsplans zu bericksichtigen sind.

Eine im Verlauf der Planung betfrachtete anderweitige Planungsmaglichkeit bestand
nicht, da sich der Geltungsbereich im Eigentum des Vorhabentréagers befindet. Zu-
dem befindet sich am Standort bereits ein Waschereibetrieb, der durch die Planung
lediglich erweitert wird.

Eine Verlagerung der Grenzen des Geltungsbereiches war nicht moglich, da die um-
liegenden Fldchen bereits einer anderweitigen Nutzung unterliegen. Der Geltungsbe-
reich wird begrenzt durch:

- K6005 und Waldfldchen im Norden
- Sportplatze im Osten und Suden

- Werkstatten und Verwaltungsbauten der Hoffnungstaler Stifftung Lobetal im
Westen

Anderweitige Planungsmdglichkeiten zum Vorhaben kommen nicht in Betracht.

3.3. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Es sind derzeit keine in Aufstellung befindlichen Bebauungspldne bekannt. Eine Erwei-
terung des sudlich gelegenen Windparks, welche zu einer Kumulierungswirkung mit
der vorliegenden Planung fGhren kénnte, ist aufgrund der zwischen Wdascherei und
Windpark gelegenen Wohnbebauung und den damit verbundenen Abstandskrite-
rien fUr Windrdder auszuschlieBen. Es sind keine kumulativen Wirkungen mit anderen
Planungen zu verzeichnen.

3.4. Anfalligkeit des Vorhabens fir schwere Unfalle und Katastrophen
Mit der Novelle des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808), sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe |
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BauGB unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Aus-
wirkungen, die aufgrund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fUr schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d und i zu bericksichtigen:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fl&dche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a, ¢ und d Buchstaben a bis d.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich bereits ein Waschereibetrieb,
von dem ein geringes Potenzial fUr Storfdlle ausgeht. Durch das IngenieurbUro B.
Lange liegt eine ,Machbarkeitsstudie fUr einen Erweiterungsbau einer Betriebsstatte
hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes im Bauvorhaben: Hallenneubau der
Wdéscherei Lobetal In 16321 Bernau, OT Lobetal* vom 25.06.2014 vor. Die brand-
schutztechnische Untersuchung beinhaltete u.a. den notwendigen Abstand der Ge-
bdude sowie die brandschutztechnische ErtUchtigung am vorhandenen Gebdude.
In dem Gutachten wurde folgende Schlussbetrachtung dargestellt:

Grundsdchlich ist die Aufstellung der geplanten Halle machbar. Die Anforderungen
an tragende und aussteifende Bauteile sind dabei zu erfillen. Die erforderlichen
Feuerwiderstandsklassen der Bauteile und Baustoffe muUssen vom Hersteller nachge-
wiesen werden.

Der Abstand zum Bestandsgebdude von 2,50 m kann unter Beachtung der ErtUchti-
gungsmaBnahmen am Bestandsgebdude beibehalten werden. Besser wdre ein Ab-
stand von 3,00 m, wenn man eine Befahrbarkeit des Hofes in Betracht ziehen will.
Dies wdare fUr Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge notwendig sowie auch fur Bau- und
ReparaturmaBnahmen dienlich.

In den Arbeitsbereichen sind jeweils zwei Ausgdnge vorhanden. Unter Beachtung
und Einhaltung der Anforderungen an Rettungswege (Breite und Ldnge) sind die Be-
dingungen einer Selbstrettung im Brandfall gegeben. Die Flucht- und Rettungswege
sind, unabhd&ngig von Flucht- und Rettungswegpléne, in allen Arbeitsbereichen
sichtbar anzulegen.

Die L&schwasserversorgung wird durch die offentliche Trinkwasserversorgung ge-
wdhrleistet (Stellungnahme des SB Brand- und Katastrophenschutz/Ordnung des Am-
tes Biesenthal-Barnim).

Da in GroBwdaschereien wassergeféhrdende Stoffe eingesetzt werden, sind Unfdlle
denkbar, die das Grundwasser beeintréchtigen kénnen. Die Versiegelung von Be-
triebsflédchen kann dem entgegenwirken. Das Plangebiet liegt nicht in einem Trink-
wasserschutzgebiet. ,,Schwere Unfdlle oder Katastrophen werden nicht befirchtet.
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Die Wahrscheinlichkeit von schweren Unféllen oder Katastrophen wird unter BerUck-
sichtigung der Vorgaben zum Brandschutz als gering eingeschétzt.

4, GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINDERUNG UND
AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1. Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen

MaBnahme V1

Wdhrend der Bauphase ist der Grundwasser- und Bodenschutz gemaB der einschl&-
gigen Vorschriften zu gewdhrleisten (u.a. getfrennte Lagerung und Wiedereinbau von
Ober- und Unterboden, Vorratshaltung an Olbindemitteln auf der Baustelle).

MaBnahme V2

Wdhrend der Bautdtigkeiten sind Emissionen von Schadstoffen (v.a. Abgase), Gerdu-
schen, Staub etc. so weit wie mdglich zu reduzieren.

MaBnahme V3

Betriebsfldchen, auf denen mit wassergefdhrdenden Substanzen gearbeitet wird,
sollten versiegelt werden. Wenn keine Gefahr fir Boden und Grundwasser besteht,
kbnnen Wege, Stellplatze und Zufahrten wasser- und luftdurchl&ssig hergestellt wer-
den.

MaBnahme V4

Zur Vermeidung der Tétung von Brutvégeln sind die Baufeldfreimachung und die
DurchfUhrung von FéllmaBnahmen ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10.- 28.02. eines
Jahres durchzufGhren.

MaBnahme V5

Sind Bauarbeiten innerhalb der Brutperiode der nachgewiesenen Brutvdgel erforder-
lich, so ist der Baubetrieb vor dem 15. Mdarz aufzunehmen und kontinuierlich fortzufGh-
ren, um einen Beginn von Bruten im Baustellenbereich zu vermeiden.

Die Brutzeit der nachgewiesenen Arten umfasst den Zeitraum vom 15. Md&rz bis 15.
September eines Jahres. Durch die Bauzeitenregelung kann die baubedingte Zerstd-
rung von Nestern oder Gelegen, die Stérung des Brutgeschehens und die Verletzung
oder To6tung von Tieren vermieden werden.

MaBnahme Vé

Dem Hausrofschwanz, welcher derzeit im unmittelbaren Baustellenrandbereich in
einem Gebdudehabitat britet, sind auch zukiUnftig — innerhalb der Bauphase und
darUber hinaus - stérungsarme Bruthabitate zu bieten.
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Dazu sind vor dem 28. Februar des Jahres, in dem die Bauarbeiten beginnen, zwei
dauerhaft haltbare Halbhdhlenk&sten an geeigneter, stérungsarmer Stelle an Ge-
bduden oder Bumen anzubringen. Es werden Nisthilfen aus Holzbeton, bspw. von
den Firmen Schwegler oder Hasselfeldt, empfohlen. Sie sind mdglichst in einer Héhe
von ca. 4 m an geeigneten Gebd&uden oder Bumen im Westbereich des Plange-
biets zu montieren. Die Anbringung der Nisthilfen ist unter Anleitung einer fachkundi-
gen Person durchzufUhren.

MaBnahme V7

Auf der Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ist ein fur Reptilien geeigneter Lebensraum zu erhalten.
Bebauung, Befahrung sowie Ablagerung sind unzuldssig.

Das Befahren der Fldche mit PKW und Baufahrzeugen sowie Ablagerung von Bau-
materialien etfc. sind zu vermeiden. Die Fldche ist dazu innerhalb der Bauzeit mit ei-
nem Absperrband (Flatterband) abzugrenzen.

Um die Gras- und Staudenfluren zu erhalten, sollte eine Mahd im Oktober erfolgen.
Eine Nutzungsintensivierung ist zu vermeiden.

Die innerhalb der MaBnahmenfldche befindlichen ungenutzten Gras- und Stauden-
fluren bieten gute Habitatstrukturen fur Reptilien (z.B. Blindschleiche). Die MaBnah-
menfléche soll als potenzieller Lebensraum fur Reptilien erhalten werden. Durch den
Schutz der in der Flache vorkommenden Vegetationsstrukturen (Gras- und Stauden-
fluren, Baumreihe) kann auch der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur und
Landschaft minimiert werden. Anderenfalls wirde sich ein deutlich hdherer Aus-
gleichsbedarf ergeben.

42. KompensationsmaBnahmen

Die Ausweisung von KompensationsmaBnahmen erfolgt im weiteren Verfahren.

4.3. Bilanztabelle Eingriffe / Ausgleich
Die tabellarische Bilanzierung der Eingriffe und KompensationsmaBnahmen erfolgt im
weiteren Verfahren.

5. ZUSATZLICHE ANGABEN

5.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes beruht auf Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4
und §§ 2a und 4c) des Baugesetzbuches. Darin sind die erforderlichen Bestandteile
eines Umweltberichtes aufgelistet.
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Als Grundlagen wurden eigene Erhebungen im Plangebiet im Mdarz 2017 durchge-
fOhrt sowie die Aussagen des Landschaftsplans des ehemaligen Amtes Panketal
(1995/96) herangezogen.

Zur Artenerfassung und Beurteilung artenschutzrechtlicher Sachverhalte wurde als
externer Fachgutachter Dipl.-Ing. (FH) Thomas Grewe beauftragt. In Absprache mit
der unteren Naturschutzbehdrde des LK Barnim wurde im Zeitraum April bis Juli 2017
im Plangebiet eine Kartierung von Brutvogel und Reptilien (Nebenbeobachtung)
durchgefuhrt.

5.2. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Nach § 4c EAG Bau (BauGB) ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Um-
weltauswirkungen bei der Verwirklichung von Bauleitpldnen den Gemeinden zu-
gewiesen. Bei der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB geht es darum, erhebliche — ins-
besondere unvorhergesehene — nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt frUhzeitig zu erkennen und ggf. geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Hierzu wird ein Monitoring in mehreren Phasen durchgefUhrt. Die Bestimmung der zu
Uberwachenden Umweltauswirkungen liegt im planerischen Ermessen der Gemein-
de. Bestehende Kontrollmechanismen kénnen genutzt werden.

Zur Feststellung von Umweltauswirkungen bietet es sich an, das Eintreten der Wirk-
faktoren und die Umsetzung bzw. Wirkung von Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zu Uberprifen. Unvorhergesehene Umweltauswirkungen sind
bspw. solche, die im Rahmen der Umweltprifung nicht als erheblich angesehen
wurden oder die durch Wechselwirkungen mit anderen Nutzungen entstehen.

Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf
solche von zustdndigen Fachbehdrden, zurickgegriffen werden. Die Verantwortung
fur die Uberwachung verbleibt jedoch bei der Gemeinde. Die gesetzliche Regelung
des § 4c BauGB enthdlt die grundsatzliche Entscheidung, dass die Gemeinden zur
Uberwachungsbehérde bestimmt werden, da sie als Trdger der kommunalen Pla-
nungshoheit die zu Uberwachenden Pléne aufgestellt haben.

Der Zeitpunkt fUr den Einsatz des Monitorings beeinflusst die Feststellung von unvor-
hergesehenen Umweltauswirkungen. Die DurchfUhrung des Monitoring bereits in ei-
nem fr0hen Stadium der Planredlisierung ermdéglicht ein effektiveres erforderliches
Eingreifen als ein Wirksamwerden nach Abschluss der Realisierungsphase. Als Uber-
wachungsphasen und zentrale Ansatzpunkte fUr das Monitoring werden empfohlen:

1. Monitoringphase:

Vor Baubeginn.

2. Monitoringphase:

Hauptiberwachung wdahrend der Vorhabenredlisierung: Kontrolle der Einhaltung
und Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans.

3. Monitoringphase:
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Uberpriofung der Realisierung von AbhilfemaBnahmen, sofern unvorhergesehene ne-
gative Umweltauswirkungen eingetreten sind.

5.3. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts erfolgt im weite-
ren Verfahren.

5.4. Quellen zum Umweltbericht
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dert durch Gesetz vom 29. Mai 2017 (BGBI. I S. 1298).
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Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgD-
SchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | [Nr. 9], S. 215).

Grewe, Thomas Dipl.-Ing. FH (2017): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir B-Plan-
Gebiet - geplanter Erweiterungsbau der Krankenhauswdéscherei Lobetal vom
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Landesamt fUr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg - Fachinformationssys-
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Landesamt fUr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg - Hydrogeologische
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burg: Biotopkartierung Brandenburg. Liste der Biotoptypen mit Angaben zum gesetz-
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