TEIL B: TEXT

Aufgrund der §8 9, 10 und 13 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 24. Juni 2004 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 21 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818), in Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geéndert durch Einigungsvertrag vom 31. August 1990
(BGBI. Il S. 889, 1124) und Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.
April 1993 (BGBI. | S. 466), und der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58) sowie aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Absétze 1, 2 und 9

der Brandenburgischen Bauordnung vom 16. Juli 2003 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.

Juli 2003 (GVBI. Bbg. | S. 210), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Dezember

2005 (GVBI. Bbg | S. 267), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Hoppegarten in ihrer Sitzung
am 27. Méarz 2006 die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet 2 b - Nord" vom 19. Au-
gust 1996 im ,Teilbereich Gewerbegebiet GE 4" beschlossen.

1. STREICHUNG UND ANDERUNG VON FESTSETZUNGEN

Im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet 2 b - Nord" werden flr das Anderungsgebiet , Teil-
bereich Gewerbegebiet GE 4" die geltenden Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans vom 19.
August 1996 gemaR den nachfolgend aufgeflihrten Festsetzungen aufgehoben, ergénzt oder geén-
dert:

§ 1 - Unterer Bezugspunkt fiir die Héhe baulicher Anlagen

(1) Die bisherige Festsetzung Nr. 1.4 wird fiir das Anderungsgebiet aufgehoben.

(2) Der untere Bezugspunkt flr die Ermittlung der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sowie die
Oberkanten wird flr die Flache mit den Eckpunkten ABCDA mit 57,0 m G.NHN. festgesetzt.

(3) Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen sowie die
Oberkanten wird fUr die Flache mit den Eckpunkten CDEFC mit 56,0 m GU.NHN. festgesetzt.

§ 2 - Bauweise

(1) Die bisherige Festsetzung Nr. 2.1 wird fiir das Anderungsgebiet aufgehoben.

(2) In der abweichenden Bauweise sind Einzelhduser und Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand
zuléssig.

§ 3 - Nebenanlagen

(1) Die bisherige Festsetzung Nr. 2.3 wird fir das Anderungsgebiet aufgehoben.

(2) Nebenanlagen sind aul3erhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen nur mit einem Mindestab-
stand von 4,0 m zur StraBenbegrenzungslinie und zur Grenze 6ffentlicher Griinflachen zuldssig. Aus-
genommen hiervon sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,5 m, Zugénge und Zufahrten.

(3) Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen" sind Nebenanlagen unzulédssig. Ausgenommen hiervon
sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,5 m, Zugénge und Zufahrten.

(4) Innerhalb der ,Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft - Mulden- und Rigolen-Versickerungsflachen" sind Nebenanlagen unzuléssig. Ausge-
nommen hiervon sind Mulden und Rigolen sowie Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,5 m, Zugan-
ge und Zufahrten.

§ 4 - Gartnerisch anzulegende Flachen auf den Baugrundstiicken
(1) Die bisherige Festsetzung Nr. 6.6 wird fiir das Anderungsgebiet aufgehoben.

(2) 40 % der Baugrundsttlicksflache sind gértnerisch anzulegen. Die ,Flachen zum Anpflanzen", die
~Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft -
Mulden- und Rigolen-Versickerungsflachen" und die ,Flachen fliir Regenwasserversickerung" sind
anzurechnen.

(3) Wird die zulassige Grundflache gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 Uberschritten und da-
durch die gértnerisch anzulegende Baugrundstlicksflache verringert, sind zum Ausgleich auf den
gartnerisch anzulegenden Flachen Anpflanzungen vorzunehmen. Dabei entspricht ein Baum |. Ord-
nung 30 m? versiegelter Flache, ein Baum Il. Ordnung 20 m? versiegelter Flache, ein Geholz Ill. Ord-
nung (Strauch) 4 m? versiegelter Flache und ein Quadratmeter begriinter Fassadenflache 2 m? ver-
siegelter Flache. Die Artenwahl hat zu mindestens 80 % aus der Liste 2 der Anlage 2 zu erfolgen.

(4) Die gartnerisch anzulegenden Flachen miissen mindestens zur Halfte mit Bdumen und Strauchern
bepflanzt werden. Dabei entspricht ein Baum I. Ordnung 30 m? géartnerisch anzulegender Flache, ein
Baum II. Ordnung 20 m? gartnerisch anzulegender Flache und ein Gehdlz Ill. Ordnung (Strauch} 4 m?
gartnerisch anzulegender Flache. Die Artenwahl hat zu mindestens 80 % aus der Liste 2 der Anlage
2 zu erfolgen. Baum- und Strauchpflanzungen auf den ,Flachen zum Anpflanzen", den ,Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Mulden- und
Rigolen-Versickerungsflachen" und den ,Flachen fiir Regenwasserversickerung” sind anzurechnen.

§ 5 - Regenwasserversickerungsflachen
(1) Die textliche Festsetzung Nr. 7.1 wird um den Satz 2 ergénzt.

(2) Satz 2 lautet: Auf die gemal Satz 1 herzustellenden Versickerungsflachen sind die ,Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Mulden- und
Rigolen-Versickerungsflachen" anzurechnen.

§ 6 - Kfz-Stellflachen

Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 9 wird fir das Anderungsgebiet aufgehoben.

2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN DES RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLANS MIT SAT-
ZUNGSBESCHLUR VOM 19. AUGUST 1996

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. & 1 Abs. 2 Nr. 8 und 9 so-
wie § 8 Abs. 1-3, § @ Abs. 1-3 und § 16 Abs. 3 ff. BauNVO)

1.1 Im Plangebiet werden durch Nutzungsfestsetzungen gemaf3 § 8 und § 9 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 4 bis Abs. 9 BauNVO folgende Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 3, GE 4, GE 5 und ein
eingeschranktes Industriegebiet Gle festgesetzt. Die nach § 8 Abs. 3 und § 9 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zuldssig mit den un-
ter Pkt. 10.1 und 10.2 der textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Einschrénkungen. Fur die im § 8
und 9 jeweils in Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufgefihrten Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundflache und Baumal untergeordnet sind, werden unter Nachweis der Notwendig-
keit zugelassen. Sie durfen nicht auf eigensténdigen Grundstlicken, sondern ausschlieRlich im Zu-
sammenhang mit dem auf denselben Grundstiicken befindlichen Gewerbebetrieb ausgefb {hrt
werden.

1.2 Die zulassige Grundflachenzahl wird fiir den gesamten Geltungsbereich auf die GRZ 0,6 festge-
setzt. Die der Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) zugrunde liegende Flache umfaRt das jeweilige
Baugrundstlick im Sinne des § 19 Abs. 1, 2 und 4 sowie § 16 Abs. 3 und § 17 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO. Die Uberschreitung der GRZ bis zu 0,8 ist nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO méglich,
jedoch nur betreffend Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten (8§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
BauNVO).

1.3 Die Baumassenzahl wird fir GE 1 und GE 2 auf 4,2 (BMZ) und fir GE 3, GE 4, GE 5 und Gle
auf 7,5 (BMZ) als Obergrenze festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

1.4 Die max. Traufhdhe, gemessen von der nédchstliegenden durchschnittlichen Gelande-Oberkante,
darf gemaR & 16 Abs. 2 Nr. 4 sowie Abs. 3 und 5 BauNVO wie im Plan bereichsweise ausgewie-
sen, nicht Uberschritten werden. Die max. Traufhéhe darf mit technischen Aufbauten (insbesondere

Liftungs- und Aufzugseinrichtungen ete.) und in begriindeten Ausnahmefallen geringfiligig tiber-
schritten werden (818 Abs. 2 BauNVO).

1.5 Stadtebaulich begriindet kdnnen an bestimmten markanten Gelédndepunkten Verwaltungsgebau-
de mit einer Traufhéhe bis zu 19,00 m zugelassen werden.

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. §8 22 und 23 BauNVOQ)

2.1 Als Bauweise wird im gesamten Geltungsbereich abweichende Bauweise (a) gemal: & 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt.

2.2 Die iberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen in der graphischen Darstellung
festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO), ebenso sind Abgrenzungen unterschiedlicher Bauh&he innerhalb
der Uberbaubaren Flachen festgesetzt, um eine rdumliche Strukturierung des Plangebietes vorzuge-
ben (§ 16 Abs. 5 BauNVO).

2.3 Nebenanlagen, die auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, miissen
gemall § 14 Abs. 1 BauNVO von der StraRenbegrenzungslinie und von éffentlichen Griinflachen
einen Mindestabstand von 4,00 m einhalten bzw. sie miissen auf3erhalb des Pflanzgebotes und der
AusgleichsmalRnahmen liegen.

3. Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 12 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr.
20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

3.1 Flachen fir Stellplatze und Garagen missen bis zur Grundstlicksgrenze einen Mindestabstand
von 4,00 m einhalten bzw. auRerhalb der Pflanzgebote sowie der AusgleichsmaRnahmen liegen.

3.2 Ebenerdig und offen angeordnete Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind aus wasserdurchlassigem
Material herzustellen. Sie sind mit Griinflachen aufzulockern, die mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen sind (s. Pkt. 6.5 der textlichen Festsetzungen).

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

4.1 Die Ein-/Ausfahrten entlang der ErschlieBungsstraf’en und der Industriestrae sowie die Einmiin-
dungen (Knotenpunkte) der ErschlieBungsstraen sind nach RAS-K-1 1988, Punkt 3.4.3, mit Sicht-
feldern (h = 3,0 m x LR = 30 m) zu versehen. Einfriedungen in diesem Bereich (z.B. Zaunanlagen,

Hecken usw.) diirfen eine Hohe von 1,0 m ("Augenhdhe" des Pkw-Fahrers) Uber der Fahrbahnober-
flache nicht iberschreiten.

4.2 Die unbefahrenen Flachen des 6ffentlichen StraBenlandes sind mit bodenstandigen, abgasresi-
stenten fir im stédtischen StraBenraum geeigneten Bepflanzungen, wie Stauchern und hochstéam-
migen Bdumen auszustatten. Die StraBenbaumpflanzungen sind als Allee anzulegen und zu erhal-
ten (s. Pkt. 6.1 der textlichen Festsetzungen).

4.3 Die Verkehrsflachen und deren Aufteilung sind nicht Gegenstand der Festsetzungen. Die ver-
kehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt (iber die bestehende Industrie- und Digitalstral3e. Die
IndustriestraBe bis zur Einmindung in die Gewerbestral3e und die Gewerbestral3e sind als Haupter-
schlieBungsstraRen entsprechend EAE 85 auszubauen.

5. Versorgungsfldchen, -anlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 BauGB i.V.m. § 14
BauNVO)

5.1 Die Versorgungsanlagen sind in den dafiir vorzusehenden Gemeinbedarfsflachen (Versorgungs-
flachen) herzustellen und kénnen auch auRerhalb der ausgewiesenen Gewerbeflachen errichtet wer-
den, wenn dies unter stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Gesichtspunkten vertretbar ist.

5.2 Versorgungsleitungen sind unter der Strafde bzw. im &6ffentlichen StraBenland zu verlegen.

5.3 Das Wasserwerk im norddstlichen Geltungsbereich (Eckgrundstlick: Industriestral3e/Digitalstra-
Re) und die Tiefbrunnen sind stillgelegt. Somit ist die Sondernutzung fiir diese Grundstlicksfldche
planungsrechtlich nicht mehr gegeben. Die Grundstlicksflache wird den Gle-Ausweisungen des Plan-
gebietes unterworfen.

6. Griinflachen und Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verb. mit Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)
6.1 Alleen (Ziff. 5.3.2 GOP, & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der StraRen sind auf éffentlichem Land Alleen mit einem Baumabstand von ca. 15 m und
begleitenden Strauchern anzulegen und zu erhalten. Dies kann in Pflanzinseln (Baum mit 2 - 4 Strau-
chern) erfolgen, so daR hier Rigolen unter Berlicksichtigung des Sicherheitsabstandes zu den Gehdl-
zen angelegt werden kénnen (s. Pkt. 7.2.2 der textlichen Festsetzungen). Die Artenwabhl erfolgt ge-
malR Liste 1 der Anlage 2.

6.2 Offentliche Griinanlagen (Ziff. 5.3.3 GOP, § 9 Abs. 1 Nr. 15 i.V.M. Nr. 25 BauGB)

Die Artenauswahl der Gehdlze in den 6ffentlichen Grlinanlagen hat zu min. 70 % aus der potentiel-

len natiirlichen Vegetation nach MaRgabe der Liste 1 der Anlage 2 zu erfolgen, der andere Teil aus

Liste 2 der Anlage 2 (einheimische Gehodlze im weiteren Sinne). Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten

Flachen sind als Langgraswiese mit einzelnen Geholzgruppen und je einem durchgéngigen unversie-
gelten Rad- und FuBweg von 3 m Breite zu gestalten. Trittrasen, Sitzgruppen und &hnliches ist auf

15 % der Flache zu begrenzen. Versickerungsflachen (Mulden und Rigolen) sind zuléssig. Sie sind in
die Parkgestaltung einzubeziehen (Gestaltung als Mulden mit Langgraswiese).

6.2.1 Offentliche Griinanlage TechnikerstraRe (Ziff. 5.3.3 GOP)

Der 24 m breite Mittelstreifen der PlanstraRe TechnikerstralRe ist als 6ffentliche Grlinanlage zu ge-
stalten. Dabei ist zu den Fahrbahnen hin jeweils ein min. 5 m breiter Gehdlzstreifen zu pflanzen. Der
mittlere Bereich ist als Wiesenflache mit einzelnen Gehdlzgruppen (Gehdlzanteil ca. 20 %) zu gestal-
ten und kann als Versickerungsflache genutzt werden. Der Anteil der Rigolen ist auf 3.000 m? zu
beschranken. Der oberflachliche AbfluR von den Stralen und ihren Begleitflachen in die Versicke-
rungsflache ist zu gewahrleisten.

6.2.2 Offentliche Griinanlage im Westen des Gebietes (Ziff. 5.3.3 GOP)

Am Westrand des Gebietes ist entlang der Gemeindegrenze eine 6ffentliche Parkanlage zu schaffen
und zu erhalten. Sie hat eine Breite von 50 m. Sie soll einen mindestens 15 m breiten Streifen hoch-
wiichsiger Baume als geschlossenes Gehdélz mit einem randlich vorgelagerten Geblischsaum enthal-
ten. Dabei ist ein Sicherheitsabstand zu den bestehenden Trinkwasserleitungen von beidseitig 5 m
ab Rohrachse der jeweils duReren Leitung einzuhalten. Innerhalb dieses Streifens dirfen nur klein-
wiichsige Straucher angepflanzt werden. Bei den Pflanzarbeiten ist auf die Tiefe der Rohrleitung un-
ter der Gelandeoberflache zu achten.

6.2.3 Offentliche Griinanlage im Siiden des Gebietes (Ziff. 5.3.3 GOP)

Am Siidrand des Gebietes zur Niederung des Wernergrabens hin ist eine 6ffentliche Grlinanlage mit
einer Breite von 30 m zu schaffen und zu erhalten. Sie ist zu mindestens 50 % mit Gehdlzen zu be-
pflanzen. Dies soll bevorzugt zur Niederung des Wernergrabens hin erfolgen.

6.3 Pflanzbindungen an den AuRengrenzen der Grundstiicke (Ziff. 5.3.4 GOP, § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

Die Flachen entlang der Grundstiicksgrenzen auf privatem Land sind in einer Tiefe von mindestens
4,0 m, in Teilen des Gebietes 9,0 m ab Grundst dlicksgrenze gartnerisch anzulegen und zu unterhal-
ten, soweit sie nicht fiir Zufahrten oder Zugange bendtigt werden (Abstandspflanzung). Die Bepflan-
zung ist so auszuflihren, daR mindestens eine, bei ausreichender Breite des Gesamtstreifens zwei
geschlossene Baumreihen mit begleitenden Strauchern entstehen. Die Gehdlze sind zu min. 70 %
aus der Liste 1 und zu max. 30 % aus der Liste 2, Anlage 2 auszuwéhlen. Die Struktur der Pflan-
zung ist sinngemaR je nach Breite entsprechend Schema 1 oder 2, Anlage 2 aufzubauen. Sofern die
Nutzbarkeit der Grundstiicke durch diese Pflanzbindung, die alle Grundstlicksgrenzen betrifft, unter
die festgesetzte GRZ fallen sollte, sind hier Einschrénkungen zu Gunsten der erreichbaren GRZ vor-
zunehmen bzw. sind in den Pflanzgeboten auch Versickerungsmafnahmen zulassig.

6.4 Zaunanlagen entlang der Grundstlicksgrenze und innerhalb der Pflanzgebote sind nur in einer

Héhe von max. 1,50 m - sichtdurchléssig - in weitem Maschendrahtgeflecht zu errichten. Sicher-

heitsrelevante Zaunanlagen o.a. Einfriedungen (undurchlassig fur Kleintiere und in einer Hohe tber
2,00 m) sind nur auBerhalb der Pflanzgebote und AusgleichsmaBnahmen einzurichten bzw. zu er-
stellen.

6.5 Kfz-Stellplatze und Lagerflachen (Ziff. 5.3.5 GOP, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fir je 150 m? der Lager- bzw. Stellflichen oder je 5 ebenerdige Pkw-Stellplatze ist ein hochstdmmi-

ger Baum auf einer ausreichend groRen Pflanzinsel (5,00 m?) anzupflanzen und zu erhalten. Die Aus-
wahl hat gemaR Liste 1, Anlage 2 zu erfolgen. Bei Pkw-Stellflachen ist dieses Pflanzgebot im Stell-
platzbereich zu erflllen. Die Stell- und Lagerplatze sind wasserdurchléssig (wassergebundene Decke,
Rasengittersteine oder Gleichwertiges) zu befestigen. Uberschiissiges ablaufendes Regenwasser ist
dem Mulden-Rigolen-System oberflachlich zuzuleiten. Ausgenommen davon sind Flachen auf denen
mit wassergefdhrdenden Stoffen gearbeitet wird. Fahrwege im Platzbereich kénnen auch wasserun-
durchléssig befestigt werden.

6.6 Allgemeine Begriinung der Freiflachen (Ziff. 5.3.6 GOP, & 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
In dem Gle-Gebiet und den GE-Gebieten sind mindestens 40 % der Grundstilicksfreiflachen géartne-

risch anzulegen und zu unterhalten. Diese Grinflachen sollen auf mindestens 50 % ihrer Flache eine
Baum- und Strauchpflanzung einschlieen. Dabei entspricht 1 Baum I. Ordnung 30 m2, 1 Baum Il

Ordnung 20 m2, ein Gehélz Ill. Ordnung (Strauch) 4 m2. Die Artenwahl hat zu mindestens 80 % (vgl.

5.3.9) aus der Liste 2 der Anlage 2 zu erfolgen.
6.7 Fassadenbegrinung (Ziff. 5.3.7 GOP, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Fassaden der Gebdude sind auf mindestens 30 % der Fassadenlange mit Rank- und Schling-
pflanzen zu begriinen, sofern keine anderweitigen Bestimmungen dem entgegenstehen. Dabei kdn-
nen auch nicht-einheimische Arten verwendet werden.

6.8 Pflanzplan und Zeitplan (Ziff. 5.3.8 GOP)

Die Festsetzungen nach Ziffer 5.3.2 bis 5.3.7 des Griinordnungplanes (entsprechend Pkt. 6.1 bis
6.7 der textlichen Festsetzungen) gelten als Pflanzgebot nach § 178 BauGB. Mit dem Bauantrag ist
ein Freiflachengestaltungsplan mit Pflanzplan vorzulegen, der nach fachkundiger Priifung Bestandteil
der Baugenehmigung wird. Die Pflanzarbeiten sind spatestens in der auf den BauabschluR des be-
treffenden Abschnittes folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Die Pflanzarbeiten auf 6ffentlichem
Land sind bis zwei Jahre nach Inkrafttreten dieses Planes abzuschlieRen.

6.9 Artenwahl und allgemeine Grundsétze bei Pflanzungen (Ziff. 5.3.9 GOP, & 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Bei Pflanzungen jeder Art sind einheimische und standortgerechte Pflanzen auszuwéhlen. Dabei kén-
nen auf bis zu maximal 20 % der im Innern der Grundstlicke liegenden bepflanzten Flachen auch
nicht-einheimische Arten verwendet werden, sofern dies aus gestalterischen Griinden sinnvoll er-
scheint. Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen.

6.9.1 AulRer bei Trittrasen sind als Rasensaat Landschaftsrasen nach DIN mit 1 % Krauteranteil {ge-
maR Liste 4 der Anlage 2) zu verwenden. Anlage und Pflege sind so zu gestalten, daR Langgraswie-
sen entstehen kénnen (1 - 2 Mahdtermine im Jahr, keine DlingungsmafRnahmen).

6.9.2 Bei PflegemaRnahmen ist auf den Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln zu verzich-
ten. Mineraldlinger sollten nur in Ausnahmen verwendet werden. Es sind allgemein die Grundséatze
des Natur- und Artenschutzes zu berilicksichtigen, wie sie in Kapitel 5.2 der Begriindung des Griin-
ordnungplanes dargelegt sind.

6.10 Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes (Ziff. 5.3.10 GOP, § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Zum weiteren Ausgleich des Eingriffs auf diesem Teilgebiet sind aul3erhalb des Geltungsbereiches
dieses B-Planes folgende MaRnahmen gemaR dem fiir das gesamte Gewerbegebiet glltigen Land-
schaftspflegerischen Begleitplan durchzufiihren (vgl. Plan 1 Anlage 3: Ubersicht und Plan 2, Anlage
3, Lageplan 1:2.000 im GOP):

6.10.1 Wernergraben (Ziff. 5.3.10 GOP)

Entlang des Wernergrabens von der BundesstraRe 1/5 im Norden bis zur Dahlwitzer Stra3e im Osten
ist zur Aufwertung der Biotopstruktur und zur Landschaftsgliederung eine nicht zu dichte Bepflan-
zung mit Gehélzen des Auenbereiches (Liste 3, Anlage 2) anzulegen. Zu den Ackerflachen hin ist
dabei ein Wiesensaum von 3 m Breite anzulegen. Diese MaRnahme umfaRt einen Streifen von 20 m
Breite, wobei dieser asymmetrisch zum Wernergraben gelegen ist. In Teilen des Verlaufes kann die
Bepflanzung auch schmaler ausgefiihrt werden, sofern daflir an anderer Stelle ein breiterer Streifen
bepflanzt wird. Auf diesen Flachen kdnnen auch sich aus dem Gelandeprofil ergebende Uberstau-
ungs- und Versickerungsflachen angelegt werden. Die Bepflanzung ist diesen dann anzupassen. Bei
allen Bepflanzungen ist die nérdlich des Wernergrabens verlaufende Hochdruckgasleitung zu beach-
ten. Die MaRnahmen betreffen die Flurstiicke 310 und 323 (Wernergraben) und die Flurstiicke 309,
313, 314, 315,318,319,320,321,324 und 330 der Flur 4.

6.10.2 Heckenpflanzung (Ziff. 5.3.10 GOP)

Anlage einer Hecke auf dem Flurstlick 317, Flur 4, von dem auf diesem Flurstlick als Ersatzmalnah-
me flr das Teilgebiet 2a neu anzulegenden Feldgehélz slidlich der BundesstralRe zum Wernergraben
hin. Die Hecke ist als Strauchhecke mit einzelnen Uberhéltern in einer Breite von 15 m inkl. eines
beidseitigem Wildkrautsaumes von im Mittel 4 m anzulegen. Die Artenwahl der Gehdlze hat aus
Liste 1, Anlage 2, zu erfolgen. Eine Unterbrechung der Hecke von 6 m Breite als Durchfahrt fir
landwirtschaftliche Maschinen ist zuldssig.

6.10.3 ErschlieBungskosten (Ziff. 5.3.10 GOP)

Die MaRRnahmen sind als ErschlieBungskosten von dem gesamten Teilgebiet zu finanzieren und vom
Trager der ErschlieBung, der awf-GmbH, bis 2 Jahre nach Inkrafttreten dieses Planes abzuschlieRen.
Fiir die Flurstlicke 315 und 321 steht dies unter dem Vorbehalt der Klarung der Eigentumsverhalt-
nisse.

7. Regenwasserversickerungsflachen

7.1 Fir die Versickerung missen von den Grundeigentliimern mindestens 10 % der abfluRreduzier-
ten Flache als Versickerungsmulden mit einem Speichervolumen von 250 cbm/ha abfluBreduzierter
Flache zur Verfligung gestellt werden.

7.2 VersickerungsmaRnahmen (Ziff. 5.3.1 GOP, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Ausgleich der Flachenversiegelung ist die Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort vor-
zusehen. Dazu ist ein detailliertes Konzept zu erarbeiten, dessen Ergebnisse Bestandteil des Bauan-
trages sind. Die Versickerung erfolgt in Mulden-Rigolen-Systemen, bestehend aus Mulden und da-
runter liegenden Drain- bzw. Speicherrigolen. Die oberflachliche Zuleitung des anfallenden Regen-
wassers ist zu gewahrleisten.

7.2.1 Die fur die Versickerung von Regenwasser bestimmten Flachen (auf privatem Land minde-
stens 10 % der abfluRreduzierten Flache) sind mit Landschaftsrasen gemaR Liste 4 der Anlage 2 zu
bepflanzen. Die Pflege ist moglichst auf 1 bis 2 Schnitte im Jahr zu beschrénken.

7.2.2 Die Versickerungsflachen sind randlich mit Gehdlzen einzufassen. Als Schutz vor Durchwur-
zelung sind folgende Mindestabstéande von etwaigen unterirdischen Rigolen einzuhalten: Baume 3 m,
Straucher 1,5 bis 2 m (je nach Wuchsgrofe).

7.2.3 Die Versickerungsflachen sind mit anderen Grinflachen zu verbinden. Vorrang hat die Funk-
tionsfahigkeit des Versickerungssystems. Soweit im Bebauungsplan Fldchen fiir die Versickerung
ausgewiesen sind, haben diese MaRnahmen mit Vorrang auf diesen Flidchen stattzufinden. Unter-
brechungen dieser Flachen durch Zufahrten und Zuwege sind zuldssig. Werden diese Vorrangflachen
nicht fir VersickerungsmaRnahmen bendétigt, sind sie als Freiflachen zu begriinen.

7.3 Regenwassernutzung (Ziff. 5.3.11 GOP)

Die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und zur Bewésserung der Pflanzungen bei
Trockenheit wird empfohlen.

8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

8.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf privaten Grundstlicken sind nicht vorgesehen.

8.2 FuB- und Radwege sind entlang der ErschlieBungsstrafen und innerhalb der 6ffentlichen Grin-

und Parkanlagen einzurichten und mit Geh- und Fahrrecht (nur fiir Radfahrer) zugunsten der Allge-

meinheit zu belasten. Hiervon ausgenommen sind die Techniker- und der &stl. Teil der Handwerker-

stral3e.

8.3 Entlang der Stadtgrenze Berlins bestehen Leitungsrechte fur die dort eingebauten drei Leitungen
der Leitungseigentiimer BWB (2 x DN 1400) und BEWAG/EVB (1 x DN 800).

9. Kfz-Stellflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Zur Ermittlung der notwendigen Stellflachen ist der Bedarf nach der Bauordnung Brandenburg ge-
maRk § 52 BbgBO / VVBbgBO zu realisieren. Parkplatzraum steht im &éffentlichen StraRenraum nur in
geringfligigem MaRe fir Kurzzeitparker zur Verfligung. Die Doppelnutzung eines Anteils der Stell-
platze sollte als Ausnahme mdoglich sein und entsprechend zur Anrechnung kommen.

10. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)
10.1 GE-Gebiete gemalR § 8 BauNVO gegliedert in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO:

10.1.1 In den GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5-Gebieten sind mit Ausnahme von Nebenanlagen
Betriebe und Anlagen, die der Genehmigung nach § 4 BImSchG bedirfen, nicht zulassig. Genehmi-
gungsbed(rftige Anlagen kénnen dann als Nebenanlagen zugelassen werden, wenn es sich um Teile
der in den GE-Gebieten sonstigen zuldssigen Vorhaben handelit.

10.1.2 In den Gebieten GE 1, GE 2, GE 3, GE 4 und GE 5 sind folgende Anlagen nicht zulédssig:

+ Aufbereitungsanlagen flr schmelzflissige Schlacke

+ Automobil- und Motorradfabriken sowie Fabriken zur Herstellung von Verbrennungsmotoren
+ Deponien fir Haus- und Sondermdill

+ Autokinos.

10.1.3 In den Gebieten GE 1 und GE 2 sind nachfolgende Betriebe und Anlagen nicht zuléssig, in
den Gebieten GE 3, GE 4 und GE 5 nur ausnahmsweise zuléssig:

+ Abwasserbehandlungsanlagen

+ Anlagen zur Aufbereitung von Sand, Bims, Kies, Ton und Lehm

+ Anlagen zur Herstellung von Bauelementen oder in Serien gefertigten Holzbauten
+ Erdaushub- oder Bauschuttdeponien

+ Steinsagereien, -schleifereien oder -polierereien

+ Anlagen zur Herstellung von Terrazzowaren

+ Anlagen zum Bau von Schienenfahrzeugen

+ Presswerke

+ Stab- und Drahtziehereien

+ Schwermaschinenbau

+ Emaillieranlagen

+ Schrotthandelsbetriebe mit GroRscheren, Schrottplétze

+ Betriebshéfe der Millabfuhr oder der StralRendienste

+ Speditionen sowie Betriebe zum Umschlag groRerer Glitermengen
+ Tierhaltungsanlagen.

10.1.4 In den Gebieten GE 1 und GE 2 sind nur solche Vorhaben zulassig, von denen keine erheb-
lichen Belastigungen durch Luftverunreinigungen, z.B. Rauch, RuRR, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe
oder Geruchsstoffe, Larm oder Erschiitterungen verursacht werden.

10.2 Gle-Gebiet

10.2.1 In dem Gle-Gebiet sind die in der Abstandsliste unter den Abstandsklassen | - IV (Ifd. Nr. 1-
82, s. Begrlindung: 2.1 Abstandsliste 1990, Anhang |) aufgefiihrten Betriebsarten und Anlagen
nicht zulassig.

10.2.2 Folgende in der Abstandsliste unter der Abstandsklasse V aufgefiihrten Betriebsarten und
Anlagen sind nur ausnahmsweise zulassig:

+ geruchsintensive Anlagen z.B. wie:

+ Anlagen zur fabrikmaRigen Herstellung von unter Druck geléstem Acetylen (Dissousgasfabriken)
(Ifd. Nr. 104)

+ Anlagen zur fabrikmaRigen Herstellung von Seifen oder Waschmitteln durch chemische Umwand-
lung (Ifd. Nr. 105)

+ Anlagen, in denen Pflanzenschutz- oder Schadlingsbekampfungsmittel oder ihre Wirkstoffe ge-
mahlen oder maschinell gemischt, abgepackt oder umgefullt werden (Ifd. Nr. 106)

+ Anlagen zur fabrikméRigen Herstellung von Arzneimitteln oder Arzneimittelzwischenprodukten
ohne chemische Umwandlung (Ifd. Nr. 107)

+ Anlagen zur Aufarbeitung von organischen Lésungsmitteln durch Destillieren mit einer Leistung
von 0,5 t bis weniger als 1 t je Stunde (Ifd. Nr. 108)

+ Anlagen zum Erschmelzen von Natur- oder Kunstharzen mit einer Leistung von 1 t oder mehr je
Tag (Ifd. Nr. 109) und

+ Anlagen mit hohem Verkehrsaufkommen, Freiflachenverkehr, z.B. wie:
¢ Schrottplatze (Ifd. Nr. 146)
+ Betriebshofe der Mullabfuhr oder der StraBendienste (Ifd. Nr. 147)
+ Speditionen aller Art sowie Betriebe zum Umschlag gréRerer Giitermengen (Ifd. Nr. 148).

10.3 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von Erdgas als Brenn-
stoff zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist ausnahmsweise nur dann zulassig,
wenn sichergestellt ist, daR Emissionswerte in Kilogramm Schadstoff pro Terra Joule Energiegehalt
des eingesetzten Brennstoffes geringer oder héchstens gleichwertig zu dem oben genannten Brenn-
stoff sind.

10.4 Der Neuanschlu® von Elektrodirektheizungen und Nachtstromspeicherheizungen ist gemaR § 8
Abs. 2 des Vorschaltgesetzes zum Immissionsschutz im Land Brandenburg unzuldssig. Elektrodirekt
heizungen und Nachtstromspeicherheizungen sind nur ausnahmsweise zulassig. Die Ausnahmen re-
gelt die Stromheizausnahmeverordnung (StrHAV) des Landes Brandenburg vom 24. Juni 1993 (8§ 9
Abs. 4 BauGB).

10.5 Vergnligungsstéatten sind im gesamten Geltungsbereich nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind in
den GE 2, GE 3 und GE 5-Gebieten im Bereich des Kreisverkehrs, dem Kreuzungspunkt von Hand-
werker- und Gewerbestra3e (Entree), Vergniligungsstétten in einer Tiefe bis zu 50 m von der Stra-
Renbegrenzungslinie gemessen innerhalb der ErdgeschoRzonen zuléssig. Nicht zuldssig sind VergnU-
gungsstéatten, die der Zurschaustellung des menschlichen Korpers dienen, wie z.B. Peep-Shows so-
wie Non-Stop-Kinos mit einschlédgigen Filmvorfiihrungen (gemaR & 8 Abs. 3 Nr. 3 und § 15 Abs. 1-3
i.V.m. 8§ 1 Abs. 6-9 BauNVO sowie § 30 Abs. 1 BauGB).

11. GroRflachige Einzelhandelsmarkte § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB

Ausgeschlossen sind groRflachige Einzelhandelsmarkte. Zugelassen sind Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilwei-
se an Endverbraucher wenden, wenn sie im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 200 gm
Verkaufs- und Ausstellungsfliche haben (gemaR & 1 Abs. 5i.V.m. & 1 Abs. 9 BauNVO).

12. Festsetzung gemaR § 9 Abs. 7 BauGB: Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung dargestellt. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes umfaft die Flurstlicke Nr. 502* (ehem. teilweise 1), 501*
(ehem. teilweise 2), 500* {ehem. teilweise 3), 499* (ehem. teilweise 4), 498* (ehem. teilweise 6),
497* (ehem. teilweise 8), 496* (ehem. teilweise 9), 10 (teilweise), 13/1, 13/2 (teilweise) und 7
(teilweise - Industriestral3e) der Flur 8, sowie die Flurstlicke Nr. 337 (teilweise - GE 2a), 338, 339,
342, 343, 347, 348, 349 (teilweise), 352 bis 356, 357 (teilweise), 358, 359/1, 359/2 und 360/1
(teilweise) der Flur 4. [*) Flr o.g. Flurstiicke sind neue Flurstiicksnummern gliltig, die durch einen
Veranderungsnachweis mit Datum vom 05.04.95 in das Liegenschaftskataster Gbernommen
wurden.]

13. Flache
Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 33,4 ha.
14. AulRerkrafttreten bisheriger Regelungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im &8 9 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 8. Dezem-
ber 1986 bezeichneten Art enthalten, auler Kraft, um das gesamte Plangebiet einer einheitlichen
und zweifelsfreien Rechtsvorschrift zu unterwerfen.

15. Grinordnungsplan (GOP)

Der Griinordnungsplan ist als Anlage der Begrindung beigefligt. Die aus den im Kapitel 4 beschrie-
benen Eingriffskomponenten und den zur Konfliktminimierung geeigneten MalRnahmen und resultie-
renden Festlegungen (s. Kapitel 5) wurden gemaR § 7 Abs. 2 BbgNatSchG in die textlichen Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes integriert. Die in den Festsetzungen genannten Artenlisten und
Pflanzschemata flir die Bepflanzungen finden sich in der Anlage 2 des Griinordnungsplanes und sind
im Folgenden libernommen.

Anlage 2: Pflanzlisten und Pflanzschemata

Pflanzliste 1: Gehdlze der potentiellen natlrlichen Vegetation (einheimische Gehdlze im engeren Sin-
ne)

Art Ordnung (entspr. WuchsgroRe)
Acer platanoides Spitzahorn I
Acer pseudoplatanus Bergahorn I
Fraxinus excelsior Esche I
Quercus robur Stieleiche I
Tilia cordata Winterlinde I
Tilia plathyphyllos Sommerlinde |
Ulmus minor Feldulme I
Betula pendula Birke 1l
Prunus padus Vogelkirsche Il

Sorbus aucuparia Eberesche I
Crataegus monogyna Eingr . Weilkdorn i
Crataegus laevigata Zweigr. WeiRdorn 1}

Prunus domestica Pflaume ]
Prunus spinosa Schlehe i
Rosa canina Hundsrose ]
Rosa rubiginosa Weinrose ]
Rubuscaesius Kratzbeere I
Rubus ldaeus Himbeere 1]

Brombeere 1
Schw. Holunder 11

Rubus fruticosus
Sambucus nigra

Pflanzliste 2: einheimische Gehdlze im weiteren Sinne (zusatzlich zu den in Liste 1 genannten
Arten):

Art Ordnung (entspr. WuchsgroRe)
Carpinus betulus Hainbuche [
Fagus sylvatica Rotbuche I
Salix fragilis Bruchweide I
Salix alba Silberweide I
Salix ruhens Hohe Weide I
Acer campestre Feldahorn Il
Pyrus communis Birne 1
Cornus mas Kornelkirsche 1]
Cornus sanguinea Hartriegel 11
Corylus avellana Hasel 1]
Euonymus europaeus Pfaffenhlitchen 1]
Juniperus communis Wacholder 1
Ligustrum vulgare Liguster 1]
Lonicera xylosteum Heckenkirsche 1]
Rhamnus frangula Faulbaum 1l
Rosa spec. Wildrosen 1]
Salix cinerea Grauweide 1}

Purpurweide 1
Besenginster 1]
Gemeiner Schneeball 1"

Salix purpurea
Sarothamnus scoparius
Vibrnum oppulus

Calluna vulgaris Heidekraut v
Genista tinctoria Farberginster v
Hedera helix Efeu v
Ononis spinosa Hauhechel v
Teuricum chamaedrys Edel-Gamander v
Vaccinium myrtillus Heidelbeere v
Vaccinium vitis-idaea Preiselbeere v

Pflanzliste 3: Geholze flr den Auenbereich

Art Ordnung (entspr. WuchsgroRe)
Alnus glutinosa Schwarz Erle . I
Fraxinus excelsior Esche ‘ |
Salix alba Silberweide |
Salix fragilis Burchweide I
Salix rubens Fahlweide |
Quercus robur Stieleiche |
Betula pendula Birke 1l
Prunus padus Vogelkirsche ]
Sorbus aucuparia Eberesche 1l
Prunus spillosa Schlehe 1
Rosa canina Hundsrose 1]
Salix aurita Ohrweide 1]
Salis cinerea Grauweide 1]]

Pflanzliste 4: Langgraswiesen (Landschaftsrasen nach DIN mit insgesamt 1 % Krauteranteil wie
folgt):

Wiesen-Flockenblume
Kartduser- Nelke
Wiesen-Labkraut

Centaurea jacea
Dianthus carthusianorum
Galium album

(syn. Galium mollugo)
Hieracium pilosella
Leucanthernum vulgare
Leontodoll hispidus Rauher Léwenzahn
Leontodoll autumnalis Herbst-Lowenzahn
Lotus corniculatus Hornklee
Medicago lupulina Hopfenklee

Kleines Habichtskraut
Wiesen-Margerite

Pflanzschemata:

Pflanzschema 1: Griinzug 3. Ordnung
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