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A. Planungsgegenstand

1. Anlass und Erforderlichkeit

Ludwigsfelde stellt mit seinen drei groRen Gewerbe- und Industriestandorten einen bedeutsa-
men Regionalen Wachstumskern im Land Brandenburg dar. Allerdings bieten die noch zur
Verfiigung stehenden Gewerbe- und Industrieflachen keine Mdglichkeiten fir weitere flachen-
intensive Ansiedlungen. Das einzige grof3flachige Angebot mit dem Brandenburg Park ist be-
reits durch ein ErschlieRungssystem parzelliert und besitzt planungsrechtlich nicht den Status
eines Industriegebietes (Gl).

Der aktuelle Trend in Industrie und Gewerbe geht jedoch verstarkt zu groReren Anlagen mit
Flachenansprichen von 10 ha und mehr. GroRere zusammenhangende Flachen in dieser
GroRRenordnung stehen in den vorhandenen Industrie- und Gewerbegebieten im Stadtgebiet
nicht mehr zur Verfigung.

Aus diesem Grund hat die Stadtverordnetenversammlung Ludwigsfelde in offentlicher Sitzung
am 27.08.2013 die Satzung uber die formliche Festlegung des Stadtebaulichen Entwicklungs-
bereichs ,An der Eichspitze" beschlossen (am 10.09.2013 in Kraft getreten). Ziel der Entwick-
lung des Standortes ist die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Errichtung groR3flachiger
Industrie- und Gewerbeansiedlungen, um so einen erhdhten Bedarf an Arbeitsstatten zu de-
cken. Das Gebiet soll entsprechend seiner besonderen Bedeutung fur die stéadtebauliche Ent-
wicklung der Stadt Ludwigsfelde sowie der Region erstmalig entwickelt werden.

Gemal § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind die entsprechenden Bebauungspléane ohne Verzug
aufzustellen. Vor dem Hintergrund der ztigigen Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme und
da die gegenwartige planungsrechtliche Situation die kommunalen Planungsabsichten nicht
zulasst, wird fur den nérdlichen Teilbereich der Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme der
Bebauungsplan Nr. 39 aufgestellt.

2. Beschreibung des Plangebiets

2.1 R&umliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 liegt im Nordosten des Stadtgebiets Lud-
wigsfelde, in einem schon im Bestand gewerblich-industriell gepragten Stadtteil. Westlich des
Plangebiets liegt der Industriepark Ost, 6stlich der Brandenburg Park und stdlich das Gewer-
begebiet Am Birkengrund.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Norden: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 "Nordanbindung - Industriepark
Ludwigsfelde"

Osten: Bundesstralle B 101

Suden: Waldflache "Eichspitze"

Westen: Regionalbahntrasse Berlin-Juterbog/ Berlin-Halle (Saale) - Anhalter Bahn
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2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des 55,4 ha grof3en Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Genshagen, Flur 3 die folgenden Flurstticke:

4711, 4148, 227 tlw., 232 tlw., 234, 236, 240, 241, 244, 247, 250, 253, 256, 259, 262, 265, 268,
271, 272, 274, 277, 280, 281, 283 tlw., 284, 518 tlw 401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408,
409, 410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 452 tlw., 453.

Die Eigentumsverhaltnisse (Stand 30.04.2017) stellen sich folgendermaf3en dar:

272, 280, 281, 284, 453, 452 tlw., 232 tlw., | Stadt Ludwigsfelde

416, 247, 259, 4/48, 271, 405, 409, 413

256, 408 Land Brandenburg (Grundstlicksfonds Bran-
denburg)

532 tiw. Land Brandenburg (StraRenbauverwaltung)

227 tlw. BRD (Bundesstraf3enverwaltung)

234, 236, 240, 244, 253, 262, 265, 277, 401, | BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs

402, 404, 407, 410, 411, 415 GmbH

47/1 DB Netz AG

241, 250, 268, 274, 403, 406, 412, 414, 417, | Privat

283 tlw.,

Tabelle 1: Eigentumsverhéltnisse, Stand 30.04.2017
2.3 Gebiets- / Bestandssituation

2.3.1 Nutzung

Das Plangebiet wird tberwiegend landwirtschaftlich (Acker) genutzt. Im Wesentlichen gliedert
sich das Plangebiet in zwei groRe Ackerflachen, die durch den Schwarzen Weg getrennt wer-
den. Dabei ist die westliche Flache deutlich groRRer als die 6stliche.

Die ErschlieBungsflachen beanspruchen nur einen geringen Teil des Plangebiets. Im Norden
liegt ein kleiner Teilabschnitt der Nordanbindung, in Nord-Sud-Richtung verlauft der Schwarze
Weg und im Stiden befindet sich ein Teilabschnitt der L 793.

Alle StraRen sind beidseits von Gehdlzpflanzungen (Ausgleichsflachen fir Strallenbaumal’-
nahmen) gefasst. Im Sudosten liegt nordlich der Einmundung der L 793 eine 0,34 ha grol3e
Waldflache (Kiefernforst).

Relevant sind auBerdem drei 110 kV-Freileitungen, die das Gebiet Uberwiegend diagonal
Uberqueren.

2.3.2 Kompensationsflachen

Die Kompensationsflachen entlang der Straf3en beinhalten Malinahmen, die als Ausgleich fur
Eingriffe im Rahmen von StrallenbaumalRnahmen erfolgt sind. Im Wesentlichen handelt es
sich um Gehdlzpflanzungen.

Die Kompensationsmalnahmen sind folgendermal3en zuzuordnen:
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Lage der Flache StralRenbaumalnahme
Beidseits der Nordanbindung StraRenbau Nordanbindung
Beidseits des Schwarzen Wegs StraRenbau B 101
Beidseits L 793 StralRenbau L 793

Tabelle 2: Zuordnung der Kompensationsmaf3nahmen

Diese MalRnahmen sind Bestandteil des Kompensationskatasters des Landesbetriebs Stra-
Benwesen (LS)/ Landesamtes fur Umwelt (LfU). Die AusgleichsmalRhahmen sind zu erhalten.
Werden die Kompensationsflachen tberplant, sind diese zusétzlich zur eigentlichen Kompen-
sation fur ihre Mallnahme an anderer Stelle wiederherzurichten.

2.3.3 Angrenzende Bahnflachen / -anlagen

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft die Regionalbahntrasse Berlin-Juterbog/
Berlin-Halle (Saale). Beziiglich dieser Bahnflachen ist folgendes zu beachten:

Abstandsflachen

Auf den Eisenbahnflachen dirfen keine Abstandsflachen geméaf § 6 BbgBO liegen.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern

Bei einer Anpflanzung von Baumen und Stréauchern parallel zur Eisenbahnstrecke sind die
Vorgaben der Deutschen Bahn zu beachten.

Larmschutz

Gemal der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) werden durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren Larm-
schutzmalnahmen erforderlich. Auswirkungen, die durch Erschitterungen und Verkehrslarm
eintreten kénnen, sind ggf. bei der Planung zu beriicksichtigen. Auftretende Schaden aus dem
Bahn- bzw. Baubetrieb gehen nicht zu Lasten des Verursachers. Eine finanzielle Entschadi-
gung seitens der Deutschen Bahn AG erfolgt nicht. LarmschutzmaflRnahmen fiir das geplante
Industriegebiet sind ausschlie3lich vom Eigentimer bzw. durch die EntwicklungsmalRnahme
zu finanzieren.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet ist dem Aulenbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.
2.5 Stadtebaulicher Entwicklungsbereich "An der Eichspitze™

Der Bebauungsplan Nr. 39 mit einer Gr63e von ca. 55,4 ha umfasst den noérdlichen Bereich
des ca. 133 ha grof3en Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs "An der Eichspitze".

2.6 Verkehrliche Erschlie3ung

2.6.1 AuBere Anbindung

Das Plangebiet ist im Norden Uber die Nordanbindung und im Stden Uber die L 793 an die B
101 angebunden. Uber die B 101 ist iiber kurzen Weg die Autobahnanschlussstelle Ludwigs-
felde-Ost und damit die Autobahn A 10 (Berliner Ring) zu erreichen.

2.6.2 Innere ErschlieBung

In Nord-Sid-Richtung verlauft mit einer derzeitigen Breite von 5,50 m der Schwarze Weg, Uber
den das Plangebiet in zwei grole zusammenhangende Flachen geteilt wird. Der Schwarze
Weg wurde 1997 im Rahmen des Neubaus der B 101 als Ersatz fir den durchschnittenen bzw.
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Uberbauten Erschlieungsweg "Schwarzer Weg" angelegt. Er diente bislang der Erschlie3ung
der Ackerflachen.

Daruber hinaus gibt es keine weitere ErschlieBung im Plangebiet.

2.6.3 OPNV

Das Plangebiet ist an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angeschlossen. Der
nachste Regionalbahnhof ist der Haltepunkt Birkengrund, der sidwestlich des Plangebiets an
der Brandenburgischen Stralde/ Am Birkengrund liegt. Vor dem Hintergrund der hohen Zahl
an Ein- und Auspendlern und einer umwelt- und klimagerechten Mobilitat, kommt dem Bahnhof
Birkengrund innerhalb der Stadt kiinftig eine wichtige Funktion zu.

Eine Busanbindung gibt es derzeit nicht, ist aber méglich.

2.6.4 Radverkehr

Das Plangebiet ist bisher fir den Radverkehr nicht erschlossen, es kann aber an das vorhan-
dene Netz in der Umgebung angeschlossen werden.

Im Norden gibt es am Knotenpunkt der Nordanbindung mit der B 101 die Anschlussmoglichkeit
an einen bestehenden Radweg.

Von Suden wird ein Radweg bis an das Plangebiet herangefthrt. Er verlauft auf der 6stlichen
Seite der L 793 in beide Richtungen und wird Uber den Knotenpunkt mit der B 101 nach Osten
in den Brandenburg-Park geftihrt.

2.6.5 FuRBwege

Im Plangebiet sind — auf3er im Bereich der Nordanbindung und an der L 793 — keine Ful3- oder
Gehwege angelegt.

2.7 Technische ErschlielRung
2.7.1 Strom

Im Plangebiet und deren Randbereichen befinden sich keine Stromversorgungsanlagen.

Mittelspannungskabel

Parallel zu den Bahnanlagen im Westen des Plangebiets ist ein Mittelspannungskabel verlegt.
Die Breite des Schutzstreifens betragt beidseits 2,0 m. Im Schutzstreifen der Leitung durfen
keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehhe nicht verandert oder sons-
tige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung be-
eintrachtigen oder gefahrden. Das Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instand-
setzung oder Anderung der Leitung jederzeit betreten werden konnen.

Hochspannungsleitungen

Durch das Plangebiet verlaufen drei 110 kV-Freileitungen, wovon die westliche eine
Bahnstromleitung ist, die beiden 6stlichen sind Stromleitungen eines allgemeinen Energiever-
sorgers. Der Schutzkorridor fur die Bahnstromleitung umfasst die Flache unter den Leitungen
plus einen Bereich von jeweils 10 m, gemessen von den Leiterauf3enseilen. Der Schutzkorridor
fur die Stromleitungen umfasst die Flache unter den Leitungen plus einen Bereich von jeweils
18,5 m, gemessen von den LeiterauRenseilen. Die gesamte Breite des Schutzbereichs fir alle
Hochspannungsleitungen betragt ca. 110 m.

Innerhalb des Schutzbereichs ist die zuldssige Nutzung eingeschrankt. Es ist keine Bebauung
zulassig, aber die Anlage von Stellplatzen. Auch Freilagerflachen sind dort ausnahmsweise
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zulassig. Es muss jedoch gewéhrleistet sein, dass das lichte Maf zwischen den Freilagerfla-
chen und der maximalen Aushangtiefe der Oberleitungen gréRRer als 7 m ist. Pflanzungen sind
bis zu einer Hohe von 3,5 m Uber Gelandeoberkante zulassig.

2.7.2 Wasser / Abwasser

Im Plangebiet und deren Randbereichen befinden sich keine Anlagen der Wasserver- und
Abwasserentsorgung.

2.7.3 Niederschlagswasser

Im Plangebiet und desen Randbereichen befinden sich keine Anlagen der Niederschlagswas-
serfassung und -ableitung.

2.7.4 Grundwasser/Altlasten

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich im 2. Grundwasserleiter LCKW -
Kontaminationen (LCKW - Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe). Sie strémen vom In-
dustriepark Ludwigsfelde in Richtung WARL - Wasserwerk ab.

Im Planungsgebiet befinden sich aufgrund der Altlasten im Industriepark Ludwigsfelde daher
Grundwassermessstellen (siehe Anlage), die im Rahmen eines Grundwassermonitorings zum
Teil jahrlich beprobt werden. Es handelt sich um die Grundwassermessstellen 703/96 (20, 2u,
30), 907 (30), 904 (2u, 30) sowie die 903 (2u, 30). Sie befinden sich im Wesentlichen entlang
der Bahnlinie im westlichen Plangebiet. Diese sind unbedingt zu erhalten und der Zugang / die
Zufahrt ist zu gewébhrleisten.

Es sind die Hinweise gemal dem Merkblatt der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutz-
behdrde ,Hinweisblatt Planungsvorhaben” vom 3. Februar 2014 zu bertcksichtigen.

2.7.5 Gas
Im Plangebiet und deren Randbereichen befinden sich keine Anlagen der Gasversorgung.

Ferngasleitung

Durch das Plangebiet verlauft eine Ferngasleitung / Erdgas-Hochdruckleitung. Sie verlauft zu-
nachst von Norden nach Siden am westlichen Rand des Plangebiets, knickt dann rechtwinklig
ab und quert im Bereich das Flurstiick 244 bis auf die Ostliche Seite des Schwarzen Wegs.
Von dort verlauft sie parallel zum Schwarzen Weg nach Siden. Im Bereich der L 793 verlauft
sie im Bereich des Radweges. Parallel dazu liegt eine Steuer-/Signalleitung.

Der erforderliche Schutzstreifen betragt 8 m (4 m beidseits der Leitungsachse) und ist durch
Eintragung einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert. Die Lei-
tung darf innerhalb des Schutzstreifens nicht beeintrachtigt und ihre Betriebssicherheit nicht
gefahrdet werden (z. B. durch Errichtung von Bauwerken u. &.).

2.7.6 Fernwéarme

Im Plangebiet und deren Randbereichen befinden sich keine Anlagen der Fernwérmeversor-
gung.

2.7.7 Telekommunikation

Ostlich des Schwarzen Weges liegen in Nord-Siid-Achse Telekommunikationsleitungen.
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3. Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche Rahmenbedingungen)
3.1 Regionalplanung/ Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1 Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung / Regionalplanung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléane der Gemeinden den Ubergeordneten Grundséat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen Vor-
gaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléane zu beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B). Mit dem LEP B-B wird das LEPro 2007 konkretisiert und damit der Beitrag der
Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes erganzt.

Die Ziele der Regionalplanung ergeben sich aus dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020
der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, der 2015 in Kraft getreten ist.

In ihrer Stellungnahme vom 30.01.2017 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung er-
klart, dass der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord" (i. V. m. dem
Entwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Ludwigsfelde) an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist und dass die Planung die relevanten Grundsatze der Raumord-
nung aus dem LEPro 2007 angemessen bertcksichtigt.

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebilligte Entwurf
zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich
zur Zeit im Aufstellungsverfahren (siehe http://gl.berlin-branden-burg.de/landesplanung/lan-
desentwicklungsplaene/artikel.516614.php).

Dieser Entwurf kommt im vorliegenden Planungsverfahren jedoch noch nicht zur Anwendung,
da fur die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirksamen LEP B-
B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben.

3.1.2 Landesentwicklungsprogramm ftr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den Ubergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro
2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten.

Gemal der Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des Landesentwicklungspro-
gramm 2007 soll die Hauptstadtregion

» nach den Prinzipien der zentralrtlichen Gliederung entwickelt werden

= sollen zukinftige Siedlungsentwicklungen und Ansiedlungen innerhalb der raumordne-
risch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden

= und der Starkung der zentralen Orte dienen.

= Gemal 8§ 1 Abs. 4 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion u. a. als Wissenschaftsstandort
gestarkt werden. Die sektorale und raumliche Fokussierung ist vorrangig auf speziali-
sierte Standorte mit innovativen und wettbewerbsfahigen Wachstumsbranchen in ihrer
Funktion als Motor fir wirtschaftliches Wachstum und die Siedlungsentwicklung auf zent-
rale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche zu richten.

= Der Gewerbeflachenentwicklung soll auch in rdumlichen Schwerpunkten mit besonderem
wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen Potenzial angemessen Rechnung getragen wer-
den (8 5 Abs. 1 LEPro 2007).
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Die Planung entspricht diesen Festlegungen.

3.1.3 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) trifft Aussagen zu raumbedeutsa-
men Planungen, Vorhaben und sonstigen Malinahmen, durch die Raum in Anspruch genom-
men oder raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebiets beeinflusst wird, als Rechtsver-
ordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Landesgebiet. Der LEP B-B
wurde von beiden Landesregierungen am 31. Marz 2009 jeweils als Verordnung erlassen. Er
trat am 15. Mai 2009 in Kraft.

Gemal LEP B-B liegt das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Die Ausweisung des Ge-
staltungsraums Siedlung gemaf Festlegung 4.5 (Z) dient der Steuerung von Wohnsiedlungs-
flachen. Die Entwicklung gewerblicher Flachen wird durch diese Festlegung nicht geregelt o-
der begrenzt und braucht daher mit den Abgrenzungskriterien des Gestaltungsraums nicht
abgeglichen werden.

Die Steuerung der Gewerbeflachenentwicklung erfolgt im LEP B-B durch qualitative Anforde-
rungen, wie der Anschluss neuer an vorhandene Siedlungsflachen, die Vermeidung der Er-
weiterung von Streu- und Splittersiedlungen sowie der Sicherung des Freiraumverbundes.

Das geplante Industriegebiet schlie3t an das Siedlungsgebiet von Ludwigsfelde an und er-
ganzt die im Norden/ Nordosten der Stadt konzentrierten Gewerbe- und Industrieansiedlungen
auf einer Flache zwischen Bahnanlagen und einer Bundesstral3e. Der Freiraumverbund wird
nicht beeintrachtigt.

Ludwigsfelde ist Vorsorgestandort fur grof3flachige gewerblich industrielle Vorhaben (4.6 [G]).
Damit entspricht die Planung den Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg.

3.1.4 Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung vom
30.05.2006 ist am 16.06.2006 in Kraft getreten. Das Plangebiet befindet sich im engeren Wirk-
bereich des Flughafens BER (G10 LEP FS).

Ziel 3 des LEP FS beinhaltet einer Bauhohenbeschrankung. Im Plangebiet ist eine Bauhthen-
beschrankung von 145,80 m . NHN zu beachten. Es ist vorgesehen, bei einer Gelandehdhe
von 43,0 bis 45,5 m U. NHN eine maximal 25 m hohe Bebauung zuzulassen. Das ergibt eine
maximale Gebaudehthe von 70,5 m u. NHN, was deutlich unter der Bauhéhenbeschrankung
von 145,80 0. NHN liegt.

Der Planung stehen damit keine Belange des LEP FS entgegen.

3.1.5 Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeld BBI (GSK FU-BBI)

Das Gemeinsame Strukturkonzept Flughafenumfeld BBI (GSK FU-BBI) stiitzt sich auf den
Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) und hier insbesondere auf
die Grundsatze 10 und 11. Das Strukturkonzept schafft keine verbindlichen tbergeordneten
landesplanerischen Rahmenbedingungen. Es stellt ein gemeinsames Leitbild der kinftigen
Entwicklung im Flughafenumfeld dar und bestimmt - wenn auch ohne Rechtscharakter - der-
zeit die Entwicklungsmdéglichkeiten innerhalb des Flughafenumfeldes.

Im Leitbild ist Ludwigsfelde als Regionaler Wachstumskern und Motor der Wirtschaftsentwick-
lung dargestellt. In der Karte "Gewerbeflachen" ist das Plangebiet als Erweiterungsflachen fir
Gewerbe 2. Prioritat dargestellt. Die Inanspruchnahme einer Flache der 2. Prioritat ist in der
Bedarfsdeckung bestimmter Nachfragequalitaten (groRe zusammenhangende und verkehrlich
sehr gut erschlossene Flachen) begriindet.
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Die Ausweisung weiterer Industriegebiete in Ludwigsfelde entspricht damit den Zielen des
GSK FU-BBI.

3.1.6 Regionale Wachstumskerne und Branchenschwerpunktorte

Im Zuge der sektoral und rdumlich konzentrierten Neuausrichtung der Brandenburger Wirt-
schaftsforderpolitik ,,Starken starken - Wachstum férdern” wurden von der Landesregierung 15
Regionale Wachstumskerne (RWK) definiert, welche Gber besondere Entwicklungspotenziale
und eine regionale Branchenkonzentration verfiigen.

Die Stadt Ludwigsfelde ist aufgrund der historisch gewachsenen Industriekompetenz und auch
aktuell bedeutender Kapazitaten einer dieser Regionalen Wachstumskerne.

Die Richtlinie des Ministeriums fur Wirtschaft zur Férderung der gewerblichen Wirtschaft im
Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur" weist
Ludwigsfelde als einen von sechs Branchenschwerpunktorten im sudlichen Berliner Umland
fur die Branchenkompetenzfelder Automotive, Erndhrungswirtschaft, Logistik, Luftfahrttechnik
und Metallerzeugung, Metallbe- und -verarbeitung, Mechatronik aus. Nur die Branchenschwer-
punktorte Hennigsdorf und Velten besitzen ebenso viele Branchenkompetenzfelder (finf) wie
Ludwigsfelde.

Die Zuordnung einer Stadt oder Gemeinde zu einem Branchenkompetenzfeld geschieht ohne
Bertcksichtigung regionalplanerischer Belange. Sie ist jedoch Ausdruck der wirtschaftlichen
Bedeutung einer Branche in der jeweiligen Stadt/ Gemeinde und dartber hinaus fir die Re-
gion. Die Ausweisung der Stadt Ludwigsfelde als Branchenschwerpunktort mit den o.g. Bran-
chenkompetenzfeldern resultiert aus der groRen Zahl der bereits geschaffenen Arbeitsplatze
und der wirtschaftlichen Bedeutung dieser Branchen fur die Stadt und die angrenzende Re-
gion.

3.1.7 Regionalplan Havelland-Flaming

Gemal Regionalplan Havelland-Flaming 2020 befindet sich das Plangebiet in einem Bereich,
der als regional bedeutsamer gewerblicher Schwerpunkt "Ludwigsfelde Nord" benannt und in
der Festlegungskarte durch ein Symbol gekennzeichnet ist. Im Plansatz 2.3.2 (G) heil3t es:
"Regional bedeutsame gewerbliche Schwerpunkte sollen vorrangig fir industriell-gewerbliche
Nutzungen gesichert und entwickelt werden."

Da eine flachenhafte Darstellung im Regionalplan nicht vorgenommen wird, kbnnen geeignete
Flachen im Umfeld des in der Festlegungskarte dargestellten Symbols dem gewerblichen
Schwerpunkt zugeordnet werden und der Arrondierung der im Text benannten Gebiete dienen.

Im Rahmen der Voruntersuchung zur férmlichen Festlegung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme "An der Eichspitze" hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fla-
ming am 08. Dezember 2010 im Rahmen der Tragerbeteiligung (vom November 2010) mitge-
teilt, dass das Untersuchungsgebiet aus regionaler Sicht geeignet ist, die gewerblich-industri-
elle Entwicklung am Standort Ludwigsfelde zu erganzen und auch im regionalen Interesse zu
starken. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Vorpragung und die hervorragende infrastruk-
turelle Erschlielung das Untersuchungsgebiet fiir eine gewerbliche Siedlungsflachenentwick-
lung pradestinieren, die wegen der Knappheit dafiir geeigneter Gebiete aus regionaler Sicht
insbesondere groR¥flachigen und immissionsgeneigten Nutzungen vorbehalten bleiben sollte.

Der Gewerbestandort Eichspitze ist damit als regional bedeutsamer gewerblicher Schwer-
punkt im Regionalplan 2020 Havelland-Flaming festgesetzt. Die Planungsabsicht steht mit den
Grundsatzen des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 in Ubereinstimmung.
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3.2 Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Teltow-Flaming

Der Landschaftsrahmenplan wird auf der Grundlage des Landschaftsprogramms des Landes
Brandenburg zur Darstellung der Uberdrtlichen Erfordernisse und MaflRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege aufgestellt. Der 1. Fortschreibung des Landschaftsrah-
menplans des Landkreises Teltow-Flaming wurde durch die Untere Naturschutzbehérde erar-
beitet, durch das MUGV als Oberste Naturschutzbehérde genehmigt und 2010 bekanntge-
macht. Gemal § 9 Abs. 5 BNatSchG sind die Inhalte des LRP in der Bebauungsplanung zu
bertcksichtigen, soweit sich diese auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kén-
nen.
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Im Landschaftsrahmenplan werden fur das Plangebiet folgende Entwicklungsziele benannt:
= Nachrangige Aufwertung von Ackerfluren

= Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fur das Landschafts-
bild und die landschaftsbezogene Erholung

Die Ausweisung von Industriegebieten auf den Ackerflachen widerspricht diesen Entwick-
lungszielen.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ludwigsfelde, 1. Anderung und Er-
ganzung, vom 11.07.2006 ist das Plangebiet Giberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Lediglich im Stidosten nérdlich der Einmindung der L 793, liegt eine kleinere Wald-
flache, die im Kontext mit der stdlich an das Plangebiet anschlieenden Waldflache "Eich-
spitze" zu sehen ist. Ergénzend sind die drei bestehenden oberirdischen Hauptversorgungs-
leitungen (110 kV-Leitungen) dargestellt, die diagonal durch das Plangebiet verlaufen.

-r ..... = “t.;-

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Ludwigsfelde, 1. Anderung und Ergéanzung

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Bebauungsplan Nr. 39 ist zurzeit nicht aus dem FNP Ludwigsfelde entwickelbar.
Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geandert (vgl. 10. FNP-Anderung).

3.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (Karte Biotoptypen) stellt das Plangebiet, entsprechend der Darstellung
im Flachennutzungsplan, vorwiegend als Ackerflache dar, ebenso erganzt durch die Waldfla-
che nordlich der L 793. Die Planung des Industriegebiets entspricht nicht den Zielen und der
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Darstellung im Landschaftsplan. Der Landschaftsplan wird parallel zur Anderung des Flachen-
nutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 fortgeschrieben.

3.4.1 Natur-, Landschafts- und Artenschutz (NSG, LSG, FFH)
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Naturschutz-, Landschaftsschutz- und FFH-Gebieten.

3.5 Benachbarte Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen zwei festgesetzte Bebauungsplane:

= Im Norden: Bebauungsplan Nr. 12 ,Nordanbindung - Industriepark Ludwigsfelde"
= |m Osten: Bebauungsplan "Brandenburg-Park"

3.5.1 Im Norden: Bebauungsplan Nr. 12 "Nordanbindung Industriepark"

Im Bebauungsplan Nr. 12 "Nordanbindung Industriepark” wird die Straf3enverbindung von der
B 101 zum Industriepark Ost einschlieRRlich der erforderlichen Ausgleichsflachen und
-mal3nahmen festgesetzt. Die Stral3e tragt heute den Namen "Nordanbindung”. Der Bebau-
ungsplan ist am 08.03.2005 in Kraft getreten.

3.5.2 Im Osten: Bebauungsplan "Brandenburg-Park"

Im Bebauungsplan "Brandenburg-Park" wird das Gewerbegebiet des "Brandenburg-Park" ein-
schlieRlich ErschlieRung und Grinflachen festgesetzt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
ist am 08.06.1995, die 2. Anderung am 18.11.2003 in Kraft getreten.

3.6 Sonstige Satzungen und Verordnungen

3.6.1 Stellplatzsatzung Ludwigsfelde

Bei der weiteren Planung ist die Satzung der Stadt Ludwigsfelde tber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze oder Garagen fur Fahrzeuge aller Art und die Ablésung von Stellplatzen (Stell-
platzsatzung) vom 22.02.2006 zu berucksichtigen.

Gemal Stellplatzsatzung sind Stellplatze Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen au-
Rerhalb der offentlichen Verkehrsflache dienen. Bei der Errichtung oder Nutzungsanderung
von baulichen sowie sonstigen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten
ist, miissen ausreichend Stellplatze fur Pkw, Lkw oder "Einspurige Fahrzeuge" (z. B. Motorra-
der, Fahrrader) in ausreichender Anzahl hergestellt werden.

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung da-
von auf einem Grundstlck herzustellen, dessen Benutzung fir diesen Zweck geeignet und
rechtlich gesichert ist. Die rechtliche Sicherung ist nach Anwendung des § 49 Brandenburgi-
sche Bauordnung zu gewahrleisten.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist nach den in der Anlage zur Stellplatzsatzung festge-
legten Richtzahlen zu ermitteln. Fir den Bebauungsplan sind die unter "9. Gewerbliche Anla-
gen" genannten Richtzahlen relevant.

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze far
Kfz

9. Gewerbliche Anlagen

9.1 Handwerks- und Industriebetriebe 1 je 60 m? Nutzflache

9.2 Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze | 1 je 100 m?2 Nutzflache

Tabelle 3: Zahl der notwendigen Stellplatze gemanR Stellplatzsatzung

Die Zahl der erforderlichen Lkw-Stellplatze ist in der Stellplatzsatzung nicht geregelt.
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3.6.2 Trinkwasserschutzgebiet Ludwigsfelde

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Ludwigsfelde, das zur Sicherung der offentlichen
Wasserversorgung und zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wasserfassun-
gen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Region Ludwigsfelde (WARL) und der ENRO
Ludwigsfelde Energie GmbH mit Verordnung vom 01.10.2002 (GVBI.11/02, [Nr. 28], S.602)
festgesetzt wurde.

Das Wasserschutzgebiet gliedert sich in den Fassungsbereich (Zone 1), die engere Schutz-
zone (Zone Il) und in die weitere Schutzzone (Zone Ill). Die Zone 1l unterteilt sich in die Zone
Il A und die Zone Il B. Das Plangebiet liegt vollstandig in der Trinkwasserschutzzone Il B des
Wasserschutzgebiets Ludwigsfelde.

In § 4 "Schutz der Zone Ill B" wird geregelt, was innerhalb der Zone 1l B verboten ist. Dabei
ist folgendes fir die Bebauungsplanung mit dem Ziel der Festsetzung einer industriellen Nut-
zung relevant.

Verboten ist:

10. das Errichten oder Erweitern von Anlagen zur Gewinnung von Erdwarme, ausgenommen
Anlagen mit geschlossenem System,

11. das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Behandeln, Lagern oder Ablagern von Ab-
fall und bergbaulichen Rickstanden, insbesondere das Errichten oder Erweitern von Anlagen
zum Behandeln oder Lagern von Autowracks, Kraftfahrzeug- und Maschinenschrott, ausge-
nommen das voribergehende Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Bauschuttrecycling,
sofern diese Anlagen nicht langer als ein Jahr bestehen,

12. das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Lagern, Abfiillen, Umschlagen, Herstellen,
Behandeln und Verwenden radioaktiven Materials, ausgenommen fir medizinische Anwen-
dung und Mess-, Prif- und Regeltechnik,

13. das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Lagern, Abfillen, Umschlagen, Herstellen,
Behandeln und Verwenden nicht oder nur schwer abbaubarer wassergefahrdender Stoffe wie
Raffinerien, Metallhiitten, chemische Fabriken oder Chemikalienlager,

14. das Errichten oder Erweitern von olbetriebenen Warmekraftwerken,
15. das Errichten oder Erweitern von Abwasserbehandlungsanlagen,

18. das Versickern oder Versenken von Abwasser, ausgenommen unbelastetes Kilhlwasser,
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser und das oberflachige grof3flachige Versi-
ckern des auf vorhandenen Strafl3en und Wegen anfallenden Niederschlagswassers uber die
belebte Bodenzone,

19. das Errichten oder Erweitern von Sickerschachten zum Versickern des auf versiegelten
Flachen wie Dach- oder Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers,

20. das Errichten oder Erweitern von StraRen und sonstigen Verkehrsflachen, sofern nicht die
Richtlinien fur bautechnische MalRhahmen an Straf3en in Wassergewinnungsgebieten in der
jeweils geltenden Fassung beachtet werden,

21. das Errichten oder Erweitern von Rangier- und Giterbahnhofen,

22. das Verwenden wassergeféahrdender, auslaug- oder auswaschbarer Materialien (z. B.
Schlacke, Bauschutt, Teer, Impragniermittel) zum Stral3en, Wege, Eisenbahn- und Wasserbau
sowie zur Errichtung von Larmschutzddmmen.
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Die Schutzwirdigkeit des Grundwasservorkommens ist sowohl in qualitativer als auch in quan-
titativer Hinsicht gegeben und muss weiterhin gesichert werden. Eine Gefahrdung des Grund-
wassers durch die geplante industrielle Nutzung ist grundsétzlich zu vermeiden.

3.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sollen in den Be-
bauungsplan nachrichtlich ilbernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir
die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaflig sind.

Im Plangebiet liegen planfestgestellte Bahnflachen sowie Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen,
die aus der Planfeststellung fur die B 101 resultieren. Alle planfestgestellten Flachen werden
nachrichtlich tbernommen.

3.7.1 Planfestgestellte Bahnanlagen
Im Plangebiet liegt folgende planfestgestellte Bahnanlage:

= Gemarkung: Genshagen, Flur: 3, Flurstiicke: 47/1

Es ist davon auszugehen, dass alle Grundsticke und Grundsticksteile, Gber die die Deut-
schen Bahn AG gemafl ENeuOG verfigungsberechtigt ist, im allgemeinen dem besonderen
Eisenbahnzweck dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen gemald ENeuOG als
planfestgestellten Bahnanlage zu verstehen sind. Alle Grundstlicke, die Betriebsanlage dieses
Streckenabschnittes sind oder auf denen sich Betriebsanlagen dieses Streckenabschnittes
befinden oder als solche gedient haben, unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt fiir Eisen-
bahnverkehr gemaR § 38 BauGB.

Fur gewidmete Flachen gilt, dass eine Anderung der Nutzung grundsétzlich nur dann zuléssig
ist, wenn zuvor eine Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken erfolgt ist. Andernfalls
kann ein Bebauungsplan, der planfestgestellte Flachen beriuhrt, keine Rechtskraft erlangen.
Eine Zustimmung kann nur unter den folgenden Voraussetzungen erfolgen:

= Die Zustimmung wird erteilt, soweit sich die Planungen im Verfahrensgebiet auRerhalb
von fir den Eisenbahnverkehr planfestgestellten Flurstiicken befinden.

bzw.

= Bei Uberlagerung der kommunalen Planungen und dem Eisenbahnfachplan erfolgt die
Zustimmung nur nach vorheriger Freistellung der Flachen vom Fachplan gemaf § 23
AEG.

= Die Bahnflachen erworben werden, sofern die Freistellung der Flachen von Bahnbe-
triebszwecken zu erwarten ist.

Mit Bezug auf die Freistellung der Widmung als Bahnanlage ist folgendes anzumerken:

= Der Erwerb und die Freistellung der planfestgestellten Bahnflachen im Plangebiet wird in
enger Abstimmung mit den zustandigen Stellen bei der DB-AG vorbereitet, sodass im
weiteren Verfahren die Zulassigkeit der Uberplanung gesichert ist. Der Antrag auf Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken wurde am 16.01.2017 beim EBA, Sachbereich 1, ge-
stellt. Antragsnummer: 2017 — 000928. Antragsteller ist DB Immobilien, Regionen Sud-
ost/ Ost.

Seite 19 von 101



Kapitel A — Planungsgegenstand Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord"

= Die Entscheidung ob ein Flurstick, als kleinste freistellungsfahige Einheit, vom Fachpla-
nungsvorbehalt freigestellt wird, liegt ausschliel3lich beim Eisenbahn-Bundesamt.

= Die Entscheidung, ob Flachen von Bahnbetriebszwecken freigestellt werden, liegt beim
Eisenbahn-Bundesamt. Dabei handelt es sich um einen Verwaltungsakt, durch den der
Rechtscharakter der Bahnflache verandert wird.

= Der Antrag auf Freistellung wird im Zuge des Grunderwerbs durch den bisherigen Eigen-
timer die DB AG gestellt.

3.7.2 Planfeststellung "Neubau der B 101"

Ostlich des Plangebiets verlauft die BundesstraRe B 101. Ihr Bau beruht auf der Planfeststel-
lung "Neubau der B 101 auf dem Abschnitt zwischen der L40, Bau-km 7+807 und der BAB 10,
Bau-km 12+950, einschlief3lich sechsstreifige Verbreiterung der BAB 10, Betriebs-km 71,500
bis Betriebs-km 73+137, in den Gemeinden Genshagen, Gro3beeren und Léwenbruch und in
der Stadt Ludwigsfelde im Landkreis Teltow-Flaming" (Beschluss Nr. 501 7171/10/101 vom
22.09.1995).

Die planfestgestellten Stral3entrassen selbst sind kein Bestandteil des Bebauungsplans
Nr. 39, aber FolgemalRnahmen, die aus der Planfeststellung resultieren und Bestandteil der
Planfeststellung sind:

= der verlegte Schwarze Weg

= KompensationsmalRnahmen beidseits entlang des Schwarzen Weges.

Schwarzer Weg

Durch den Neubau der B 101 wurde der vorhandene Schwarze Weg durchschnitten bzw. ber-
baut. Der StralRenbaulasttrager der B 101 war daher verpflichtet, Ersatz zu schaffen. Der Ver-
lauf im Plangebiet stellt die Ersatzfuhrung des Schwarzen Weges dar. Die Stral3e wurde mit
einer 5,50 m breiten Fahrbahn zzgl. 0,5 m breiten Banketten in Bauklasse V erstellt und der
Stadt Ludwigsfelde Ende 1997 ubergeben.

Kompensationsmaflinahmen

Bestandteil der Planfeststellung ist auch ein landschaftspflegerischer Begleitplan. Danach wur-
den westlich und dstlich des Schwarzen Weges jeweils in einer Breite von 15 m Kompensati-
onsmafinahmen in Form von Gehdélzpflanzungen durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen,
dass die Pflanzungen ebenfalls 1997 erfolgt sind.
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B. Planinhalte und Planfestsetzungen

1. Ziele und Zwecke der Planung

Die noch zur Verfigung stehenden Gewerbe- und Industrieflachen im Regionalen Wachstums-
kern Ludwigsfelde bieten keine Mdglichkeiten fir weitere flachenintensive Ansiedlungen. Das
einzige groR3flachige Angebot mit dem Brandenburg Park ist bereits durch ein ErschlieRungs-
system parzelliert und besitzt planungsrechtlich nicht den Status eines Industriegebietes. Dar-
Uber hinaus Ubersteigt die Nachfrage das bestehende Flachenpotenzial. Um Nachfragen nach
Industrieflachen mit einer Grol3e von 10 ha oder mehr bedienen zu kdnnen, sollen neue grof3-
flachige Industriegebiete ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 39 umfasst den ca. 55 ha grof3en nérdlichen Teil des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs ,An der Eichspitze", der in der ersten Phase einer Vermarktung zuge-
fuhrt werden soll. Ziel des Bebauungsplans Nr. 39 ist die Schaffung der Voraussetzungen fir
die Ansiedlung groR3flachiger Industrie- und Gewerbebetriebe, um so einen erhéhten Bedarf
an Arbeitsstatten zu decken.

2. Entwicklung der Planungsuberlegungen / Planungsalternativen

Schon 2009 wurde in der Stadt Ludwigsfelde erkannt, dass im Flachenpool der bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiete zunehmend nachgefragte grofRe Grundstiicke von ca. 10 ha
GroRRe (und mehr) nicht zur Verfligung stehen.

Folgende Alternativstandorte wurden untersucht:

1. Gewerbegebiet Birkengrund
2. Brandenburg Park

3. Industriepark (Ost und West)
4. Preul3enpark

Gewerbegebiet Am Birkengrund (ca. 44 ha)

Das Gewerbegebiet liegt unmittelbar an der stdlichen Teilflache Eichspitze Sud an der Stral3e
"Am Birkengrund". Der Standort ist aus folgenden Griinden zur Deckung eines groR3flachigen
Bedarfs an Industrieflache nicht geeignet:

= Keine Parzellierung tber 10 ha mehr mdglich, kaum Flachenpotenziale
=  GE-Ausweisung (kein Industriegebiet)

Brandenburg Park (ca. 220 ha), 6stlich der BundesstralRe B 101

Der Standort ist aus folgenden Griinden zur Deckung eines groR3flachigen Bedarfs an Indust-
rieflache nicht geeignet:

= Umparzellierung in Grundstiicke > 10 ha erzeugen deutliche Folgekosten (Um- und Neu-
verlegung der ErschlieBung) und bedingen eine Anderung des Bebauungsplanes. Die ak-
tuellen Anfragen Ubersteigen das noch vorhandene Ansiedlungspotenzial.

=  GE-Ausweisung (kein Industriegebiet)

= Verscharfung des Immissionskonflikts an den Immissionsorten 10 4 und IO 5 in Gensha-
gen
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Industriepark (ca. 220 ha), westlich der Anhalter Bahn

Der Standort ist aus folgenden Grunden zur Deckung eines grof3flachigen Bedarfs an Indust-
rieflache nicht geeignet:

= Keine Flachenverfugbarkeit > 10 ha
» Industriepark West und Ost, kein rechtskraftiger Bebauungsplan
= Altlastenflachen vorhanden

PreuRRenpark (ca. 147 ha), westlich der BundesstralRe 101

Der Standort ist aus folgenden Grunden zur Deckung eines grof3flachigen Bedarfs an Indust-
rieflache nicht geeignet:

= Keine Flachenverflgbarkeit > 10 ha
» Hauptséachlich GE-Ausweisung, wenig Industriegebiet

Da die untersuchten vorhandenen Standorte als ungeeignet eingestuft wurden, wurden geeig-
nete neue Flachenpotenziale im Stadtgebiet gesucht und entschieden, dass mit dem Instru-
ment der stddtebaulichen EntwicklungsmafRnahme gemal § 165 BauGB Flachen verfugbar
gemacht werden sollen.

2009 wurden zwei Untersuchungsgebiete festgelegt, der Standort "An der Eichspitze" und der
Standort "Am Autobahnkreuz". Das Untersuchungsgebiet ,Am Autobahnkreuz” (ca. 330 ha)
liegt zwischen der BundesstraRe B 101 und dem Ortsteil Lowenbruch.

Zunachst wurde eine Machbarkeitsstudie (31.07.2009) erstellt, in der die beiden Untersu-
chungsgebiete detailliert betrachtet und bewertet wurden. Die Eichspitze wurde in allen Vari-
anten als der besser geeignete Standort bewertet.

Aufbauend auf der Machbarkeitsstudie wurde fir den Standort "An der Eichspitze" eine Vor-
untersuchung gemaf 8§ 165 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Diese Voruntersuchung von 2011
wurde 2013 aktualisiert und erganzt.

Auf Grundlage der Voruntersuchung wurde am 27.08.2013 die Satzung Uber die formliche
Festlegung des Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,,An der Eichspitze" beschlossen.
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2.1 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Im Plangebiet sollen mdglichst gro3flachige Industriegebiete ausgewiesen werden. Daher ist
zur ErschlieBung des Plangebiets nur der Ausbau des relativ zentral verlaufenden Schwarzes
Weges vorgesehen. Durch den Schwarzen Weg wird das Plangebiet in einen grof3eren west-
lichen und kleineren dstlichen Bereich geteilt.

2.1.1 Westlicher Bereich

Der westliche Bereich bildet ein groRes zusammenhangendes Industriegebiet mit einer GroRRe
von ca. 31 ha. Die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit wird lediglich durch die Gber den nordéstli-
chen Bereich diagonal verlaufenden 110 kV-Stromleitungen eingeschrankt.

2.1.2 Ostlicher Bereich

Der dstliche Bereich bildet ebenso ein zusammenhangendes Industriegebiet. Jedoch "nur" mit
einer Grof3e von ca. 13 ha. Die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit wird allerdings von den tber das
Gebiet verlaufenden 110 kV-Stromleitungen eingeschrankt.

2.1.3 Flexibilitat

Eine geringe Festsetzungsdichte soll Flexibilitat fur die Beriicksichtigung der Unterneh-
mensanforderungen sichern. Die Obergrenzen fur das Maf3 der baulichen Nutzung gemaf
BauNVO werden nicht eingeschrénkt. Die Gebaude dirfen eine maximale Hohe von 25 m Uber
Geléande, im Norden von 20 m tUber Gelénde erreichen.

2.2 Verkehrskonzept und Erschliel3ung

2.2.1 Strallenanbindung

Das Plangebiet ist sehr gut an das iibergeordnete StraRennetz angebunden. Ostlich des Plan-
gebiets verlauft die BundesstralRe B 101. Das Plangebiet ist Giber zwei Knotenpunkte an die B
101 angebunden:

= Nordlicher Knotenpunkt: B 101 / Nordanbindung
= Sudlicher Knotenpunkt: B 101 /L 793
Beide Knotenpunkte sind zur Aufnahme grofRer Verkehrsmengen ausgebaut worden.

Uber die B 101 ist Richtung Siiden die Autobahn-Anschlussstelle Ludwigsfelde-Ost und damit
der Berliner Ring A 10 auf kurzem Weg zu erreichen. Zudem schlief3t in Richtung Norden die
LandesstralRe L 40 (Richtung Landeshauptstadt Potsdam) bzw. Flughafen BER an.

Die innere Stral3enerschliel3ung erfolgt tiber den auszubauenden Schwarzen Weg. Die grof3en
Grundstucke sollen Giber Grundstuckszufahrten direkt an den Schwarzen Weg angeschlossen
werden.

2.2.2 OPNV

Das Plangebiet ist Uber den SPNV-Haltepunkt Birkengrund an die Regionalbahn angeschlos-
sen. Ergdnzend wird angestrebt, eine Buslinie Uber den Schwarzen Weg zu fiihren. Es sind
bis zu zwei Haltepunkte je Richtung vorgesehen.

Seite 23 von 101



Kapitel B - Planinhalte und Planfestsetzungen Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord"

3. Begriindung der Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Baugebiete sollen als Industriegebiete (Gl) gemal § 9 BauNVO festgesetzt werden. Da-
nach dienen Industriegebiete ausschliel3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind. Zulassig sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe. Es ist das Ziel
der Stadt Ludwigsfelde im Plangebiet Gewerbebetriebe mit einem auf3ergewéhnlich grofRen
Flachenbedarf (>10 ha) anzusiedeln. Das Fehlen entsprechender Flachen im Stadtgebiet von
Ludwigsfelde ist der wesentliche Grund fir die Durchfihrung der Entwicklungsmafnahme "An
der Eichspitze". Da Tankstellen nicht dieser stadtischen Zielsetzung entsprechen, sind sie nur
ausnahmsweise unter Darstellung eines besonderen stadtebaulichen Grundes zulassig. Sie
kénnen auch in anderen Gewerbegebieten der Stadt einen Standort finden.

TF 1.1 Inden Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Tankstel-
len nur ausnahmsweise zuldssig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der méglichen hohen Immissionsbelastung in den geplanten Industriegebieten sollen
die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen werden.
Das gleiche gilt fur die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Auch hier gilt, dass es
vorrangiges Ziel der Stadt Ludwigsfelde ist, im Plangebiet Gewerbebetriebe mit einem aul3er-
gewdhnlich grof3en Flachenbedarf (>10 ha) anzusiedeln. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen auch in anderen Baugebieten der Stadt
einen Standort finden.

TF 1.2 In den Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter nicht zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

TF 1.3 In den Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht zulassig. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es ist nicht Ziel der Stadt Ludwigsfelde, in den Industriegebieten Einzelhandel anzusiedeln.
Daher sollen Einzelhandelsbetriebe gemal 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Ge-
werbebetrieben aller Art gema&R § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO generell ausgeschlossen werden.
Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des 81 Abs.5 und 9
BauNVO.

Malgeblich fir diese Festsetzung ist der Mangel an verfiigbaren groRen zusammenhangen-
den Industrieflachen in der Stadt Ludwigsfelde. Ziel ist es, die Flachen der Industriegebiete im
Plangebiet fur industrielle Nutzungen und produzierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe
freizuhalten.

Die Stadt Ludwigsfelde verfolgt die grundsatzliche Absicht, notwendige Voraussetzungen zur
Sicherung und zur Entwicklung neuer Standorte und Flachen fir eine industrielle und gewerb-
liche Nutzung zu schaffen.
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Der Gebietscharakter des Industriegebietes wird durch den Ausschluss von Einzelhandel nicht
beeintrachtigt, da Industriegebiete vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben die-
nen, die in anderen Baugebieten nicht zuldssig sind, also erheblich belastigend sind. Die all-
gemeine Zweckbestimmung eines Industriegebietes gemar § 9 BauNVO bleibt gewahrt.

Der Ausschluss von Einzelhandel nimmt den klassischen Kiosk aus. Im Regelfall kann davon
ausgegangen werden, dass ein Kiosk den mit dem Ausschluss von Einzelhandel regelmaRig
verbundenen Schutzzweck nicht beeintrachtigt. Ein Kiosk ist ein besonders kleiner — deutlich
unter 100 m? groRRer Einzelhandelsbetrieb. Er verfiigt nur Gber ein begrenztes Warenangebot
und deckt vornehmlich nur einen beschrankten, kurzfristigen Bedarf. Er besitzt, was den
Schutz des sonstigen Einzelhandels angeht, nur marginale stadtebauliche Bedeutung. Aus
diesem Grund konnen Kioske fur Waren des taglichen Bedarfs ausnahmsweise zugelassen
werden.

Die Festsetzung geht konform mit dem Grundsatz 4.8 (1) des Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg LEP B-B.

TF 1.4 In den Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art
nicht zulassig. Kioske fur Waren des taglichen Bedarfs sind ausnahmsweise zulassig.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.5 und 9 BauNVO und §9 Abs.2 Nr. 1
BauNVO)

3.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mald der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden.

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden in 8§17
BauNVO geregelt. Sie betragen fur Gewerbe- und Industriegebiete: GRZ 0,8, GFZ 2,4 und
BMZ (Baumassenzahl) 10,0. In Hinblick auf eine gewerblich-industrielle Nutzung und die Mdg-
lichkeit einer grol3flachigen Ansiedlung soll eine maximal zuldssige GRZ von 0,8 festgesetzt
werden. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 ist die maximal zulassige Grundflache erreicht.
Eine Uberschreitung ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig. Eine GFZ bzw.
BMZ soll im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Damit sind die Obergrenzen von GFZ
2,4 bzw. BMZ 10,0 gemal BauNVO einzuhalten.

Die zulassige Hohe bauliche Anlagen soll als Hochstmall der Oberkante in Meter Uber Nor-
malhdéhennull festgesetzt werden. Da das Plangebiet nach Norden in die offene Landschaft
Uibergeht, soll die zuldssige Hohe hier in einer Tiefe von 50 m (GI1 und GI3) bzw. 100 m (GI5)
von der nérdlichen Grenze des Plangebiets abgestuft werden. Durch die Abstufung sollen die
negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert werden. Am nérdlichen Rand des
Plangebiets (in GI1, GI3 und GI5) soll dementsprechend eine maximal zulassige Hohe von 20
m Oberkante Uber Gelande, auf der Ubrigen Flache (GI2, GI4 und GI6) eine zulassige Hohe
von 25 m Oberkante Uber Gelande festgesetzt werden. Die Gelandehdhe liegt westlich des
Schwarzen Weges bei ca. 44 m 0. NHN, dstlich des Schwarzen Weges bei ca. 45 m . NHN.
Da fir den grofdten Teil des Plangebiets die Gelandehthe bei ca. 44 m . NHN liegt, wird
dieser Wert als Bezugsgrol3e gewahlt. Die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen soll
damit als OK 64 m 0. NHN im Norden und als OK 69 m 4. NHN fur die tbrigen Industrieflachen
festgesetzt werden.

In-

dust- Flachen- max. max. max. D (€55 max. Bau-
; " GRZ Grundfla- | Gebau- Gebau- | GFZ schoss- BMZ :

rie- grole h dehsh dehsh flach masse
gebiet che ehohe ehohe ache
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gem. inm gem. gem.
in m? in ha § 17 in m? LC i 0 Ge- ' §17 in m? §17 inm?®
Abs. 1 NHN lAnde Abs. 1 Abs. 1
BauNVO BauNVO BauNVO
Gl1 45.531 4,66 0,8 36.425 64 20 2,4 109.274 10 455.310
Gl2 169.169 17,71 | 0,8 135.335 69 25 2,4 406.006 10 1.691.690
GI3 10.828 1,08 0,8 8.662 69 25 2,4 25.986 10 108.277
Gla 82.814 8,28 0,8 66.251 69 25 2,4 198.752 10 828.135
GI5 36.303 3,63 0,8 29.043 64 20 2,4 87.128 10 363.034
Gl6é 90.414 9,26 0,8 72.331 69 25 2,4 216.994 10 904.140
435.059 44,61 348.047 1.044.141 4.350.586

Tabelle 4: Ubersicht stadtebauliche Kennzahlen

3.3 Uberbaubare und die nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung der
baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sollen durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt werden. Die Baugrenzen orientieren sich an Gestaltungsprinzipien, rechtlichen Vorga-
ben, Restriktionen aus dem vorhandenen Leitungsbestand sowie artenschutzrechtlichen Be-

langen.
Westliches Baufeld (GI1 bis Gl4)
Abstand von der | Begrindung
Baugebietsgrenze
Norden 3m Abstandsrechtliches Mindestmald gemafl § 6 BbgBO
Nordosten Erforderlicher Schutzstreifen unter den 110 kV Hochspan-
nungsleitungen, Bauverbot
Osten 3m Abstandsrechtliches Mindestmal} gemaf § 6 BbgBO
Siden 10 m Schutzabstand zum siidlich anschlie3enden Wald
Erhalt von Raum fur die Flugbahnen der Fledermause gemaf
Okologisches Fachgutachten vom 12.09.16
Westen 3m Schutzabstand zur MaRnahmenflache ,b", Beriicksichtigung
des Lebensraums der Zauneidechse gemaR Okologisches
Fachgutachten vom 12.09.16
Tabelle 5: Uberbaubare Grundstiicksflachen - westliches Baufeld (Gl1 - Gl4)

Ostliches Baufeld (GI5 und GI6)

Abstand von der
Baugebietsgrenze

Begrindung

Norden 3m Abstandsrechtliches Mindestmaf} gemaR § 6 BbgBO

Osten 3m Abstandsrechtliches Mindestmald gemaf § 6 BbgBO bzw.
20 m Abstand von der auReren Fahrbahnkante der B 101
(8 9 Bundesfernstralengesetz FStrG)

Siden 10 m Schutzabstand zum sidlich anschlieenden Wald
Erhalt von Raum fur die Flugbahnen der Fledermause gemaf
Okologisches Fachgutachten vom 12.09.16

Westen 3m Abstandsrechtliches Mindestmaf} gemaR § 6 BbgBO

Zentral Erforderlicher Schutzstreifen unter den 110 kV Hochspan-
nungsleitungen, Bauverbot

Tabelle 6: Uberbaubare Grundstiicksflachen - éstliches Baufeld (GI5 - GI6)
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Abstand von der B 101

In 8 9 BundesfernstraRengesetz (FStrG) wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen an Bun-
desfernstraRen geregelt. Darin heif3t es:

.Langs der Bundesfernstral3en durfen nicht errichtet werden:

Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Meter bei BundesstralRen aul3erhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, ge-
messen vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn.”

Die Einhaltung wird durch einen Abstand von 20 m zwischen Baugrenze und &ulRerer Fahr-
bahnkante gewahrleistet.

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Geneh-
migungen der Zustimmung der obersten LandesstralRenbaubehdrde, wenn bauliche Anlagen
langs der BundesstraRen aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom auf3eren Rand der be-
festigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Nebenanlagen

Die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache zwischen Uberbaubarer Flache und Baugebiets-
grenze, d.h. der duBere Rand der Industriegebiete, soll auch von Stellplatze und Garagen
sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von 8§ 14 BauNVO freigehalten werden, um
einen stadtebaulichen Ubergang zwischen den geplanten groRflachigen Nutzungen / gro3vo-
lumigen Gebauden und den angrenzenden Griin- und Stralenflachen zu schaffen. Diese Fla-
chen kdnnen z. B. genutzt werden, um den Verpflichtungen zum Anpflanzen von Baumen
nachzukommen.

Durch das Plangebiet verlaufen drei 110 kV-Freileitungen, wovon die westliche eine
Bahnstromleitung ist, die beiden dstlichen sind Stromleitungen eines allgemeinen Energiever-
sorgers. Der Schutzkorridor (innerhalb der Baugebiete die Flachen A-B-C-D-F-G-H, I-J-K-L-
M-N und L-O-P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-A2 in der Planzeichnung) fir die Bahnstromleitung um-
fasst die Flache unter den Leitungen plus einen Bereich von jeweils 10 m, gemessen von den
Leiteraul3enseilen. Der Schutzkorridor fur die Stromleitungen umfasst die Flache unter den
Leitungen plus einen Bereich von jeweils 18,5 m, gemessen von den LeiteraulR3enseilen. Die
gesamte Breite des Schutzbereichs fir alle Hochspannungsleitungen betragt ca. 110 m. In-
nerhalb des Schutzbereichs ist die zulassige Nutzung eingeschrankt. Es ist keine Bebauung
zulassig, aber die Anlage von Stellplatzen. Auch Freilagerflachen sind dort zulassig, sofern die
Bestimmungen fir freizuhaltende Bereiche unter den Leitungen eingehalten werden.

Zur Bestimmung des einzuhaltenden Abstands im Geléande, zu Bauwerken oder Verkehrsan-
lagen fiur die Freileitungen sind im Einzelnen zu berlcksichtigen:

= der Art des Objekts (Erdboden, Verkehrsanlage, andere Freileitung)
= den Betriebsspannungen der einzelnen Phasen

= bauartbedingten Abhangigkeiten (z. B. Isolatorlangen) und

= ob das Objekt ,unter* oder ,neben” der Leitung liegt.

Im Bebauungsplan sind in den Bereichen unterhalb der Freileitungen keine baulichen Haupt-
anlagen, sondern lediglich Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, Flachen fur Grinmalinahmen
und Stellplatzanlagen und Freilagerflachen zulassig. Die Flachenanordnung bleibt weitestge-
hend offen. Die erforderliche Einhaltung der Abstande ist daher im Rahmen der Baugenehmi-
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gungsplanung bzw. Durchflihrung der BaumalRnahmen nachzuweisen (etwa fir Sicherheits-
abstande zur Hochspannungsleitung gemaR EN50341-1 zzgl. eines Sicherheitszuschlages
von 1 m) und nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Freihaltung der Bereiche
unterhalb der Leitungstrassen von Baumpflanzungen und Aufschittungen ist dabei ebenso im
Rahmen von BaumalRnahmen zu bericksichtigen.

Fur die benannten Nebenanlagen muss gewahrleistet sein, dass das lichte MaRR zwischen den
Freilagerflachen und der maximalen Aushangtiefe der Oberleitungen gro3er als 7 m ist. Dies
ist hinsichtlich der Gelandehthen im Bestand uberall der Fall.

TF 2.1 In den Industriegebieten sind auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen Stell-
platze und Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
Abs. 1 BauNVO unzuléssig. Das gilt nicht fur die Flachen zwischen den Punkten A-
B-C-D-F-G-H, I-J-K-L-M-N und L-O-P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-A2 (Schutzbereich der
110 kV-Stromleitungen).

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

3.4 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplan soll keine Bauweise festgesetzt werden, da dafir kein stadtebauliches Er-
fordernis besteht. Den zukiinftigen Unternehmensansiedlungen soll die Mdglichkeit gegeben
werden, sich mit den Gebaudeanordnungen an den jeweils betrieblichen Anforderungen zu
orientieren. Dabei sind die Regelungen der Brandenburgischen Bauordnung, insbhesondere zu
den erforderlichen Abstandsflachen (§ 6 BbgBO), zu berticksichtigen. Die Tiefe der Abstands-
flachen bemisst sich nach der Wandhdhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen. Das sich
ergebende Mal3 ist H. Gemal § 6 Abs. 5 BbgBO betragt die Tiefe der Abstandsflache in Ge-
werbe- und Industriegebieten 0,2 H, mindestens 3 m.

3.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.5.1 Offentliche StraRenverkehrsflache
Im Plangebiet sollen folgende 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt werden:

* Im Norden verlauft in Ost-West-Richtung von der B 101 im Osten bis zum Industriepark
im Westen die Straf3e "Nordanbindung". Der Knotenpunkt Nordanbindung / Schwarzer
Weg wurde auf seine Leistungsfahigkeit geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der
Knotenpunkt leistungsfahig genug ist, um die Verkehre abzuwickeln. Es besteht daher
kein Erfordernis, den Knotenpunkt, der im Bebauungsplan Nr. 12 "Nordanbindung Indust-
riepark" als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt wurde, in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 39 einzubeziehen. So verbleibt nur ein Teilbereich der StralRe
"Nordanbindung" im Plangebiet, der in seiner bestehenden Form festgesetzt werden soll.

* |In Nord-Sud-Richtung verlauft der Schwarze Weg, der gegeniiber dem Bestand (Fahr-
bahnbreite von ca. 5,50 m) unter Bericksichtigung des prognostizierten Verkehrsaufkom-
mens ausgebaut werden muss. Vorgesehen ist eine insgesamt 16,30 m breite Stral3en-
verkehrsflache (im Regelprofil). Geplant ist folgende Gliederung der Stral3enverkehrsfla-
che von West nach Ost (wobei die Einteilung kein Gegenstand der Festsetzung ist):

2,0m Versickerungsmulde
15m Bankett
8,0m Fahrbahn (2 Fahrstreifen, inkl. Markierung und Randstreifen)

1,75 m Sicherheitsstreifen
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25m kombinierter Geh- und Radweg (in beide Richtungen)
0,5m Bankett

= Derim Schwarzen Weg geplante Radweg soll im Norden begleitend zur Strafl3e "Nordan-
bindung" weitergefihrt werden (Neuplanung) und dort an den vorhandenen Radweg an-
schlieBen. Im Siden ist ein Anschluss an den stidlich der L 793 verlaufenden Radweg
geplant.

Im Stden wird die L 793 in ihrem Bestand als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Der Kno-
tenpunkt Schwarzer Weg / L 793 wurde auf seine Leistungsfahigkeit gepruft. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass der Knotenpunkt leistungsfahig genug ist, um die Verkehre abzuwi-
ckeln. Der Verkehrsplaner sieht im Kreuzungsbereich eine geringe Erweiterung der Straf3en-
verkehrsflache gegeniiber dem Bestand vor.

Es ist vorgesehen, mit der Ansiedlung von Unternehmen und den damit verbundenen Wegen
der Beschaftigten die geplanten Industriegebiete auch mit einer Busanbindung durch den
Schwarzen Weg zu erschlieen. Dazu sollen in jeder Fahrtrichtung zwei Bushaltestellen ein-
gerichtet werden. Die genaue Lage kann zum jetzigen Planungsstand noch nicht festgelegt
werden, die Einrichtung von Bushaltestellen als Einbuchtungen in den Griunflachen wurde im
Zuge der Planungskonkretisierung verworfen. Gehwege und Wartebereiche werden aus-
schlie3lich innerhalb der gekennzeichneten Stral3enflache untergebracht.

3.5.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Schwarze Weg wird im Bestand beidseitig von 15 m breiten Ausgleichsflachen flankiert.
Bei der Ausbauplanung fir den Schwarzen Weg stellten sie einen limitierenden Faktor dar.
Die Ausbauplanung fur den Schwarzen Weg beinhaltet daher keinen Parkstreifen fur Pkws
oder Lkws. Um den Bedarf vor allem an Lkw-Stellplatzen zu decken, ist 6stlich des Schwarzen
Weges im Gl 6 die Anlage eines zentralen offentlichen Parkplatzes mit ca. 30 Lkw-Stellplatzen
vorgesehen. Die Stellplatze sind so dimensioniert, dass hier Lkws mit einer Lange von bis zu
18 m aufgestellt werden kdénnen. Vorgesehen sind auch zwei Stellplatze fur sogenannte "Gi-
galiner" mit einer Lange von 25 m.

Der Parkplatz wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung "Offentlicher Parkplatz" festgesetzt.

Dabei ist hinsichtlich einer sinnvollen Bewirtschaftung des Parkplatzes die Errichtung und Un-
terhaltung eines Kiosks oder von dazugehdrigen Sanitaranlagen im angrenzenden Industrie-
gebiet Gl 6 (vgl. TF 1.4) hinsichtlich der durch die Planung zulassigen Nutzungen im Rahmen
eines Betreiberkonzeptes zu Uberprifen. Das hat im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw.
Ausfihrungsplanung zu erfolgen und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

3.5.3 Private Straflenverkehrsflache

Die ErschlieBung der Grundstiicke beidseits des Schwarzen Weges soll Uber private Grund-
stiickszufahrten erfolgen, die jeweils durch die beidseits des Schwarzen Weges verlaufenden
offentlichen Grinflachen gefuhrt werden dirfen. Es wird von maximal 10 Zufahrten mit einer
erforderlichen Zufahrtsbreite von bis zu 15 m ausgegangen, deren Zulassigkeit in einer textli-
chen Festsetzung geregelt werden soll.

TF 3.1 In den offentlichen Grinflachen westlich und 6stlich des Schwarzen Weges ist die
Anlage von maximal zehn Grundsttickszufahrten mit bis zu jeweils 15 m Breite zulés-
sig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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3.6 Fuhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und
-leitungen (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet liegen drei Arten von Leitungstrassen:

» Drei 110 kV-Hochspannungsleitungen (oberirdisch)
» Ein Mittelspannungskabel (unterirdisch)

= Eine Gashochdruckleitung (unterirdisch)

3.6.1 110 kV-Hochspannungsleitungen

Durch das Plangebiet verlaufen drei 110 kV-Freileitungen, wovon die westliche eine
Bahnstromleitung ist, die beiden 6stlichen sind Stromleitungen eines allgemeinen Energiever-
sorgers. Der Schutzkorridor fur die Bahnstromleitung umfasst die Flache unter den Leitungen
plus einen Bereich von jeweils 10 m, gemessen von den Leiterau3enseilen. Der Schutzkorri-
dor fUr die Stromleitungen umfasst die Flache unter den Leitungen plus einen Bereich von
jeweils 18,5 m, gemessen von den LeiterauRenseilen. Die gesamte Breite des Schutzbereichs
fur alle Hochspannungsleitungen betragt ca. 110 m. Innerhalb des Schutzkorridors ist die zu-
lassige Nutzung allgemein eingeschrankt. Eine Bebauung innerhalb des Schutzkorridors ist
nicht zulassig. Die Zugéanglichkeit der Maststandorte muss jederzeit gegeben sein.

Die Hochspannungsleitungen sollen entsprechend ihres bestehenden Verlaufs festgesetzt
werden.

3.6.2 Mittelspannungskabel

Parallel zu den Bahnanlagen im Westen ist ein Mittelspannungskabel verlegt. Die Breite des
Schutzstreifens betragt beidseits 2,0 m. Im Schutzstreifen der Leitung dirfen keine Gebaude
oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehthe nicht verandert oder sonstige Einwirkun-
gen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung beeintréchtigen oder
gefahrden. Das Grundstiick muss zur Uberpriifung, Unterhaltung, Instandsetzung oder Ande-
rung der Leitung jederzeit betreten werden kénnen.

Das Mittelspannungskabel wird entsprechend seines bestehenden Verlaufs festgesetzt.

3.6.3 Gashochdruckleitung

Im Plangebiet liegt eine unterirdische Gashochdruckleitung, die von Siden kommend Uber-
wiegend auf der dstlichen Seite der L 793 / Schwarzer Weg verlauft, um dann im Bereich des
Flurstiicks 404 nach Westen abzuknicken, quer durch das geplante Industriegebiet bis zur
Bahn und entlang der Bahn nach Norden. Die Leitung erfordert einen beidseitigen Schutzstrei-
fen von jeweils 4 m.

Die Gashochdruckleitung soll so verlegt werden, dass sie das Baugebiet nicht mehr quert und
maoglichst durchgehend in 6ffentlichen Flachen verlauft. Dazu soll die Gashochdruckleitung
von der L 793 kommend an den dstlichen Rand des ausgebauten Schwarzen Weges verlegt
werden und erst am nordlichen Rand des Plangebiets (innerhalb einer neu anzulegenden 6f-
fentlichen Grinflache) nach Westen verschwenken, um dann an der Bahnlinie an den beste-
henden Verlauf anzuschliel3en.

Im Bebauungsplan wird der neue Leitungsverlauf festgesetzt.
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3.7 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist gemal § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) zu
versickern, soweit es nicht verunreinigt ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann vorgesehen werden, dass das Niederschlags-
wasser auf den Grundsticken, auf denen es anfallt, zur Versickerung zu bringen ist. Dabei ist
friihzeitig zu untersuchen, inwieweit natirliche Gebietseigenschaften einer Versickerung des
Niederschlagswassers entgegenstehen. Die Art und Weise der Versickerung lasst das BbgWG
offen.

Fur das Plangebiet liegen keine gutachterlichen Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bo-
dens vor. Grobe Voruntersuchungen haben jedoch bisher gezeigt, dass allgemein von einer
geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens auszugehen ist.

Die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser ist aus 6kologischen Grinden (Anrei-
cherung des Grundwassers, Lebensgrundlage fur Pflanzen, klimatische Funktion in Folge der
Verdunstung usw.) anzustreben. Auch ist zu beachten, dass das Plangebiet in der Trinkwas-
serschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde liegt.

Gemal Verordnung ist verboten:

= das Versickern oder Versenken von Abwasser, ausgenommen unbelastetes Kiihlwasser,
nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser und das oberflachige grofiflachige
Versickern des auf vorhandenen Straf3en und Wegen anfallenden Niederschlagswassers
Uber die belebte Bodenzone,

= das Errichten oder Erweitern von Sickerschachten zum Versickern des auf versiegelten
Flachen wie Dach- oder Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers.

Im Plangebiet fallt Niederschlagswasser auf den offentlichen StraRenverkehrsflachen und den
Privatgrundstticken an.

3.7.1 Niederschlagwasser von den offentlichen Stra3enverkehrsflachen

Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Fahrbahnen, Rad- und Gehwegen soll in einer
Kombination von Mulden-Rigolen vor Ort versickert werden. Die dazu erforderliche Flache ist
in der Festsetzung der StralRenverkehrsflache bzw. der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache
bertcksichtigt.

3.8 Offentliche Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sollen folgende 6ffentliche Grunflachen festgesetzt werden:
= Grunflache entlang der nordlichen Plangebietsgrenze

= Griunflachen beidseits der Stral3e "Nordanbindung”

= Grunflachen beidseits des Schwarzen Weges

= Griunflache im Stdosten unter den Hochspannungsleitungen

3.8.1 Grunflache entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze

Die Grunflache entlang der nordlichen Plangebietsgrenze soll festgesetzt werden, um die
Gashochdruckleitung in eine 6ffentliche Flache zu verlegen. Entsprechend der erforderlichen
Schutzabsténde soll die Grunflache eine Breite von 8 m erhalten

Die Flache soll gleichzeitig als Flache zum Anpflanzen "a" festgesetzt werden.
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3.8.2 Grunflachen beidseits der Stral3e "Nordanbindung"

Bei den Griinflachen beidseits der StralRe "Nordanbindung" handelt es sich um nachrichtlich
Ubernommene Ausgleichsflachen fir den Stral3enbau.

3.8.3 Grunflachen beidseits des Schwarzen Weges

Auch bei den Grinflachen beidseits des Schwarzen Weges handelt es sich um nachrichtlich
tibernommene Ausgleichsflachen, die Bestandteil der Planfeststellung fur die B 101 sind.

3.8.4 Grunflache im Sudosten unter den Hochspannungsleitungen

In der Grunflache im Sudosten unter den Hochspannungsleitungen sollen Ausgleichsmaf3nah-
men flr den durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39 vorbereiteten Eingriff erfol-
gen.

Die Flache soll daher gleichzeitig als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft "d" festgesetzt werden.

3.9 Flachen fur Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)
Im Plangebiet sollen folgende Waldflachen festgesetzt werden:

= Am westlichen Rand des Plangebiets liegen zwei schmale Teilbereiche des entlang der
Bahn verlaufenden Waldstreifens im Geltungsbereich, die jeweils zu erhalten sind.

»= Der bestehende Wald im Stidosten (Flurstiick 417) ist ebenfalls zu erhalten.

* |m Suden des Plangebiets werden die straRenbegleitenden Waldflachen beidseits des
Schwarzen Weges und der L 793 festgesetzt, die als AusgleichsmalRihahmen Bestandteil
der Planfeststellung zur B 101 sind und nachrichtlich ibernommen werden.

3.10 Flachen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.10.1 Grunflache im Sudosten des Plangebietes

Im Stidosten des Plangebiets wird eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt, auf der Ma3nahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Flache d) erfolgen
sollen. Die Flache liegt unter den 110 kV-Hochspannungsleitungen bzw. in deren Schutzzo-
nen. Eine Bepflanzung mit héheren Gehdlzen ist daher ausgeschlossen. Es wird eine Gestal-
tung als Offenland mit eingestreuten Strauchpflanzungen angestrebt, die einen Ausgleich fir
den Wegfall der Ackerflachen bieten soll.

TF 4.1 Die Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft
mit der Bezeichnung ,d" ist als Sukzessionsflache mit in Gruppen angeordneten nied-
rigen heimischen Gehdélzen (bis 3 m Héhe) auf bis zu 20 % der Flache zu entwickeln.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.10.2 MaRnahmenflache entlang der westlichen Plangebietsgrenze (Gl1 / GI2)

Gemald 6kologischem Gutachten umfasst die MaRnahmenflache "b" einen Lebensraum fir
Zauneidechsen, der zu erhalten ist. Die private Grinflache soll daher vorrangig als extensive
Wiese entwickelt werden, in der auf maximal 20 % der Flache Strauchinseln anzupflanzen
sind. Um den Lebensraum der Zauneidechse langfristig zu erhalten, ist eine einmalige (maxi-
mal zweimalige) Mahd im Jahr vorzusehen. Auch sind Bauzeitenbeschrankungen als wichtige
Vermeidungsmalinahmen, was das Totungs- und Stérungsverbot betrifft, zu beachten. Fir die
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angrenzenden Bauflachen empfiehlt sich die Anlage von Grundstticks- und/oder Reptilienzau-
nen. Bei der Geholzpflanzung ist zu bericksichtigen, dass in der Flache ein Mittelspannungs-
kabel liegt. Die Leitungstrasse mit Schutzbereichen muss frei von Gehdlzpflanzungen bleiben.

TF 4.2 Die Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,b" ist als extensive Wiese zu entwickeln.
Auf bis zu 20 % der Flache sind unter Bertcksichtigung des Leitungsbestandes in
Gruppen angeordnete heimische Gehdlze zu pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Eine grobe Abstandsmessung von der westlichen Grenze des Plangebiets (Flurstiick 234) zum
Gleiskorper des nachstgelegenen Gleises der DB AG ergab einen Abstand von ca. 20 m. Die
erforderlichen Abstande zu den Gleisanlagen werden somit eingehalten. Die Flache b soll im
weiteren Verfahren als naturnahe Wiese mit 20 % Strauchern ohne Baumpflanzungen entwi-
ckelt werden. Somit kann eine planbedingte Gefahrdung des Bahnbetriebs ausgeschlossen
werden.

3.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sollen folgende Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt werden:

= Anpflanzflache entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze (6ffentliche Grinflache)

= Anpflanzflache entlang der stidlichen Plangebietsgrenze (GI2 / Gl4)

3.11.1 Anpflanzflache entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze (6ffentliche Grunfla-
che)

Die Flache zum Anpflanzen "a" tbernimmt mehrere Funktionen:

= Sie bildet den nérdlichen Rand des Industriegebiets und eine "griine" Ergdnzung der

nordlich anschlieRenden Gehoélzpflanzungen (Ausgleichsmaflinahme fur den Bau der
Nordanbindung).

= Sie beinhaltet die Trasse der zu verlegenden Gashochdruckleitung.

Da in der Flache die Gashochdruckleitung verlegt werden soll, ist eine Bepflanzung mit Ge-
hélzen ausgeschlossen. Aus diesem Grund und als (wenn auch vom Umfang her geringen)
Ersatz fir die wegfallenden Offenlandflachen soll die Flache zum Anpflanzen "a" als naturnahe
Wiese entwickelt werden.

TF 5.1 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit der Bezeichnung ,a"“ ist als naturnahe Wiese anzulegen. Dazu ist eine Einsaat
mit Wiesengrasern und Kréutern vorzunehmen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
3.11.2 Anpflanzflache entlang der stdlichen Plangebietsgrenze (GI2 / Gl4)

Die Anpflanzflache "c" umfasst einen 10 m Abstand zum sudlichen anschlieRenden Wald. Ge-
mal3 dkologischem Gutachten hat diese, der Waldkante vorgelagerte Flache, eine grol3e Be-
deutung als Leitstruktur fir jagende Flederméuse. Die Flache soll daher vorrangig als Sukzes-
sionsflache erhalten werden, in der auf maximal 20 % der Flache Gehdlzinseln anzupflanzen
sind.
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TF 5.2 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit der Bezeichnung c ist als Sukzessionsflache zu entwickeln. Auf 20 % der
Flache sind unter Beriicksichtigung des Leitungsbestandes in Gruppen angeordnete
heimische Gehdlze zu pflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fur die Grundstiicke in den Industriegebieten wird durch die Planung eine grof3flachige Ver-
siegelung ermoglicht. Vor diesem Hintergrund soll aus stadtebaulichen und 6kologischen / kli-
matischen Grinden eine Mindestbegrinung der Grundstiicke festgesetzt werden.

Gemal § 8 Abs. 1 BbgBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entge-
genstehen.

Erganzend zu dieser Regelung der BbgBO soll eine flexibel anzuordnende Bepflanzung der
Grundstiicke mit Baumen sowie eine gliedernde Baumbepflanzung ebenerdiger Stellplatzfla-
chen festgesetzt werden.

Da den Unternehmen Flexibilitat zur Umsetzung einer betrieblich sinnvollen Grundstiicksge-
staltung zugestanden werden soll, werden die Baumfestsetzungen auf den Grundstiicken nicht
verortet, sondern nur die erforderliche Anzahl an Baumpflanzungen bezogen auf die Grund-
stiicksflache festgesetzt. Auf die erforderliche Anzahl zu pflanzender Baume bezogen auf die
GrundstucksgroRe gemal TF 5.3 konnen die erforderlichen Baumpflanzungen zur Gliederung
der Stellplatze geméal TF 5.4 angerechnet werden. Sollte die Anzahl der zu pflanzenden
Baume gemal TF 5.4 die Anzahl der zu pflanzenden Baume gemaf TF 5.3 Uberschreiten,
sind nur die Bd&ume gemanR TF 5.4 zu pflanzen.

Innerhalb des Schutzbereiches der 110-kV-Freileitung darf nur niedrig wachsendes Pflanzgut
(maximale Endwuchshdhe 3 m) gepflanzt werden. Das Anpflanzen von Baumen ist nicht zu-
lassig. Aul3erhalb des Schutzbereiches sind Baume so zu pflanzen, dass sie auch nach Errei-
chen ihrer Endwuchshdhe beim Umstirzen nicht in die Leitung fallen kénnen. Die erforderliche
Freihaltung der Bereiche unterhalb der Leitungstrassen von Baumpflanzungen ergibt sich be-
reits aus Bestimmungen zu Mindestabstanden (z. B. DIN 50341) und bedarf keiner besonde-
ren Regelung im Bebauungsplan. Dies fihrt nicht zu einer Einschrdnkung der baulichen Frei-
heit hinsichtlich der anzusetzenden 2.000 m? Grundstiicksflache, da Bauflachen in ausrei-
chendem Mal3e verbleiben. Um die Maststandorte ist ein Bereich von 5 m, bezogen auf die
jeweils sichtbare Fundamentaul3enkante, von Bepflanzung freizuhalten. Die Zugéanglichkeit
der Maststandorte muss jederzeit gewéhrleistet sein.

TF 5.3 In den Industriegebieten ist pro angefangener 2.000 m2 Grundsticksflache mindes-
tens ein standortgerechter grof3kroniger heimischer Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 18/20 cm zu pflanzen. Baumpflanzungen gemalf textlicher Festsetzung 5.4
kdnnen angerechnet werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Stellplatzflachen, die nicht unter den Hochspannungsleitungen und deren Schutzbereich lie-
gen, sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Stellplatzflachen unter den Hochspannungslei-
tungen und deren Schutzbereich kdnnen aufgrund der Hohenbeschrankung nicht durch Baum-
pflanzungen gegliedert werden. Hier sind Pflanzflachen mit Strauchpflanzungen anzulegen.

TF 5.4 In den Industriegebieten sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu be-
pflanzen sind, zu gliedern. Je acht Stellplatze ist ein standortgerechter grof3kroniger
heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen. Eine Zu-
sammenfassung zu Baumgruppen ist zuldssig. Fur Stellplatzflachen, die in den Fla-
chen zwischen den Punkten A-B-C-D-F-G-H, I-J-K-L-M-N und L-O-P-Q-R-S-T-U-V-
W-X-Y-Z-A2 (Schutzbereich der 110 kV-Stromleitungen) liegen, gilt, dass dort ist je
acht Stellplatze eine Pflanzflache in der GréRe von mindestens 5 m? anzulegen und
mit heimischen Strauchern zu bepflanzen ist.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

Im Sudosten des Plangebiets wird eine 6ffentliche Grinflache als Sukzessionsflache festge-
setzt, auf der MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Flache ,d“) erfolgen und die zuséatzlich an ihrer nérdlichen Grenze mit drei Masten
fur die Hochspannungsleitungen bestanden ist. Diese Flache liegt an keiner 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, weshalb es erforderlich ist, die Erschlielung tber Geh- und Fahrrechte fir die
Eigentimer der Masten sowie fiir den Trager von Pflege- und Entwicklung der Grunflache zu
sichern.

Die dafir ausgewiesene Flache ,d2" ist direkt Giber den Schwarzen Weg zuganglich und ver-
l[Auft entlang der Grenze zum Gl 6 bis zur Flache ,d“. Dieses Wegerecht wird zur Befahrbarkeit
in einer Mindestbreite von 4,0 m gesichert und dient dem nur sporadischen Verkehr, der fir
die Pflege der Malinahmenflache und zur Wartung der Leistungsmasten bei Bedarf erforder-
lich ist. Der Zugang zu den Maststandorten wird weitergehend als Flachenkorridor ,d3" entlang
der Grenze zum GI 6 gesichert. Die Anordnung innerhalb dieses Korridors bleibt bis auf die
Vorgabe einer Mindestbreite von 4,0 m zur Befahrbarkeit offen. Diese Flache ist ebenso Be-
standteil der Sukzessionsflache, da dieses Entwicklungsziel durch die nur erwartbar sporadi-
sche Befahrung nicht negativ beeinflusst wird.

Die Flachen sind ihrem vorgesehenen Griincharakter entsprechend von Versiegelung frei zu
halten. Fir eine Befahrbarkeit im Bedarfsfall ist es nicht notwendig eine Versiegelung oder
bauliche Befestigung herzustellen. Vielmehr ist es ausreichend, eine extensiv zu pflegende
Begriinung zu schaffen, die gleichzeitig als gering belasteter Fahrweg nutzbar ist.

TF 6.1 Die Flache mit der Bezeichnung ,d2" ist mit einem Geh- und Fahrrecht fur die Eigenti-
mer der Masten fiir Hochspannungsleitungen sowie fur den Trager, der fur die Entwick-
lung und Pflege der Flache ,d“ zustandig ist, zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

TF 6.2 Die Flache mit der Bezeichnung ,d3" ist mit einem Geh- und Fahrrecht mit einer Min-
destbreite von 4,0 m fiir die Eigentiimer der Masten fir Hochspannungsleitungen zu
belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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3.13 Schutz vor Larm (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach dem Gebot der Konfliktbewdltigung sind die durch einen Bebauungsplan hervorgerufe-
nen oder ermoglichten Nachteile und Belastigungen durch Immissionen auch im Rahmen der
Bebauungsplanung zu I6sen. Bereits bestehende Konflikte missen bei der Planaufstellung
ebenso bericksichtigt und im Rahmen der Regelungsmaglichkeiten bewaltigt werden.

Durch die Planung werden Gewerbe- und Industrielarm sowie Verkehrslarm hervorgerufen.
Bei der Planung ist die Vorbelastung durch Fluglarm zu beriicksichtigen. Lediglich aus dem
prognostizierten Gewerbe- und Industrielarm ergibt sich ein Regelungsbedarf. Die Auswirkun-
gen auf den Verkehrslarm werden unter D.5 Auswirkungen auf Immissionen (Verkehrslarm)
dargestellt.

3.13.1 Gerauschimmissionen durch Flugverkehr

Zur Beachtung des Fluglarms wird unter A.3.18.5 Flughafen Berlin Brandenburg: Fluglarm ein
Hinweis gegeben. Mit Bezug auf die zu erwartende Gerauschbelastung durch den Flugverkehr
des Flughafens Berlin Brandenburg (BER) wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet au-
Rerhalb des am 21.08.2013 fir den BER festgesetzten Larmschutzbereichs liegt.

Fur den kinftigen Flughafen Berlin Brandenburg wurde am 21.08.2013 durch die Verordnung
FlugLarmSBBbgV ein Larmschutzbereich nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm vom
31.10.2007 festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 "An der Eichspitze
Nord" der Stadt Ludwigsfelde liegt auRerhalb des am 21.08.2013 festgesetzten Larmschutz-
bereichs. Fur schutzbedirftige Raume (Biros) im Plangebiet sind die Anforderungen der DIN
4109 zu beachten.

Fir die Ermittlung der Geréduschbelastung des Plangebiets durch den Flugverkehr vom bzw.
zum Flughafen Berlin Brandenburg (BER) kénnen die auf der Internetseite des MLUL ver6f-
fentlichten Rasterlarmkarten (Berechnung der Larmkonturen auf3erhalb des Larmschutzbe-
reichs gemald dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm — http://www.mlul.branden-
burg.de/cms/detail.php/bb1.c.320852.de) verwendet werden.

3.13.2 Gewerbe- und Industrielarm

Um eine vertragliche Entwicklung des Plangebietes im Zusammenhang mit etwaigen schutz-
bedurftigen bestehenden Nutzungen in der Umgebung zu gewahrleisten, sind die Auswirkun-
gen der planungsrechtlichen Sicherung des Industriegebietes untersucht worden (acouplan
vom 17.03.2017). Ziel der Untersuchung war es, die vorhandenen und zu erwartenden Immis-
sionen zu ermitteln und sie mit den fir die Bauleitplanung mal3geblichen Orientierungswerten
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1) zu vergleichen und sofern erforderlich,
Malnahmen zur Begrenzung der Emissionen entsprechend den Regelungen der DIN 45691.:
2006-12 (Gerauschkontingentierung) vorzusehen. Bei den Orientierungswerten der DIN
18005 handelt es sich um Immissionswerte, deren Unterschreitung bzw. deren Einhaltung an-
zustreben ist, um die Schutzbedurftigkeit des jeweiligen Baugebietes zu wahren und aus de-
nen sich ggf. Schallschutzmaflinahmen im Rahmen der Bauleitplanung ableiten lassen.

Gewerbeldrm — Ist-Zustand

In der Stadt Ludwigsfelde befinden sich groRe Areale mit gewerblicher und industrieller Nut-
zung. Im Rahmen einer gutachterlichen Uberprufung im Jahr 2012 wurden in Abstimmung mit
dem LUGV 23 Immissionsorte (I0) gewahlt, an denen die Schallbelastung auf Grundlage der
TA Larm ermittelt wurde. 12 Immissionsorte liegen in Allgemeinen Wohngebieten, 8 10 in
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Mischgebieten, 2 an Kleingartenkolonien und ein 10 am evangelischen Krankenhaus in der
Albert-Schweitzer-StraRe. Die Uberpriifung hat ergeben, dass durch die umfangreiche ge-
werblich-industrielle Nutzung an vielen Immissionsorten in der Stadt keine gesunden Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet sind.

Stadtweite Larmkontingentierung — Konzept

Es wurde die Notwendigkeit erkannt, durch eine umfangreiche Larmkontingentierung in den
Gewerbe- und Industriegebieten der Stadt Ludwigsfelde, wieder gesunde Wohnverhaltnisse
herzustellen bzw. die Situation zu verbessern und zu sichern. Daraufhin wurde 2012 ein ge-
samtstadtisches Konzept zur Larmkontingentierung entwickelt. 1

Diese Larmkontingentierung soll den von Gewerbe- und Industriebetrieben ausgehenden
Larm derart begrenzen, dass im Sinne eines Kompromisses zur Konfliktminderung sowohl
dem Erfordernis einer industriellen Weiterentwicklung als auch dem Anspruch auf gesunde
Wohn- und Lebensverhaltnisse Rechnung getragen wird.

Aus den Emissionskontingenten der gewerblich und industriell genutzten Flachen wurden ent-
sprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung” fur die
Immissionsorte die Gerauschbelastungen ermittelt. Diese Gerauschbelastungen werden als
LImmissionskontingente Lex" bezeichnet.

Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm kdnnen bei dieser Gerauschkontingentierung nicht an
allen Immissionsorten eingehalten werden. Aber die fur den Ist-Zustand festgestellten Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte — ohne Gerduschkontingentierung — kénnen deutlich
gemindert und die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete weitgehend eingehalten werden. Die
Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete werden in der Regel deutlich Gberschritten.
Die Gerauschimmissionen am Krankenhaus (10 15) liegen deutlich Uber den Werten fir Kran-
kenh&duser. Eine weitere Minderung dieser Gerduschimmissionen auf die Immissionsricht-
werte fir Krankenh&user ist aus heutiger Sicht nicht ohne drastische Einschrankungen der
bestehenden industriellen und gewerblichen Nutzungen maglich. Dies ist vor dem historischen
Hintergrund zu bewerten, wonach das Krankenhaus 1954 auf einem urspriinglich von Daimler-
Benz genutzten Industriegelande extra in unmittelbarer Nahe der Industriewerke Ludwigsfelde
(IWL) errichtet und von IWL als Betriebspoliklinik genutzt wurde.

Die vorgeschlagenen MinderungsmalRnahmen (z. B. Reduzierung der Emissionskontingente
geplanter Industrie- und Gewerbegebiete, Wegfall kritischer Immissionsorte) belegen, dass —
wenn auch langfristig — eine Reduzierung der gegenwartigen Immissionen bei gleichzeitiger
Entwicklung im Bereich der Eichspitze moglich ist. Allerdings bedarf es dazu der konsequenten
Umsetzung aller im o. g. Gutachten vorgeschlagenen MafRnahmen zur Emissions-/ Immissi-
onsminderung sowie der kontinuierlichen Uberwachung dieses Konzeptes.

Larmkontingente im Plangebiet

Aufbauend auf dem schalltechnischen Gutachten zur Gerauschkontingentierung in der Ge-
samtstadt wurden in einer erganzenden gutachterlichen Stellungnahme? die zulassigen Emis-

1 Schalltechnisches Gutachten zur Gerauschkontingentierung in der Stadt Ludwigsfelde, acouplan, 08.06.2012 (B1433_05)

2 Gerauschkontingentierung in der Stadt Ludwigsfelde unter besonderer Berlicksichtigung des Entwicklungsgebietes "An der
Eichspitze", acouplan, 08.02.2013 (ST1433_06)
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sionskontingente fir die Eichspitze ermittelt. Mit ,,Emissionskontingent Lex" werden die hochst-
zulassigen Gerdusche bezeichnet. Im Industriegebiet ,,An der Eichspitze* (gesamtes Entwick-
lungsgebiet) sollen folgende Emissionskontingente festgesetzt werden:

Ifd. Teilflache Flache | Emissionskon-
Nr. in M2 tingente
Lex [dB]
tags nachts
1 An der Eichspitze Nord-West 246.446 65.0 54.0
2 An der Eichspitze Nord-Ost 206.868 63.0 52.0
3 An der Eichspitze Sud 203.444 60.0 50.0

Tabelle 7: U1 An der Eichspitze / Emissionskontingente zur Konfliktminderung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 liegen die Flachen An der Eichspitze Nord-
West und Nord-Ost.

Die Entwicklung des Gebietes ,An der Eichspitze" als Industriegebiet ist mit den oben ange-
gebenen Emissionskontingenten aus Sicht des Gutachters vertraglich, da die Gerauschimmis-
sionen in den kritischen schutzbedirftigen Bereichen des Wohnumfeldes nicht wesentlich von
den Emissionen dieses Gebietes beeinflusst werden.

Mit Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV)
vom 30.07.2012 liegt die grundsatzliche Zustimmung der Fachbehtrde Immissionsschutz fir
die beabsichtigte Entwicklung eines Industriegebietes im Bereich der Eichspitze der Stadt Lud-
wigsfelde vor.

In der gutachterlichen Stellungnahme vom 17.03.2017 sind fur die Bewertung der Geréusche-
missionen der Flachen Gl 1-Gl 6 die durch sie hervorgerufenen Gerduschimmissionen an den
maf3geblichen Immissionsorten in der Umgebung Maf3stab.

Die empfohlenen Emissionskontingente LEK im B-Plan Nr. 39 fiihren an den Immissionsorten
10 01 und IO 02 (Einstufung als Mischgebiete) zu etwas héheren Immissionskontingenten LIK
als die der bisherigen Planung, wie sie in der Stellungnahme ST1433_06 vom 08.02.2013
angegeben sind. An allen anderen Immissionsorten sind die Immissionskontingente LIK ge-
maf B-Plan Nr. 39 kleiner oder gleich denen der bisherigen Planung. Die festgestellten Zu-
nahmen der Immissionskontingente ist nach der gutachterlichen Einstufung als nicht kritisch
einzustufen, da die Immissionskontingente samtlicher in der Stellungnahme ST1433_06 be-
ricksichtigten Flachen die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete (tags und nachts) an diesen
beiden Immissionsorten 10 01 und 10 02 um mindestens 0.6 dB unterschreiten.

Damit fuhren die hier ermittelten Anhebungen von 0.3 dB und 0.1 dB der Immissionsanteile,
welche allein auf den Bereich ,Eichspitze Nord* zuriickzufiihren sind, nicht zu einem Uber-
schreiten der Immissionsrichtwerte.

Im Bebauungsplan sollen folgende Emissionskontingente festgesetzt werden:

TF 7.1 In den Industriegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissi-
onen soweit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissi-
onskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12, ,Gerauschkontingentierung” weder
tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) Uberschritten werden:

Teilflachen LEK, tags LEK, nachts
Gl1 65 dB 54 dB
Gl 2 65 dB 54 dB
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Gl 3 63 dB 52 dB
Gl 4 63 dB 52 dB
Gl 5 63 dB 52 dB
Gl 6 63 dB 52 dB

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
3.14 Ortliche Bauvorschriften - Werbeanlagen

In § 87 Abs. 9 BbgBO wird die Mdglichkeit erdffnet, ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen
in einen Bebauungsplan aufzunehmen. Die Gemeinde kann die ortlichen Bauvorschriften er-
lassen, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten oder
zum Schutz bestimmter Bauten, Stral3en, Platze oder Ortsteile von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung sowie von Baudenkmalern und Naturdenkmalern erfor-
derlich ist.

Gemal § 87 BbgBO kénnen 6rtliche Bauvorschriften u. a. tiber besondere Anforderungen an
die Art, die GroRe, die Gestaltung, die Farbe und den Anbringungsort von Werbeanlagen er-
lassen werden.

Grundsatzlich gilt § 10 BbgBO "Anlagen der Aul3enwerbung”. Darin heil3t es u. a.:

(2) ... Werbeanlagen, die keine baulichen Anlagen sind, dirfen weder bauliche Anlagen noch
das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild verunstalten oder die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs gefahrden. Die stérende Haufung von Werbeanlagen ist unzuléassig. Die besonderen
Belange von Menschen mit Behinderung sind angemessen zu berticksichtigen.

Erganzend sollen aus stadtebaulichen Griinden Werbeanlagen im Plangebiet nur an der Statte
der Leistung zulassig sein. Damit wird zum einen den Anforderungen der Gewerbetriebe ent-
sprochen, ihre Leistung auf inrem Grundstick durch Werbeanlagen zu bewerben. Zum ande-
ren sind Werbeanlagen losgeldst von der Stétte der Leistung aufgrund ihrer negativen Auswir-
kungen auf das Stadtbild nicht zulassig. Einschrankungen gelten auch fur Werbeanlagen die
groRer als 3 m? sind. Sie sind weder losgeldst von den Gebauden noch héher als der Dachfirst
zulassig. Aufgrund des Storpotentials (Lichtimmissionen) auf den Betrachter und/ oder Ver-
kehrsteilnehmer sollen auf3erdem Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen fiir Werbeanla-
gen unzulassig sein. Das entspricht dem Rucksichtnahmegebot und beugt Konflikten vor.
Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz dann zu den schadli-
chen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder fir die Nach-
barschaft herbeizufihren.

Weiterhin ist das Errichten von Anlagen der AuRenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer bspw.
an der Anschlussstelle ,Ludwigsfelde-Ost" ansprechen sollen oder dazu geeignet sind, aus
stralRenverkehrsrechtlicher Sicht im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
nicht zulassig. Die Zuldssigkeit von Werbeanlagen ist nur im Rahmen der vom Bebauungsplan
vorgegebenen Nutzungsmalle, insb. durch Héhenbeschrankungen fir bauliche Anlagen be-
grenzt. Werbeanlagen gelten im Sinne des 8 14 BauNVO ansonsten als untergeordnete bau-
liche Anlagen. GrolRRere frei stehende Werbeanlagen (Pylone etc.) sind dadurch nicht zuléassig.

TF 8.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung zulassig. Werbeanlagen, die nicht mit den baulichen Anlagen verbunden
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sind oder die Uber den First hinausragen, werden, sofern gréf3er als 3 m2, als "Grol3-
flachentafeln" bezeichnet und sind nicht zulassig. Blink-, Wechsel- und Reflexbe-
leuchtungen sind ebenfalls unzuldssig.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 9 BbgBO)

3.15 Einteilung der StralRenverkehrsflachen

Fur den Schwarzen Weg werden zusatzlich zum bestehenden StraBenland weitere Verkehrs-
flachen bendtigt. Diese sollen entsprechend ihres anvisierten Ausbaus planungsrechtlich ge-
sichert werden. Die zeichnerische Festsetzung der geplanten Verkehrsflachen erfolgt durch
Festsetzung der StraRenbegrenzungslinien sowie durch flachenhafte Festsetzung 6ffentlicher
Verkehrsflache nach 8 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB. Die Einteilung der StralRenverkehrsflachen er-
folgt auf Grundlage der jeweiligen Fachplanung und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Dies wird durch textliche Festsetzung geregelt.

TF 9.1 Die Einteilung der Straenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.16 Aufschiebend bedingte Festsetzungen

Die im Bebauungsplan in der Nebenzeichnung nachrichtlich tlbernommene Bahnflache auf
dem Flurstiick Nr. 47/1, soll von Bahnbetriebszwecken freigestellt werden. Hierfur soll mit der
aufschiebend bedingten Festsetzung Nr. 10.1 nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB geregelt wer-
den, dass eine bauliche Nutzung als Industriegebiet nur nach Freistellung von Bahnbetriebs-
zwecken zuldssig ist. Die Flache wird nicht mehr fir Bahnzwecke bendtigt und ihre Freistellung
ist bereits beantragt.

Bei den uberplanten Flachen handelt es sich um gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die
dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (8 23
Absatz 1 Allgemeines Eisenbahn Gesetz (AEG) i.V.m. 8 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2
BEVVG i.V.m. § 18 AEG). Die Uberplanung von Bahngrund durch eine andere Fachplanung
ist bis zu einer Freistellung der Flache von Bahnflachen durch das EBA unzulassig. Der Antrag
auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken wurde am 16.01.2017 beim EBA, Sachbereich 1,
durch die DB Immobilien AG gestellt.

Die Festsetzungen auf den derzeit noch planfestgestellten und gewidmeten Bahnflachen wer-
den daher erst nach Freistellung der Flachen von Bahnbetriebszwecken, unabhéangig von der
Rechtskraft des Bebauungsplans (8 9 Absatz 2 Nr. 2 BauGB), zuléssig. Die fur die Ma3nahme
bendtigte Grundstiicksflache der Bahn ist im Rahmen des Verfahrens zu erwerben.

Der Erwerb und die Freistellung der planfestgestellten Bahnflachen im Plangebiet wird in enger
Abstimmung mit den zustandigen Stellen bei der DB Immobilien AG vorbereitet, sodass im
weiteren Verfahren die Zulassigkeit der Uberplanung gesichert ist.

TF 10.1 Auf der nachrichtlich Gbernommenen Bahnflache in der Nebenzeichnung (Flursttick
47/1) ist die bauliche und sonstige Nutzung dieser Flache im Sinne dieses Bebau-
ungsplans als Industriegebiet GI 1 und Gl 2, als private Grinflache ,b“ fur Mal3nah-
men zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, als Flache fur
Wald sowie die Festsetzung eines Mittelspannungskabels bis zur Freistellung von
Betriebszwecken nach 8§ 23 AEG unzulassig.
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(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

3.17 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der ver-
bindlichen Bauleitplanung Gibergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger Satzungen, die
schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine Festsetzungen ge-
troffen werden, die den nachrichtlich iibernommenen Inhalten entgegenstehen.

3.17.1 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes
Ludwigsfelde.

(s. a. Trinkwasserschutzgebiet Ludwigsfelde, Kapitel A.3.6.2).

3.17.2 Planfeststellung

Im Plangebiet liegen planfestgestellte Bahnflachen sowie Flachen fiir Ausgleichsmalinahmen,
die Bestandteil der Planfeststellung fur die B 101 sind. Alle planfestgestellten Flachen werden
nachrichtlich ilbernommen (s. a. Nachrichtliche Ubernahmen, Kapitel A.3.7).

Planfestgestellte Bahnflachen

Das Flurstiick 47/1 ist vorbehaltlich der Freistellung von Bahnbetriebszwecken als Bahnflache
gewidmet.

Das Flurstiick 47/1 am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Deut-
schen Bahn und ist als Bahnflache gewidmet. Die Flache soll in die Planung der Industriege-
bietsentwicklung einbezogen werden. In der Planzeichnung ist die Zielstellung der Ausweisung
dargestellt, die nachrichtliche Ubernahme erfolgt i.vV.m. der textlichen Festsetzung Nr. 10.1
und der Nebenzeichnung. Da die Planungshoheit fir diese Flache nicht bei der Stadt Ludwigs-
felde liegt, sondern beim Eisenbahnbundesamt, ist parallel zum Bebauungsplan ein Antrag auf
Freistellung von Bahnbetriebszwecken gestellt worden.

Ausgleichsmallnahmen Planfeststellung B 101 und L 793

Die im Plangebiet liegenden Flachen fir Ausgleichsmalinahmen mit der Bezeichnung A-H
aus der Planfeststellung fir die B 101 und die L 793 werden nachrichtlich tbernommen.

Die im Plangebiet liegenden, mit den Grof3buchstaben A—H bezeichneten, Flachen fir Aus-
gleichsmalRhahmen aus anderen Planverfahren werden in ihrem festgelegten Charakter als
offentliche Grunflachen bzw. Waldflachen festgesetzt und als nachrichtliche Ubernahmen ge-
kennzeichnet.

3.17.3 Geschlutzte Biotope

Der im Biotoptypenplan dargestellte Sandtrockenrasen (Flache BT05121, Karte 2 des okolo-
gischen Fachgutachtens fir den nordlichen Teilbereich der Stadtebaulichen Entwicklungs-
malnahme "An der Eichspitze" in Ludwigsfelde, Stand August 2016) wird weder vom Bebau-
ungsplan noch von den Stral3enflachen beansprucht. In dem Bebauungsplan wird daher auf
das vorhandene, geschiitzte Biotop nachrichtlich hingewiesen.

Auf der Ebene des Bebauungsplans liegen die Voraussetzungen fir eine Ausnahmegenehmi-
gung nach 8 30 Abs. 2 BNatSchG nicht vor. Das geschutzte Biotop ist durch den besonderen
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Biotopschutz nach § 30 BNatSchG grundsatzlich gesichert. Handlungen, die zu einer Zersto-
rung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnten, sind verboten. Sofern
Handlungen beabsichtigt sind, die zu einer Zerstérung oder Beeintrachtigung fiihren, kann bei
der Unteren Naturschutzbehdrde eine Ausnahme von den Verboten beantragt werden. Die
Ausnahme wirde dann mit einer Ausgleichsmaflinahme beauflagt werden. Eine Regelung im
Bebauungsplan ist hierzu nicht erforderlich. Der Bebauungsplan schafft nicht per se die recht-
liche Grundlage zur Beseitigung des Biotops. Vielmehr soll durch eine flachenmaflige Auswei-
sung der Uberbaubaren Flachen eine Flexibilitat fir eine kinftige Entwicklung gewahrleistet
werden. Sofern Tatsachen eintreten, die eine Beseitigung des Biotops oder eine Uberbauung
rechtfertigen, soll dies mdglich sein. Derzeit gilt der Schutzstatus fur das Biotop.

Auf dem Flurstiick 417 befindet sich ein gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
schitztes Biotop (Flache mit der Bezeichnung ,Sandtrockenrasen®).

3.18 Hinweise

3.18.1 Verwendung heimischer Gehdlzarten

Bei Pflanzungen von Gehdlzen sind ausschlieZlich Arten der in der Anlage 1 zum Erlass des
Ministeriums fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung zur Sicherung gebietshei-
mischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen in der freien Landschaft vom 26. August
2004 (ABI. Nr. 43 vom 3. Nov. 2004, S. 825 ff.) in Tabelle 1 enthaltenen Liste gebietsheimi-
scher Gehdlze Brandenburgs zu verwenden.

3.18.2 Kampfmittelverdachtsflache

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache. Vor der Ausfihrung
von Erdarbeiten ist eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache. Damit ist vor der
Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese kann
durch den Vorhabentrager/ Grundstuckseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grund-
stiickseigentiimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Fur beide Mdglichkeiten ist
rechtzeitig vor Beginn von Erdarbeiten die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung
vorzunehmen.

3.18.3 Geodatische Festpunkte

Im Plangebiet liegen ggf. geodatische Festpunkte. Auf der Grundlage des Gesetzes Uber das
Geoinformations- und amtliche Vermessungswesen im Land Brandenburg vom 27. Mai 2009
sind diese Festpunkte zu erhalten. Sollte der Erhalt der Festpunkte nicht sichergestellt wer-
den kdnnen, ist die Verlegung der entsprechenden Festpunkte zu beantragen.

Die Lage- und H6henpunkte
= sind in der Ortlichkeit durch Granitpfeiler vermarkt

= und haufig durch Schutzsaulen mit dem Hinweisschild ,Geodatischer Festpunkt” gesi-
chert.

3.18.4 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Sollten bei den zukiinftigen Arbeiten
bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden, sind die Verpflichtungen gemafl dem
,cesetz tUber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg vom 24.Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) zu
beachten.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt.

Da bei den zukinftigen Arbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale ent-
deckt werden kdnnen, ist zu beachten, dass nach dem ,Gesetz iiber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004" (GVBI Land
Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflichtungen bestehen:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstinde, Knochen 0.4.,
entdeckt werden, sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzei-
gen (811 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abc. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (8 11 Abc. 4 und § 12 BbgDSchG).

3.18.5 Flughafen Berlin Brandenburg: Fluglarm

Das Plangebiet liegt im Bereich von Flugrouten des Flughafens Berlin Brandenburg (BER). Mit
Beeintrachtigungen durch Fluglarm ist zu rechnen. Es wird empfohlen, den Schallschutz fir
Aul3enbauteile entsprechend der DIN 4109 / VDI 2719 zu dimensionieren.

Im Plangebiet muss mit durch Fluglarm verursachten Gerduschimmissionen gerechnet wer-
den. Die Schutzziele des Planfeststellungsbeschlusses "Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-
Schonefeld" vom 13.08.2004 in der Fassung seiner Anderungsbeschlisse und der Planergan-
zung vom 20.10.2009 sind unter Beachtung der ermittelten Fluglarmbelastungen einzuhalten.
Der Schallschutz ist nach DIN 4109/ VDI 2719 sowie im Nachtschutzgebiet unter Einhaltung
der 2. FlugLSV zu dimensionieren.

Kosten fiir SchallschutzmafRnahmen und/oder Entschadigungsleistungen im Zusammenhang
mit der geplanten Entwicklung, baulichen Nutzung bzw. planungsrechtlichen Sicherung des
Standortes werden von der Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH als Flughafenbetreiber nicht
Ubernommen.

3.18.6 Flughafen Berlin Brandenburg: Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Berlin Brandenburg (BER). Grund-
lage fur diese Einstufung ist der Planfeststellungsbeschluss "Ausbau Verkehrsflughafen Ber-
lin-Schoénefeld” vom 13.08.2004 mit seinen laufenden Anderungen und Erganzungen. Inner-
halb des Bauschutzbereiches sind alle Bauwerke als Luftfahrthindernisse anzusehen. Luft-
fahrthindernisse sind nach 8§ 12 ff. LuftVG genehmigungspflichtig. Die Bauaufsichtsbehorden
diirfen Baugenehmigungen fir die Errichtung oder Anderung solcher Bauwerke nur dann er-
teilen, wenn die Luftfahrtbehérde dem vorher ausdricklich zugestimmt hat.

Der Bauschutzbereich (BSB) nach dem LuftVG dient der Hindernisiiberwachung fur Flug-
platze. Es bedeutet nicht, dass etwas nicht gebaut werden darf, sondern lediglich, dass man
neben einer baurechtlichen Genehmigung noch einer luftrechtlichen Genehmigung bedarf.
Aufgrund einer Stellungnahme durch die Deutsche Flugsicherung (DFS) nach § 31 LuftvVG
entscheidet die Luftfahrtbehdrde des Landes, ob ein Hindernis im Bauschutzbereich errichtet
werden darf.
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3.18.7 Einsichtnahme in die DIN 45691
Die DIN 45691 wird im Stadtplanungsamt Ludwigsfelde zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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4. Flachenbilanz

Flachen-
groRe
inm? _ inha
Industriegebiete Gl1 45531 4,55
GI2 (davon 3.493 m? Anpflanzflache c) 169.169 16,92
GI3 10.828 1,08
Gl4 (davon 2.468 m? Anpflanzflache c) 82.814 8,28
GI5 36.303 3,63
Gl6 90.414 9,04
435.059 43,51
Offentliche StralRen-
verkehrsflachen Nordanbindung 427 0,04
Schwarzer Weg und L793 21.133 2,11
21.560 2,16
Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestim- )
mung Offentliche Parkflache (Stellplatze Lkw) 6.325 0,63
) 6.325 0,63
Offentliche Grinfla-
chen
MaRnahmenflachen A - Begleitgriin Nordanbindung - Nord 594 0,06
B - Begleitgriin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - Ost 6.437 0,64
C - Begleitgrin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - West 11.398 1,14
D - Begleitgriin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - Ost 6.701 0,67
E - Begleitgriin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - West 1.985 0,20
F - Begleitgriin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - Ost 3.189 0,32
G - Begleitgriin (Ausgleich B 101n) Schwarzer Weg - West 2.561 0,26
H - Begleitgriin (Ausgleich B 101n)sudéstlich L793 (H) 3.890 0,39
sonstige Grinflachen  Wirtschaftsweg 496 0,05
a - Anpflanzflache/Schutzstreifen Gasleitung 3.997 0,40
b - extensive Wiese 7.259 0,73
d - Ausgleichsflache unter Hochspannungsleitungen 20.161 2,02
Sonstige 5.115 0,51
73.783 7,38
Flachen fur Wald Westlich, an der Bahn 2.964 0,30
Sudostlich (Flurstiick 417, auRerhalb Flachen E-H) 14.331 1,43
17.295 1,73
Gesamt 554.021 55,40

Alle Angaben gerundet
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C. Umweltbericht

1. Einleitung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
Die Bertcksichtigung dieser Belange erfolgt im Rahmen einer Umweltpriifung.

Es ist ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erarbeiten, dessen Inhaltin § 1 Abs. 6 Nr. 7,
§ 2 Abs. 4 BauGB und in der zugehérigen Anlage dargestellt ist. Im Umweltbericht missen die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wer-
den (8 2 Abs. 4 BauGB). Das Ergebnis des Umweltberichts ist im Bebauungsplanverfahren zu
berticksichtigen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (8 2a
BauGB).

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord“ hat eine Grdf3e von 55,4
ha und liegt in der Gemeinde Ludwigsfelde, Ortsteil Genshagen. Westlich liegt jenseits der
Bahntrasse Berlin-Halle/Leipzig der Industriepark Ost, 6stlich liegt jenseits der B101 der Bran-
denburg Park und stdlich das Gewerbegebiet Am Birkengrund. Der Geltungsbereich umfasst
Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen und kleinere Waldflachen. Das Plangebiet wird ge-
guert durch den Schwarzen Weg.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord"“ ist es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung grol3flachiger Industrie- und Gewerbeansiedlungen zu schaf-
fen. Der Bebauungsplan ist Teil des ca. 133 ha groRen Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
"An der Eichspitze®.

Gemal § 166 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind die entsprechenden Bebauungsplane ohne Verzug
aufzustellen. Vor dem Hintergrund der ztigigen Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme und
da die gegenwartige planungsrechtliche Situation die kommunalen Planungsabsichten nicht
zulasst, wird fur den nordlichen Teilbereich der Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme der
Bebauungsplan Nr. 39 aufgestellit.

1.2 Fdr die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
88 1 und la BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter Fachge-
setze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie Ubergeordnete
Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmalfstabe
fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

1.2.1 Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fur die zuklnftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, dass

= die biologische Vielfalt

= die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie

= die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
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auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und - soweit
erforderlich - die Wiederherstellung von Natur und Landschatt.

Die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Standortes und seine Bedeutung fur Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt und bewertet, so dass diese Be-
lange in die Abwagung eingestellt werden kénnen.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Gemaf
§ 1a BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in der Abwagung zu berucksichtigen. Ein Ausgleich ist nach § 1la Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Der Bebauungsplan wird im planungsrechtlichen Aul3enbereich aufgestellt.
Die Eingriffe, die durch die Planung vorbereitet werden, sind daher ausgleichspflichtig. Im Rah-
men des Verfahrens wurde eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung durchgefuhrt (vgl. Kap.
C.2.4.1).

Der Geltungsbereich liegt weder in Schutzgebieten im Sinne des 88 22 BNatSchG, noch in
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzge-
biete). Erhaltungsziele und der Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten sind durch
die Planung nicht betroffen. Das FFH-Gebiet Genshagener Busch ist durch die Planung fla-
chenmafiig nicht betroffen. Durch Immissionen des geplanten Industriegebietes konnte es
auch zu einer Beeintrachtigung des FFH-Gebietes Genshagener Busch kommen. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wird nicht festgelegt welche Betriebe sich im Industriegebiet
ansiedeln werden. Daher sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren im Rahmen
der geplanten Ansiedlungen Beeintrachtigungen durch Immissionen auszuschliel3en. Hierzu
ist im Rahmen der Baugenehmigung ein entsprechender Nachweis zu erbringen oder eine
FFH-Vertraglichkeitsprifung gemaf § 33 und 34 BNatSchG durchzufuhren, sofern es sich um
genehmigungspflichtige Anlagen gem. 4. BImsSchV handelt.§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthalt
Zugriffsverbote zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen der besonders geschitzten Ar-
ten. Danach ist es verboten, Tiere der geschiitzten Arten zu fangen, zu téten oder Entwick-
lungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen oder zu zer-
storen, bzw. Pflanzen der geschitzten Arten zu beschéadigen oder zu vernichten. Im Bebau-
ungsplanverfahren ist daher zu prifen, ob auf der zu beplanenden Flache besonders oder
streng geschutzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen und ob durch die Planung Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG betroffen sind. Werden geschitzte Arten festgestellt und kann
das Vorhaben nicht so geplant werden, dass diese Arten oder deren Lebensstatten nicht be-
eintrachtigt werden, so ist bei der Naturschutzbehérde die Zusicherung einer Ausnahme nach
8§ 45 Abs. 7 bzw. Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG einzuholen. Die artenschutzrechtlichen Be-
lange unterliegen nicht der baurechtlichen Abwagung. Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt
eine faunistische Erfassung und die Priifung, ob durch die Planung Verbotstatbestdande nach
§ 44 BNatSchG berihrt sind und wie diese tberwunden werden konnen (vgl. Kap. C.2.4.2).

1.2.2 Bundes-Immissionsschutzgesetz und Landes-Immissionsschutzgesetz Branden-
burg mit den entsprechenden Richtlinien und Verwaltungsvorschriften

Zweck des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und des Landes-Immissions-
schutzgesetzes (LImSchG) ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Um-welteinwirkungen
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zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen (8 1 BIm-
SchG).

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der EG-Richtlinie Giber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 wurde die EG-Umgebungslarmrichtlinie in nationales
Recht umgesetzt. Schadliche Auswirkungen einschlief3lich Belastigungen durch Umgebungs-
l&arm sind zu verhindern, vorzubeugen oder zu vermindern. Geschutzt werden soll der gesamte
Aufenthaltsraum der Bevolkerung einschlieZlich des Wohnumfeldes.

Die Landesregierung Brandenburg misst insbesondere dem planerisch erzielbaren und vor-
sorgenden aktiven Larmschutz eine hohe Bedeutung bei. Viele der jetzt in der EU-Umge-
bungslarmrichtlinie bzw. in den 88 47 a bis f des Bundes-Immissionsschutzgesetzes formu-
lierten Anforderungen an die Larmkartierung und die Larmaktionsplanung wurden im Land
Brandenburg bereits seit 1992 bericksichtigt. Im Rahmen der Larmminderungsplanung hatten
zwischen 1992 und 2004 bereits 58 Stadte und Gemeinden Larmminderungspléne aufgestellt.
Als Brandenburger Weg hat sich hierbei eine gesamtstadtische Betrachtung unter Verzahnung
der LArmminderungsplanung mit der Verkehrsentwicklungsplanung und der Bauleit- bzw.
Stadtentwicklungsplanung sowie in jlingster Vergangenheit mit der Luftreinhalteplanung be-
wahrt. Bei der Larmkartierung sowie Larmaktionsplanung geman § 47 ¢ bzw. d des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zum 30. Juni 2007 bzw. 18. Juli 2008 (erste Stufe) konnten diese
wertvollen Erfahrungen genutzt werden. Wichtigster Untersuchungsgegenstand der Umge-
bungslarmkartierung im Jahr 2007 waren im Land Brandenburg die Hauptverkehrsstra3en mit
einem Verkehrsaufkommen von Uber sechs Millionen Kraftfahrzeugen im Jahr. Auch fur die
zweite Stufe der Larmkartierung bzw. Larmaktionsplanung zum 30. Juni 2012 bzw. 18. Juli
2013 wurde auf diese Erfahrungen zuriickgegriffen.

Im Rahmen der Umgebungslarmkartierung 2012 wurden die Hauptverkehrsstral3enabschnitte
mit einem Verkehrsaufkommen von uber drei Millionen Kraftfahrzeugen im Jahr (entspricht
einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke - DTV - von Uber 8.200 Kfz/24 h) betrachtet.
Weiterhin wurde die Landeshauptstadt Potsdam als Ballungsraum kartiert.

Gemal der Larmwirkungsforschung steigt ab einer Dauerbelastung von 55 dB(A) nachts und
65 dB(A) tags das Risiko von Herz-Kreislauferkrankungen durch chronischen Larmstress.
Deshalb wird die Einhaltung dieser Werte als mittelfristiges Ziel formuliert. Diese gesundheits-
relevanten Schwellenwerte dienen im Rahmen der Vorsorge als Zielwerte fur die Larmminde-
rungsplanung.

Die Strategische Larmkarte 2. Stufe zeigt, dass sowohl tags als auch nachts eine Uber-schrei-
tung im gesundheitsrelevanten Schwellenbereich im dstlichen Teil des Plangebiets besteht.
Ursache bildet die hoch frequentierte Bundesstra3e 101. Mit zunehmender Entfernung zur
Trasse sinkt die Larmbelastung.

Durch die Planung wird es zu einer Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs kommen. Im Rah-
men der Umweltprifung werden die Umweltauswirkungen durch ein schalltechnisches Fach-
gutachten untersucht und die Erheblichkeit der Auswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr
eingeschatzt (vgl. Kap. C.2.3.1.1).

1.2.3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck des Bodenschutzgesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Bo-
den und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
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Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte soweit wie méglich vermieden werden.

Die Planung sieht die Entwicklung auf bislang relativ naturnahen Béden vor. Die Planung ent-
spricht daher nicht dem Bodenschutzgesetz. Es wird eine Versiegelung von rund 36 ha vorbe-
reitet. Die Planung widerspricht damit dem vorsorgenden Bodenschutz.

Im Rahmen der Planung wird die Altlastensituation analysiert (vgl. Kap. C.2.2.3.2).

1.2.4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes ist es, die Gewésser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Das Gesetz gilt fur oberirdische Ge-
wasser, Kistengewasser und Grundwasser. Die Gewasser sind so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen,
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen ab-
hangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unter-
bleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewéhrleistet wird. Dabei sind ins-
besondere mdgliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf
ein anderes zu bericksichtigen; Es ist ein hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt, unter
Bertcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes zu gewahrleisten.

Das Plangebiet liegt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde.

Die Planung sieht die Entwicklung in einem Bereich mit einem bislang relativ naturnahen Was-
serhaushalt vor. Die Planung entspricht daher nicht dem Wasserhaushaltsgesetz.

1.2.5 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan fur die Region Teltow-Flaming weist folgende Entwicklungs-ziele
im Bereich des Plangebietes aus: Aufwertung von Ackerflachen, Erhalt von Flachen mit hoher
Grundwasserneubildungsrate, Erhalt von Kalt- und Frischluftbahnen. Erhalt von Alleen und
Baumreihen, Einbindung von Industrie- und Gewerbeflachen in das Orts- und Landschaftsbild.

Durch die Planung wird die Umwandlung groR3flachiger Ackerflachen in Industrieflachen vor-
bereitet. Damit verandert sich der Naturhaushalt erheblich. Die Planung entspricht daher nicht
dem Landschaftsrahmenplan.

1.2.6 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ludwigsfelde vom 10.06.2010 ist das
Plangebiet Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich im Stidosten
nordlich der Einmindung der L 793, liegt eine 11.654 m? groRe Waldflache. Erganzend sind
die drei bestehenden oberirdischen Hauptversorgungsleitungen (110 kV-Leitungen) darge-
stellt, die diagonal durch das Plangebiet verlaufen.

Die vorliegende Planung entspricht nicht diesen Vorgaben des FNP. Der Bebauungsplan
Nr. 39 ist mit seinen Festsetzungen somit nicht aus dem wirksamen FNP gemal3 § 8 Abs. 2
BauGB entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gedndert (vgl.
10. FNP-Anderung).

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans ist das Plangebiet Uberwiegend als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Die Waldflache im siddstlichen Bereich und entlang der Bahn
wird als Wald dargestellt. Die vorliegende Planung entspricht nicht den Zielen des Land-
schaftsplans. Der Landschaftsplan wird parallel fortgeschrieben.
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1.2.7 Denkmalschutzgesetz
Im Plangebiet sind keine Denkmale und Bodendenkmale vorhanden.

Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt werden, ist der Fund unver-
zuglich dem Landesdenkmalamt anzuzeigen.

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile sowie der zu erwartenden er-
heblichen Auswirkungen bei Durchfuhrung der Planung

2.1 Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsgegenstand ist der Bebauungsplan Nr. 39 (Plangebiet) und die durch die
Planung voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Der Bebauungsplan sieht die
Festsetzung von Industriegebieten beidseitig des Schwarzen Weges vor.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen auf den Naturhaushalt wer-
den Untersuchungsraume definiert. Die Untersuchungsrdume richten sich nach den maglichen
Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der Auswirkun-
gen der Planung (Wirkfaktoren) sowie die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen mit
ihren spezifischen Empfindlichkeiten und die 6rtlichen Gegebenheiten.

Der Untersuchungsraum fiir die Schutzgiter Boden, Wasser und Kultur- und Sachgdter er-
streckt sich auf das Plangebiet selbst, da durch die Wirkfaktoren der Planung und die drtlichen
Gegebenheiten keine tber das Plangebiet hinausgehenden Auswirkungen verursacht werden.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Klima/ Luft umfasst neben dem Plangebiet das
sudliche Waldgebiet sowie die dstlich des Plangebietes angrenzende B101.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt umfasst
neben dem Plangebiet den angrenzenden Wald und die Ackerflache, da es hier Wechselwir-
kungen mit dem Plangebiet geben kann.

Der Untersuchungsraum fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlke-
rung umfasst neben dem Plangebiet die angrenzenden Gewerbeparke, da die schalltechni-
schen Auswirkungen in Hinblick auf die Gesamtlarmbelastung durch Gewerbe und Industrie
erfolgen muss.

Der Untersuchungsraum fir das Landschaftsbild umfasst neben dem Plangebiet die Bereiche
mit denen es Sichtbeziehungen zum Plangebiet gibt.
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Schutzgutbezogene Untersuchungsriaume

Sehutzglter Boden, Wazser, kKultur- und Sacnguter
E Schuizgut Pllanzen. Tiers und bidlogsche Vielfall

[ sehvizgut ki / Lot

Schutzgut Lancsehafsbild

Abbildung 2: Schutzgutbezogene Untersuchungsraume
2.2 Bestandsaufnahme und -bewertung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 26.01.2016 gefasst. Zeitlicher Aus-
gangspunkt fur die Betrachtung der Umweltauswirkungen ist der Aufstellungsbeschluss als
formaler Anderungszeitpunkt (Berliner Materialien zum Gesetz zur Anpassung des Baugesetz-
buchs an EU-Richtlinien/ Europarechtsanpassungsgesetz — EAG Bau). Im folgenden Planfall
wird der Zustand in der Vegetationsperiode 2016 zu Grunde gelegt.

Im Folgenden werden die Schutzgiter mit ihren Bestandsmerkmalen und Empfindlichkeiten
dargestellt.

2.2.1 Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung
2.2.1.1Bestand

Das Plangebiet stellt sich im Bestand als Giberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flache dar,
die durch den Schwarzen Weg gequert wird. Das Plangebiet wird dstlich durch die Bundes-
straRe 101 begrenzt. Ostlich der BundesstraRe befindet sich der Brandenburg Park. Die west-
liche Grenze des Plangebietes wird durch einen schmalen Waldstreifen entlang der Bahn ge-
pragt. Daran schlief3t in westliche Richtung der Industriepark Ost Ludwigfelde an. Stidlich des
Plangebietes schlieRen kleinere bzw. ausgedehntere Waldflachen an. Das Plangebiet hat im
Bestand keine Bedeutung als Erholungsgebiet. Durch die Straf3en, die das Gebiet begrenzen
bzw. queren ist es fiir Erholungssuchende nicht interessant. Auch die technische Uberpragung
des Landschaftsbildes durch die querenden Hochspannungsleitungen wirkt sich negativ auf
die Nutzung als Erholungsraum aus.
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Das Plangebiet ist durch die 6stlich des Plangebietes verlaufende Bundesstralle 101 im Be-
stand durch Larm vorbelastet. Sowohl tags als auch nachts erfolgt eine Uberschreitung im
gesundheitsrelevanten Schwellenbereich im dstlichen Teil des Plangebiets. Da das Plangebiet
im Bestand landwirtschaftlich genutzt ist und damit keine empfindlichen Nutzungen vorhanden
sind, ist dies aber fur den Bestand nicht relevant.

2.2.1.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber Larmbelastung und einer Erhéhung der Ver-
kehrsmengen, da die Vorbelastung bereits im dstlichen Teil des Plangebietes sehr hoch ist.

Das Plangebiet hat keine oder nur geringe Bedeutung als Erholungsflache. Die Empfindlichkeit
ist daher als gering zu bewerten.

2.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
2.2.2.1 Bestand

Das Plangebiet ist durch grof3flachige ungegliederte Ackerschlage gekennzeichnet (BT
09134). Zur Zeit der Biotopkartierung (UBC 2016) waren die Felder mit Mais bestellt. Beidseitig
des Schwarzen Weges befinden sich Gehélzpflanzungen, die eine Breite von 15 m aufweisen.
Diese wurden durch den Kartierer als Pappelforst (08350) kartiert, da es den Kriterien fur die-
sen Biotoptyp gemal Biotoptypenliste entsprach. Pragend sind nicht heimische Graupappeln
sowie heimische Waldbaumarten. Es handelt sich um eine heckenartige Struktur. Die Flache
wird nachfolgend als Hecke angesprochen und wurde so in die Bewertung eingestellt. Ein
wertvolles Biotop ist ein gesetzlich geschiitzter Trockenrasen (BT 05121) auf Flursttick Nr. 417
im suddstlichen Teil des Plangebietes (460 m?2).

Die das Plangebiet umgrenzenden und querenden Verkehrsstral3en bilden eine Barrierewir-
kung fur viele Tierarten.

Die groRRen Ackerflachen westlich des Schwarzen Weges haben eine Bedeutung fir Boden-
briter. Durch den Fachgutachter wurden funf Brutreviere der Feldlerchen kartiert (UBC 2016).
Der westliche Rand des Plangebietes hat Bedeutung als Lebensraum fir Baumpieper und
Neuntéter. Es wurde ein Kolkrabennest kartiert. Im Bereich der Laubgebische im nordwestli-
chen Teil des Plangebietes wurden Neuntoéter, Gelbspotter, Wiesenschafstelze und Neuntéter
kartiert. Der Gehdlzstreifen beidseitig des Schwarzen Weges hat Bedeutung fiir Neuntdter und
Gelbspotter. Der kleine Waldbestand im stdéstlichen Teil des Plangebietes ist von Bedeutung
fur die Heidelerche und den Gartenrotschwanz. Die Heidelerche ist eine streng geschiitzte Art.
Am nordlichen Rand des Waldes befindet sich ein Milanhorst, der 2016 nicht besetzt war.

Flederméuse nutzen das Plangebiet nur als Nahrungsgebiet. Quartiere konnten nur aul3erhalb
des Plangebietes im Wald festgestellt werden. Die Geholze aul3erhalb des Waldes weisen
aber Quartierpotenzial auf. Am haufigsten und regelmé&Rigsten wurden der Grol3e Abendsegler
und die Zwergfledermaus nachgewiesen, die hauptsachlich an den Randbereichen des Wal-
des und entlang der Gehdlze entlang des Schwarzen Weges jagten. Vereinzelt wurde auch
eine Breitfligelfledermaus nachgewiesen, die die Offenflache westlich des Schwarzen Weges
nutzte. Die Rauhhautfledermaus jagte in den Randbereichen zwischen Offenland und Wald.
Das Braune Langohr wurde ebenfalls nachgewiesen.

Im Plangebiet wurden Zauneidechsen entlang der Bahntrasse im Westen kartiert. Es wird gut-
achterlich von Verbindungen zu den Streifen entlang des Waldes im Norden und Stiden des
Plangebietes ausgegangen (UBC 2016).
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2.2.2.2 Empfindlichkeit

Bezogen auf dieses Schutzgut besteht im Plangebiet aus botanischer Sicht eine geringe Ver-
anderungsempfindlichkeit mit Ausnahme der Heckenstrukturen entlang des Schwarzen We-
ges und des geschutzten Trockenrasens.

In Bezug auf die Vorkommen der Feldlerche ist die Veranderungsempfindlichkeit hoch. Im Be-
reich der westlichen Bahntrasse und der Waldrandbereiche im Westen besteht eine hohe Ver-
anderungsempfindlichkeit. Die Waldrandbereiche und Gehdélzflache beidseitig des Schwarzen
Weges haben eine hohe Verdnderungsempfindlichkeit fiir die Fledermause.

2.2.3 Schutzgut Boden
2.2.3.1 Bestand

Das Plangebiet ist Teil der Grol3landschatft ,,Mittelborandenburgische Platten und Niederungen®,
es wird der Landschaft der Teltow Platte direkt am Ubergang zur Nuthe-Notte-Niederung zu-
geordnet. Die Teltow-Hochflache ist im Plangebiet mit einem leichten Anstieg von West nach
Ost gepragt. Die Teltowplatte gehort zu den gehdlz- und waldreichen ackergepragten Kultur-
landschaften und entwassert einerseits nach Westen zur Havel in die Nuthe, andererseits in
Richtung Osten in die Dahme (Notte).

Das Plangebiet ist iberwiegend durch Ackerflachen geprégt. Die Boden im Untersuchungsbe-
reich bestehen aus schwach lehmigen Sand (Bodentyp Braun- und Fahlerden). Die Béden
haben sich aus glazialen Sedimenten entwickelt mit einem landwirtschaftlichen Ertragspoten-
zial von 30-50. Durch die grof3en Ackerschlage besteht eine mittlere Erosionsgefahrdung. Die
Bdden weisen eine mittlere Leistungsfahigkeit in Bezug auf die Bodenfunktionen auf.

Durch regelmafiige Bewirtschaftung in den vergangenen Jahren, d.h. Verdichtung, Beliftung,
Nahrstoffzufuhr, Pflanzenschutzmittel u. a. Einflisse wurde der Boden im Bereich der Acker-
flachen Uberformt.

2.2.3.2 Altlasten

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich im 2. Grundwasserleiter LCKW -
Kontaminationen (LCKW - Leichtfliichtige chlorierte Kohlen-wasserstoffe). Sie strdmen vom
Industriepark Ludwigsfelde in Richtung WARL - Wasserwerk ab.

Im Planungsgebiet befinden sich aufgrund der Altlasten im Industriepark Ludwigsfelde daher
Grundwassermessstellen, die im Rahmen eines Grundwassermonitorings zum Teil jahrlich
beprobt werden. Es handelt sich um die Grundwassermessstellen 703/96 (20, 2u, 30), 907
(30), 904 (2u, 30) sowie die 903 (2u, 30). Sie befinden sich im Wesentlichen entlang der Bahn-
linie im westlichen Plangebiet. Die Messstellen werden erhalten.

2.2.3.3 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Somit ist vor Ausfuhrung der Erd-
arbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich.

2.2.3.4 Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit wird flr die bereits versiegelte Verkehrsflache als gering be-
wertet. Fir die unversiegelten aber durch landwirtschaftliche Nutzung geprégten Standorte ist
die Veranderungsempfindlichkeit hoch.

Gegentber Verdichtungen und damit verbundenen Verdnderungen des Bodenwasserhaus-
haltes/Entwéasserung besteht im Plangebiet eine hohe Empfindlichkeit, da durch die Nutzungs-
geschichte bereits von einzelnen Verdichtungen auszugehen ist.

Seite 53 von 101



Kapitel C — Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord"

2.2.4 Schutzgut Wasser
2.2.4.1 Bestand

Der Landkreis Teltow-Flaming ist hydrogeologisch durch méchtige, flachenhaft ausgebildete
Lockergesteinsbedeckungen geprégt. Die hydrogeologischen Verhdltnisse des Plangebietes
weisen mehrere unterschiedlich machtige Grundwasserleiter mit zwischengelagerten Grund-
wasserstauern auf. Der oberste Grundwasserleiter ist Uberwiegend unbedeckt bzw. teilweise
gering méchtig bedeckt. Er besteht in der Regel aus Fein- und Mittelsanden der Weichsel-
bzw. Saale Eiszeit in relativ ungestorter Lagerung. Durch die im Bestand Uberwiegend vor-
herrschenden Ackerbrachen hat das Plangebiet eine Bedeutung fiir qualitative Grundwasser-
regeneration.

Durch den geringen Jahresniederschlag im Raum Ludwigsfelde liegt die Grundwasserneubil-
dung bei 50 mm/a. Die Grundwasserneubildungsrate ist in Ludwigsfelde ruicklaufig, da die Rie-
selfeldbewirtschaftung aufgegeben wurde.

Fur das Schutzgut Wasser ist die Lage des Plangebietes auf der Teltower Hochflache pragend.
Die Boden im Plangebiet sind ohne Grund- und Stauwassereinfluss. Die Wasserdurchlassig-
keit der Boden ist extrem hoch. Die Wasserbindefahigkeit der Boden ist sehr gering. Die
Grundwassergefahrdung wird als mittel bewertet (ILF 2010).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.2.4.2 Empfindlichkeit

Die Veranderungsempfindlichkeit ist als hoch zu bewerten, da die Flachen im Bestand tber-
wiegend einen naturnahen Wasserhaushalt aufweisen. Die Verschmutzungsempfindlichkeit
wird aufgrund des sandigen Bodensubstrats als hoch bewertet.

2.2.5 Schutzgut Klima/Luft
2.2.5.1 Bestand

Das Plangebiet liegt im norddeutschen Binnentiefland im Ubergangsbereich vom subozeani-
schen zum subkontinental gepragten Klima. Damit sind geringere Niederschlage im Jahres-
mittel, geringere Bewdlkung und starkere Temperaturschwankungen im Jahresverlauf pra-
gend. Es dominieren Westwinde.

Das Lokalklima ist im Plangebiet als relativ unbelastet anzusehen. Im Bereich der grof3en
Ackerschlage entsteht Kaltluft. Aufgrund der randlichen Barrieren (Damm, Gehoélze, Wald) ist
von einem geringen Austausch mit Nachbarflachen auszugehen. Bei austauscharmen Wetter-
lagen ist von einem lokal wirksamen Warmestau auszugehen (UBC 2016). Die Gehdélzflachen
entlang des Schwarzen Weges sowie die Waldflache im 6stlichen Teil des Plangebietes sind
durch ein ausgeglichenes Lokalklima gepragt.

2.2.5.2 Empfindlichkeit

Fir das Plangebiet besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung und
Verdichtung und einem Verlust der Kaltluftentstehungsgebiete.

2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

2.2.6.1 Bestand

Das Plangebiet zahlt kulturraumlich zur Hochflache des Teltows. Das Plangebiet ist durch die
grol3en ungegliederten Ackerflachen gepragt. Das Landschaftsbild ist durch geringe Vielfalt
und eine gewisse Monotonie gepréagt. Das Plangebiet wird durch den Schwarzen Weg durch-
schnitten. Entlang des Schwarzen Weges ist die Heckenstruktur pragend.
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Die Hochspannungsleitungen, die von Norden nach Siden das Plangebiet im Osten queren,
sind als beeintrachtigend fir das Landschaftshild zu bewerten.

Im Stiden grenzen an das Plangebiet ausgedehnte Waldflachen, diese liegen aul3erhalb des
Plangebietes. Eine Waldflache liegt nérdlich des Knotens L793 und ist Teil des Plangebietes.
Die Bedeutung dieser Flache fur das Landschaftsbild ist als hoch zu bewerten.

2.2.6.2 Empfindlichkeit

Es besteht eine mittlere Empfindlichkeit gegentiber Verlust der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen, die eine gewisse Weite haben. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniber einem
Verlust der Waldflache nordlich des Knotens der L793, die Teil des Plangebietes ist.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
2.2.7.1 Bestand
Im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden.

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale bekannt. Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf
Bodendenkmale entdeckt werden, ist der Fund unverziiglich dem Landesdenkmalamt anzu-
zeigen.

2.2.7.2 Empfindlichkeit
Eine Veranderungsempfindlichkeit wird gegenwartig nicht gesehen.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 39. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans werden
Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf Natur und
Landschaft geprift werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord“ hat eine Grol3e von
55,4 ha und liegt in der Gemeinde Ludwigsfelde, Ortsteil Genshagen. Ziel des Bebauungs-
plans ist es die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Gewerbe- und Industriegebiet zu
schaffen. Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Die Heckenstrukturen beidseitig des Schwarzen Weges sind resultierend aus verschiedenen
in den zurtckliegenden Jahren durchgefihrten StraBenbaumafinahmen zwischen der B 101
und der Landesstral3e (L) 793 als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen realisiert worden. Sie
werden bis auf mogliche Zufahrten zum Gewerbegebiet erhalten und gesichert. Unten den
Hochspannungsleitungen wird im Sudwesten des Plangebietes eine Flache fir MaRnhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Im
Suden des Plangebietes werden Waldflachen festgesetzt. Westlich des Schwarzen Weges
werden die geplanten Industriegebiete nach Siden und Norden durch Flachen zum Anpflan-
zen abgegrenzt. Im Westen wird eine Flache als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden und Natur und Landschaft festgesetzt. Ein unbefestig-
ter Wirtschaftsweg sichert die Zufahrt.

Bei der Prognose werden die voraussichtlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Umwelt-
auswirkungen dargestellt. Im Folgenden wird die Prognose schutzgutbezogen dargestellit.
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2.3.1 Entwicklung bei Durchfihrung der Planung
2.3.1.1 Schutzguter Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf
die Erholungsfunktion vorbereitet, da das Plangebiet im Bestand keine Bedeutung fir die Er-
holungsvorsorge hat.

Die bioklimatische Situation verschlechtert sich durch die Planung nicht erheblich. Der Anteil
der versiegelten Flachen erhoht sich im Bereich des Plangebietes zwar erheblich, das Plan-
gebiet liegt aber durch die angrenzenden Waldflachen auch zukinftig in einem klimatischen
Komfortbereich. Insofern sind auch zukuiinftig klimatisch entlastend wirkende Bereiche vorhan-
den von denen das Plangebiet profitiert. Im Plangebiet selbst wird ein Anteil von rund 20% der
Grundstucksflachen bepflanzt werden, so dass hier Beeintrachtigungen gemindert werden
kénnen (85.820 m2).

Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch zusatzliche Verkehre maéglich. Es ist mit einem zu-
satzlichen Ziel- und Quellverkehr durch die geplante gewerbliche und industrielle Nutzung zu
rechnen. Da die schalltechnische Belastung im Bestand des Schwarzen Weges sehr gering
ist, fuhrt der zusatzliche Verkehr zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen (Akustikbiro
Dahms GmbH 2016). Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auch der Ge-
werbeldrm betrachtet. Dabei wurde auch der Industriepark Ost und der Brandenburg Park in
die Betrachtung einbezogen. Durch die Festsetzung von Larmkontingenten kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird nicht festgelegt, welche Betriebe sich im In-
dustriegebiet ansiedeln werden. Daher sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
im Rahmen der geplanten Ansiedlungen Beeintrachtigungen durch Immissionen auszuschlie-
Ren. Hierzu ist im Rahmen der Baugenehmigung ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Baubedingte Auswirkungen z. B. durch Larm und Staube sind nicht dauerhaft und damit als
nicht erheblich zu bewerten.

2.3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Durch die Planung werden anlagebedingt erhebliche Beeintréachtigungen der Lebensraum-
funktion der Tiere und Pflanzen erzeugt. Die bestehenden Ackerflachen werden vollstandig
Uberformt. Es ist mit Ausnahme der Hecken entlang des Schwarzen Weges sowie der Flachen
entlang der Bahn von einem vollstdndigen Strukturverlust auszugehen. Insbesondere die Be-
seitigung der grof3flachigen Ackerflachen stellt einen Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflan-
zen dar. Die Ackerflachen haben eine hohe Lebensraumfunktion fiir bodenbritende Vogel.
Durch die Planung wird der Verlust von fuinf Brutrevieren der Feldlerche (UBC 2016) vorberei-
tet.

Im westlichen Teil des Plangebietes wurden im Bestand in den Randbereichen Zauneidechsen
erfasst. Die Wald- und Gehdlzkanten sowie die Heckenstrukturen bilden Flugrouten der Fle-
dermause.

Die Planung sieht eine Versiegelung in einem erheblichen Umfang vor. Geplant ist ein Nut-
zungsmaf von 0,80 GRZ. Weitere Uberschreitungen durch Nebenanlagen sind nicht zulassig.
Im Bestand ist das Gebiet dstlich und westlich des Schwarzen Weges unversiegelt. Durch die
Planung ergibt sich eine Neuversiegelung durch die Gewerbe- und Industriegebiete von rund
36 ha.
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Die erheblichen Umweltauswirkungen, die anlagebedingt durch die Planung verursacht wer-
den, kénnen durch MaRnahmen im Gebiet kaum gemindert werden. Die nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete werden gartnerisch ange-
legt. Damit werden zukiinftig 8,6 ha Flachen in den Baugebieten Vegetation bestanden sein.
Die Wertigkeit als Lebensraum ist aber eher als gering einzuschétzen, da die Flachen kleinfla-
chig und zerschnitten sein werden. Fir die im Plangebiet m Bestand vorkommenden Brutvigel
ist von einem vollstandigen Lebensraumverlust auszugehen. Die Planung ist mit einem erheb-
lichen Lebensraumverlust fur die Feldlerche verbunden. Dieser kann im Plangebiet nicht aus-
geglichen werden. Es sind planexterne MalRnahmen erforderlich (siehe Kapitel C.2.4.2).

Unten den Hochspannungsleitungen wird im Sudwesten des Plangebietes eine Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt (20.161 m?2). Diese Flache stellt eine geringe Aufwertung gegentiber der Ackernut-
zung dar, da auch Geholze geplant sind (bis 3m H6he). Es werden gebietsheimische Pflanzen
verwendet.

Im Stiden des Plangebietes werden die bestehenden Waldflachen festgesetzt. Hier erfolgt nur
ein geringfugiger Eingriff in den Waldbereich durch die Aufweitung des Knotenpunktes der
L793 (296 m?2). Die Flacheninanspruchnahme wird aber auRerhalb des tatséchlichen Traufbe-
reichs der Baume liegen (vgl. Kap. C.2.4.1.2).

Eingriffe in das geschutzte Biotop Sandtrockenrasen (BZ 05121) werden vermieden. Das ge-
schitzte Biotop wird nachrichtlich in den Plan Gbernommen.

Westlich des Schwarzen Weges werden die geplanten Industriegebiete nach Stiden und Nor-
den durch Flachen zum Anpflanzen abgegrenzt. Im Westen des Plangebietes kann der beste-
hende Lebensraum der Zauneidechse erhalten werden. Durch die Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden neue Strukturen fur die
Zauneidechse angelegt.

Die Heckenstruktur entlang des Schwarzen Weges wird weitgehend erhalten. Damit werden
wichtige Strukturen fur die Flederméause gesichert. Ausnahme bilden die gemal textlicher
Festsetzung moglichen 10 Zufahrten mit je 15 x 15 m. sowie die Zufahrt zum Parkplatz. Im
Norden des Plangebietes wird ein Teil der Hecke (150 m?2) durch die Querung der Gashoch-
druckleitung tberplant.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da durch die Planung ein vollstandiger
Lebensraumentzug erfolgt. Mit dem Verlust der Lebensrdume ziehen sich die Tiere aus dem
Gebiet zuriick. FUr die angrenzenden Bereiche ist von einer Erh6hung der Licht- und
Larmemissionen auszugehen.

Durch geeignete MaRnahmen sind baubedingte Beeintrachtigungen an den Gehdlzen entlang
des Schwarzen Weges auszuschlielen. Baubedingte Beeintrdchtigungen auf die Zau-
neidechse sind durch einen Schutzzaun wahrend der Bauphase entlang der Flache b zu ver-
meiden.

2.3.1.3 Schutzgut Boden

Anlagebedingt werden durch die Planung erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
hervorgerufen. In den Gewerbe- und Industriegebieten werden bis zu 80 % der Grundstiicks-
flache durch Baukdrper und Nebenanlagen versiegelt. Die Neuversiegelung durch die Ge-
werbe- und Industriegebiete wird insgesamt 343.278 m?2 betragen. Der Schwarze Weg wird
aufgeweitet, so dass anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen entstehen. Diese werden
sich aber im Wesentlichen auf Staudenfluren beschranken. Eingriffe in die Hecke erfolgen nur
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geringfugig (1.287 m?). Durch textliche Festsetzung werden weitere Eingriffe durch 10 Zufahr-
ten ermdglicht mit einer Ausdehnung von je 15 x 15 m. Zuséatzlich ist eine Zufahrt durch einen
Parkplatz geplant (375 m?). Insgesamt werden durch die Zufahrten 2.625 m? versiegelt.

Im Suden erfolgt nur ein Eingriff durch die Aufweitung des Knotenpunktes der L793. Planbe-
dingt werden insgesamt 36 ha versiegelt. Im Bereich der versiegelten Grundsttcksflachen in
den Industriegebieten und auf den ErschlieBungsstral3en ist der anthropogene Einfluss auf
den Boden als extrem hoch einzustufen. Das Bodenleben kommt unter den versiegelten Fla-
chen nahezu vollstandig zum Erliegen.

Berechnung Neuversiegelung

Versiegelung im Bereich des Gewerbegebietes 343.278 m2
(80% von 429.098 m?) (Flache K1a)

Versiegelung durch Parkplatz (K2) 6.325 m?
Versiegelung im Bereich der StraRenerweiterung L793 1.849 m2
K3)

Versiegelung im Bereich des Schwarzen Weges (K4a) 3.165 m?
Versiegelung durch 10 Zufahrten mit 15 m x 15 m (2.250 2.625 m?
m?) und + Parkplatz Zufahrt (375 m2) (K4b)

Versiegelung im Bereich des Schwarzen Weges (K4c) 1.287 m?
Summe 358.529 m?

Zwar sind durch die Planung keine besonders schiitzenswerten Béden betroffen, aber es han-
delt sich im Bestand um unversiegelte Flachen. Durch die Planung geht die physikalische Be-
schaffenheit des Bodens verloren. Es erfolgt ein vollstandiger Funktionsverlust.

Baubedingte Beeintrachtigungen wie Kontaminationsgefahr durch falsche Lagerung von Bau-
materialien und Baumaschinen sind auszuschliel3en. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
sind bezogen auf dieses Schutzgut nicht zu erwarten.

2.3.1.4 Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser entstehen anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen. Der Was-
serhaushalt war im Bestand weitgehend naturnah. Im Plangebiet liegen im Bestand durch den
hohen Vegetationsanteil (wenn die Ackerflachen bestockt sind) ein hohes Riickhaltevermdgen
von Niederschlagen sowie eine mittlere Grundwasserneubildungsrate vor. Mit der Planung ist
eine Neuversiegelung von rund 36 ha verbunden. Damit wird der naturnahe Wasserhaushalt
erheblich gestdrt. Die Beeintrachtigung kann zum Teil reduziert werden, in dem auf den Grund-
stiicken eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt. Die Verdunstung
wird durch die Planung aber erheblich reduziert.

Neben den gquantitativen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt sind die qualita-
tiven zu betrachten. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist durch die
Deckschichten relativ gering.

Das Plangebiet befindet sich gemal § 2 der VO zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
Ludwigsfelde innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l B des WARL Wasserwerkes Ludwigs-
felde. Baubedingte Beeintrachtigungen wie Kontaminationsgefahr durch falsche Lagerung von
Baumaterialien und Baumaschinen sind auszuschlie3en. Betriebsbedingte Beeintrachtigun-
gen sind bezogen auf dieses Schutzgut nicht zu erwarten.

Trotz der MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung verbleiben erhebliche Beeintrachti-
gungen, da die Flachen, die der Verdunstung zur Verfigung stehen erheblich reduziert wer-
den.
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Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit auch nicht durch die Pla-
nung betroffen.

2.3.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Durch die Planung und die damit verbundene Versiegelung entstehen anlagebedingt erhebli-
che Beeintrachtigungen des Gelandeklimas. Durch die zuséatzliche Flachenversiegelung ver-
dunstet weniger Niederschlagswasser, was dazu fuhrt, dass die Verdunstungskuihle ausbleibt.
Verstarkt wird der Effekt der Erwdrmung durch die Baukorper, welche Warme abstrahlen.
Dadurch wird das Gelandeklima beeinflusst. Die im Bestand bestehenden Kaltluftentstehungs-
gebiete (Acker) gehen durch die Planung flachendeckend verloren.

Im Bereich des Schwarzen Weges werden die Gehdlze bis auf die mdglichen Zufahrten erhal-
ten, so dass in diesem Bereich keine klimatischen Beeintrachtigungen erfolgen. Die Gehdlze
tragen zur Frischluftentstehung bei. Durch den weitgehenden Erhalt des Waldes im stdéstli-
chen Bereich kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

Die erheblichen Umweltauswirkungen auf das Kleinklima, die anlagebedingt durch die Planung
verursacht werden, kdnnen durch Malinahmen im Gebiet gemindert werden. Die nicht Uber-
baubaren Grundstticksflachen werden gértnerisch mit Baumen, Strauchern und artenreichen
Zierrasen gestaltet. Eine Grunflache wird im 6stlichen Bereich neu angelegt. Es verbleiben
dennoch erhebliche Beeintrachtigungen. Durch die Planung gehen umfangreiche Kaltluftent-
stehungsgebiete verloren, die innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kénnen.

Die baubedingten Beeintrachtigungen fiihren ggf. durch Staubbildung und erhéhtes Ver-kehrs-
aufkommen zu einer zeitweisen bioklimatischen Belastung. Da diese jedoch nicht nachhaltig
ist, stellt sie keine erhebliche Beeintrachtigung dar.

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnten durch Schadstoffemissionen ausgeldst werden. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird nicht festgelegt welche Betriebe sich im Indust-
riegebiet ansiedeln werden. Daher sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren im
Rahmen der geplanten Ansiedlungen Beeintrachtigungen durch Immissionen auszuschlieRen.
Hierzu ist im Rahmen der Baugenehmigung ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

2.3.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Fur das Schutzgut Landschaftshild entstehen anlagebedingt keine erheblichen Beeintrachti-
gungen. Durch die Planung wird zwar die landschaftliche Situation grundlegend verandert.
Das Landschaftsbild wird vollstandig tUberprégt. Die Flache verliert den im Bestand in Teilen
vorhandenen eher offenen Charakter und die Weitlaufigkeit, die fir die Stadtrandlage typisch
ist. Aufgrund der Vorbelastungen des Landschaftsbhildes (hoher Zerschneidungsgrad, Hoch-
spannungsleitung) ist diese Verdnderung aber nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu bewer-
ten.

Positiv wirkt sich der weitgehende Erhalt Feldhecken entlang des Schwarzen Weges aus.

Baubedingte Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild kdnnen durch die Planung entste-
hen, sind aber nicht erheblich, da sie nicht nachhaltig sind. Betriebsbedingte Beeintrachtigun-
gen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

2.3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale. Bau-, anlage- und betriebsbe-
dingte Auswirkungen sind auszuschlief3en.
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Der Entzug landwirtschaftlicher Nutzflache fuhrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung
des Sachgutes, da es sich um Bdden mittlerer Wertigkeit handelt.

2.3.1.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang. Zum Beispiel fuhrt
eine Versiegelung bisher unversiegelter Boden zu einem Verlust nattrlicher Bodenfunktionen
wie der Fahigkeit zur Filterung, Pufferung und Umwandlung von Schadstoffen und zu einem
Verlust von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Vegetationsverlust fiihrt zu einem Le-
bensraumverlust fir Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Die einzelnen Beeintrachtigungen der Schutzguter fihren nicht zu Effekten, die sich unterei-
nander verstarken. Es liegen daher keine erheblichen Beeintrachtigungen bezogen auf Wech-
selwirkungen vor.

2.3.1.9 Erheblichkeit der Auswirkungen
Die zusammenfassende Bewertung der Erheblichkeit ist folgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 8: Zusammenfassung Erheblichkeit der Auswirkungen

Schutzgut Bewertungskriterien Bewertung
der Erheb-
lichkeit

Mensch Veranderungen der Erholungssituation -

Beeintrachtigung durch Verkehrslarmbelastun-

gen
Pflanzen Verlust von Biotopen und Baumen +
Tiere Veranderungen/ Verlust von Teillebensrdumen | +

besonders geschiitzter Arten
Veranderung von Artenzusammensetzungen

Boden Verlust von Bodenfunktion durch Versiegelun- +
gen

Wasser Verschlechterung des lokalen Wasserhaushalts | +

Klima/ Luft Veranderungen des Kleinklimas durch Erhéhung | +

der Versiegelung
Verlust klimawirksamer Vegetation

Landschaft Beeintrachtigung von Gestaltstrukturen und orts- | -
bildpragender Elemente
Kultur- und Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern -
Sachgiter
Wechselwirkung | Wechselwirkung zwischen den Umweltbelangen | -
Bewertungen: +Beeintrachtigungen erheblich/MalRnahmen erforderlich

- Beeintrachtigung nicht erheblich
2.3.2 Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) wiirde sich die naturschutzfachliche Wertig-
keit des Plangebietes nicht weiter signifikant erhéhen. Die Flachen wirden weiter einer land-
wirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Die erheblichen Beeintrdchtigungen auf Boden, Wasser,
Klima/Luft und Pflanzen und Tiere wiirden vermieden werden. Die Flachen wirden weiterhin
als Lebensraum fur Bodenbriter wie der Feldlerche zur Verfigung stehen. Das Plangebiet
wuirde weiterhin die Funktion eines Kaltluftentstehungsgebietes erfiillen.
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2.4 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie Ein-
griffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gemali § 18 BNatSchG i. V. m.
§ 1la Abs. 3 BauGB

2.4.1 Eingriffserfassung und -bewertung
2.4.1.1 Grundlagen

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen Uber die Bearbeitung der Eingriffsregelung
(8 1a Abs. 3 BauGB und § 18 BNatSchG) sind bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung
eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu prufen. GemalR dem Bundesnatur-
schutzgesetz sind Eingriffe ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Verédnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasser-
spiegels, die die Leistungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen* (8 14 BNatSchG). Sind aufgrund der Aufstel-
lung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleitplans Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Entsprechend der Entschei-
dungsabfolge in der Eingriffsregelung

= sind vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen,

= sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorrangig auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Das Plangebiet ist dem Aul3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.
2.4.1.2 Eingriffserfassung und -bewertung

Durch den Bebauungsplan werden insbesondere durch die hohe Versiegelung und den damit
verbundenen Vegetationsverlust erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Boden,
Klima/Luft und Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild vorbereitet. Hinsichtlich einer ausfiihr-
lichen Darstellung der Bestandsituation und der aus der Planung resultierenden Beeintrachti-
gungen wird auf die Kap. der Umweltprifung C.2.2.2, C.2.2.3, C.2.2.4, C.2.2.5und C.2.2.6 fur
den Bestand und C.2.3.1.2, C.2.3.1.3, C.2.3.1.4, C.2.3.1.5 und C.2.3.1.6 fUr die Planung ver-
wiesen. Die dort beschriebenen erheblichen Umweltauswirkungen fur die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Luft und Pflanzen/Tiere sind zugleich erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne
der Eingriffsregelung.

2.4.1.3 Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffe wurden erfasst und nach den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE
2009) ermittelt und bewertet. Die HVE stellt Orientierungswerte zur Bestimmung des Kompen-
sationsumfanges dar. Die Bewertung erfolgte getrennt nach den erheblich beeintrachtigten
Schutzgltern. Die in der HVE angegebene Bandbreite der Kompensationsfaktoren bezieht
sich auf die qualitative Auspragung der Schutzgiter. Die unteren Werte beziehen sich auf eine
mafige und die oberen auf eine sehr gute Auspragung.

Die Planung fuhrt innerhalb des Plangebietes zu sechs Konfliktbereichen, die zugleich die Be-
reiche der Eingriffe darstellen. Der grof3te Eingriff auf die Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft und Pflanzen und Tiere wird durch die Gewerbe- und Industriegebiete (K1) vorbe-
reitet. 80% der Grundsticksflachen kdnnen maximal versiegelt werden. Bezogen auf eine Fla-
che von 429.098 m?, ergibt dies 343.278 m?2. Diese Eingriffe beziehen sich tberwiegend auf
Flachen, die im Bestand als Ackerflachen genutzt werden.
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Auch durch den geplanten Parkplatz werden erhebliche Eingriffe vorbereitet (K2). Fur die Ver-
kehrsflache, die eine GroRRe von 6.325 m2 hat, wird im Sinne einer worst-case Betrachtung
eine vollstandige Versiegelung zu Grunde gelegt.

Im Knotenbereich der L 793 erfolgt die Aufweitung um eine Fahrspur (K3). Hiervon sind ru-
derale Wiesen (BT 051132) und Griinlandbrachen (BT 05133302) (1.553 m?) (K3a) und auch
Laubholzforstflachen (BT 08390) (K3b) (296 m?) betroffen. Der Eingriff in den Waldbereich
bezieht sich auf den Bereich auRerhalb des Kronenbereichs der Baume (siehe Abb. 3). Eine
Waldumwandlungsgenehmigung ist gemaf Landesbetrieb Forst Brandenburg nicht erforder-
lich, da die betroffene Flache in diesem Bereich nicht der Waldeigenschafti.S. von 8§ 2 LWaldG
1 unterliegt.

Abbildung 3: Die Erganzungsflache fiir den Knotenausbau liegt im Bereich der Wiese (hinter dem Verkehrsschild)

Durch die Aufweitung des Schwarzen Weges werden ruderale Pionierrasen (BT 03220) Uber-
plant mit einer Flache von 3.165 m2 (K4a). Auch in die Heckenstruktur des Schwarzen Weges
wird eingegriffen, die in der Biotopkartierung als Pappelforst (BT 08350) kartiert wurde (K4c)
(1.287 m2). Weitere Eingriffe werden durch die 10 Zufahrten ermdglicht, die der Bebauungs-
plan zulasst sowie die Zufahrt zum Parkplatz (2.625 m?) (K4b). Fur die Zufahrt zur Grunflache
werden weitere 76 m2 Uiberplant (K7). Durch die Bushaltestellen erfolgt allerdings kein zusatz-
licher Eingriff, da keine Bushaltebuchten geplant sind. Die Busse sollen auf der Fahrbahn hal-
ten. Die erforderlichen Wartebereiche fiir die Passagiere kénnen im Bereich der StralBenver-
kehrsflache realisiert werden.
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Im Bereich der Flache a gemald Planzeichnung wird eine Gashochdruckleitung verlegt (K5)
(3.613 m?). Hier erfolgen auch Eingriffe in die nattrliche Horizontierung des Bodens.
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Abbildung 4: Regelquerschnitt StralRe

Die bestehende Gashochdruckleitung verlauft aus dem Stiden kommend, zunachst im Bereich
der StralRenverkehrsflache. Bei Km 0+146 verschwenkt die Gashochdruckleitung nach Osten
und verlauft dann 6stlich der festgestellten Ausgleichsflache im Bereich der jetzigen Ackerfla-
che bzw. zukunftigen Bauflache. Um Eingriffe in die gewachsene Heckenstruktur durch Ber-
gung dieser Leitung zur vermeiden, wird dieser Teil der Leitung in der Ackerflache belassen.
Im Bereich der Gabelung wird mit einer neuen Gashochdruckleitung angeschlossen, die im
Bereich der neuen Stral3enverkehrsflache gefuhrt wird. Am noérdlichen Rand des Bebauungs-
plans wird diese Leitung nach Westen in die Flache a gefiihrt. Hier ist eine einmalige Querung
der Hecke erforderlich. Die Eingriffsflache betragt maximal 150 m? (K6).

Der Wirtschaftsweg (M1W) wird als eingriffsneutral betrachtet. Die Ausfuhrung soll gemaf
Festsetzung unbefestigt erfolgen. Es werden keine Tragschichten eingebracht. Die Flache ist
auch relativ klein mit 419 m2. Eingriffe durch die Verdichtung werden als nicht erheblich be-
wertet.

2.4.1.4Malinahmen im Gebiet
Im Plangebiet kbnnen im geringen Umfang auch Ausgleichsmaflinahmen umgesetzt werden.

Unten den Hochspannungsleitungen wird im Sudwesten des Plangebietes eine Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt (M1). Diese Flache stellt eine Aufwertung gegeniber der Ackernutzung dar, da
auch Geholze geplant sind (bis 3 m Hohe) und die Flache aus der Nutzung genommen wird.
Die Flache weist eine Grof3e von 20.161 m? auf.

Uber der Gasleitung wird ein Schutzstreifen als naturnahe Wiese angelegt. Die Flache wird
auch aus der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen (M2). Daraus erge-
ben sich positive Wirkungen auf den Naturhaushalt (4.030 m?2).
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Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wurden Zauneidechsen kartiert. Um einen Puffer-
bereich zum Lebensraum der Zauneidechse zu schaffen wird eine naturnahe Wiese mit gerin-
gem Geholzanteil hergestellt (M3). Die Flache hat eine Grol3e von 7.259 m2.

Sudlich der Gewerbegebiete Gl 2 und Gl 4 wird ein Pufferbereich zum Wald angelegt (M4).
Die Flache stellt sich im Bestand als landwirtschaftliche Flache dar und wurde als intensiv
genutzter Acker kartiert (09134). Die Flache soll sich als Sukzessionsflache entwickeln knnen
(4.753 m2).

In den Gewerbe- und Industriegebieten werden 20% der Grundstlcksflachen gértnerisch an-
gelegt (M5). Diese Flachen werden keine hohe biotische Wertigkeit aufweisen, haben aber als
unversiegelte, Vegetation bestandene Flachen dennoch aufgrund ihrer Grof3e eine Bedeutung
fur den Naturhaushalt (85.820 m2).

2.4.1.5Planexterner Ausgleich

Der Eingriff, der durch den Bebauungsplan Nr. 39 Eichspitze Nord vorbereitet wird, kann nicht
im Plangebiet ausgeglichen werden.

Ein Ausgleich liegt dann vor, wenn und sobald die beeintrdchtigten Funktionen des Naturhaus-
halts wiederhergestellt oder neu gestaltet sind. Durch die Planung zum Bebauungsplan Nr. 39
werden Eingriffe in erheblichen Umfang durch Versiegelungen vorbereitet. Beeintrachtigungen
des Bodens durch Versiegelungen sind demnach vorrangig durch Entsiegelungsmaf3nahmen
im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Lediglich wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflachen
verfugbar sind, kénnen andere Mal3nahmen herangezogen werden.

Es sind MalRnhahmen in der Feldflur angedacht. Es sind Brachestreifen, Férderung von Sege-
talarten, Geholzpflanzungen an Graben, Entwicklung von Hochstaudenfluren geplant. Die
MalRnahmen die vom Landschaftsforderverein Nuthe-Nieplitz Niederung vorgeschlagen wer-
den, weisen eine FlachengréfRe von rund 32 ha auf und sind verteilt auf mehrere Flachen
(Landschaftsforderverein Nuthe-Nieplitz-Niederung e.V. 2017) (MaRBnhahme A und A2). Sie wir-
ken sich vor allem positiv auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere auf.

Weitere Mal3nahmen sind erforderlich um die Eingriffe in die Schutzguter Boden, Wasser und
Klima/Luft auszugleichen. Im Bereich der Kdnigsgrabenspitze an der Nuthe sollen eine Wie-
dervernassung und damit eine Moorrevitalisierung erfolgen. Die Verbesserung des Land-
schaftswasserhaushaltes erfolgt auf 31,5 ha (MalRnahme A3).

Die zwischenzeitlich mit UNB abgestimmten Malinahmen sollen auf Flachen des Landschafts-
fordervereins  Nuthe-Nieplitz-Niederung e.V. (LFV) und der Stadt in den Gemarkungen
Ahrensdorf, Grében, Siethen und Saarmund realisiert werden. Hierzu wird auf Grundlage des
Umweltberichts fur Flachen, die im Besitz des LFV stehen, eine vertragliche Vereinbarung mit
dem LFV geschlossen, in der die durchzufiihrenden MalRnahmen, die betroffenen Flachen und
die von der Stadt zu tragenden Kosten geregelt werden. Diese Vereinbarung wird bis zur Be-
antragung von Baugenehmigungen der UNB vorgelegt. Die Sicherung der Flachen ist durch
deren Lage im Naturschutzgebiet Nuthe-Nieplitz-Niederung sowie FFH und SPA Nuthe-
Nieplitz-Niederung gewahrleistet.

Die Gemeinde wird weiterhin eine Selbstverpflichtungserklarung zum Abschluss des stadte-
baulichen Vertrages bis zum Satzungsbeschluss abgeben.

Unter Berlcksichtigung der planexternen MalRnahmen kann ein Ausgleich der Beeintrachti-
gungen fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflanzen und Tiere erfolgen.
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Abbildung 5: Eingriffs (K) - und Ausgleichsbereiche (M)
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Tabelle 9: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord"

Eingriff Ausgleich und
Ersatz
Konflikt Beschreibung des Ein- | Umfang des Weitere Angaben MaRnahmen- Beschreibung der Umfang der Ort der Einschétzung
Schutzgut griffs Verlustes (z. B. Wertstufe, Beein- Nr. MaRnahme MaRnahme MaRnahme, der
bzw. der betroffenen (Fl&che, Anzahl, trachtigungsintensitat, (Kompensations- (Fl&che, An- zeitlicher Verlauf | Kompensierung,
Funktion etc.) Dauer, Art des maRnahme) zahl, der Umsetzung Verbleibende
(voraussichtliche erhebli- Eingriffs, Kompensations- etc.) Defizite
che faktor
Beeintrdchtigung)
Schutzgut Boden
Kla Funktionsverlust des Bo- | 343.278 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M1 Flache d — Wiese und Gehélzpflan- | 10.080 m2 im Plangebiet, Durch Maf3nah-
dens lagenbedingt, zung, Verbesserung der Boden- Sicherung uber men im Plangebiet
durch Versiegelung in In- Bdden mit allgemeiner funktionen durch Einstellen der Festsetzung im B- | kénnen die erheb-
dustriegebieten Funktionsauspragung Ackernutzung Plan lichen Eingriffe in
Gl 1- GI7 (Gebdude, Ne- Faktor: 1 Faktor: 0,5 die natiirlichen
benanlagen) (80% von 429.098 m?) (20.161 m23) Bodenfunktionen
nicht ausgeglichen
K2 Funktionsverlust des Bo- | 6.325 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M2 Schutzstreifen iiber Gasleitung 2.015 m? im Plangebiet, werden. Es sind
dens lagenbedingt, Flache a — Anlage einer naturna- Sicherung tiber weitere planex-
durch Versiegelung im Bdden mit allgemeiner hen Wiese, Verbesserung der Bo- Festsetzung im B- | terne Manahmen
Bereich des Parkplatzs Funktionsauspragung denfunktionen durch Einstellen der Plan erforderlich. Deren
Faktor: 1 Ackernutzung Umfang geniigt
(6.325 m?) Faktor: 0,5 bislang nicht, um
(4.030 m?) einen vollstandi-
K3 Funktionsverlust des Bo- | 1.849 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M3 Flache b Herstellung einer Wiese | 3.630 m? im Plangebiet, gen Ausgleich der
dens lagenbedingt, mit geringem Gehélzanteil, Ver- Sicherung tiber Eingriffe zu errei-
durch Versiegelung im Bdden mit allgemeiner besserung der Bodenfunktionen Festsetzung im B- | chen. Es sind wei-
Bereich der Strallener- Funktionsauspragung durch Einstellen der Ackernutzung Plan tere planexterne
weiterung L793 Faktor: 1 Faktor: 0,5 MaRnahmen erfor-
(1.849 m?) (7.259 m?) derlich.
K4a Funktionsverlust des Bo- | 3.165 m2 Totalverlust, dauerhaft, an- | M4 Flache ¢ Sukzessionsflache, Ver- 2.287 m2 im Plangebiet,
dens lagenbedingt, besserung der Bodenfunktionen Sicherung uber
durch Versiegelung im Bdden mit allgemeiner durch Einstellen der Ackernutzung Festsetzung im B-
Bereich des Schwarzen Funktionsauspragung Faktor: 0,5 Plan
Weges Faktor: 1 (4.573 m?)
(3.165 m?)
K4b Funktionsverlust des Bo- | 5.250 m? 10 Zufahrten mit 15mx 15 | M5 Gartnerische Anlage der nicht 42.910 m? im Plangebiet,
dens m iberbaubaren Grundstiicksflachen, Sicherung tiber
durch Versiegelung im Faktor: 1 Verbesserung der Bodenfunktio- Festsetzung im B-
Bereich der Zufahrten (2.250 m2) + Parkplatz Zu- nen durch Einstellen der Ackernut- Plan
und Zufahrt Parkplatz fahrt (375 m?) zung
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Eingriff in bestehende Aus- Faktor: 0,5
gleichsflache (20% von 429.098 m?)
Faktor: 2

Kac Funktionsverlust des Bo- | 2.574 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | Al Weitere Extensivierung von Griin- | 139.120 m? Planextern, Siche-
dens lagenbedingt, landstandorten rung tiber be-
durch Versiegelung im Bdden mit allgemeiner Faktor: 0,5 schrankt personli-
Bereich des Schwarzen Funktionsauspragung che Dienstbarkeit
Weges Faktor: 1 Fl&chen: 10.1 (11.000 m?), 5.1

(1.287 m?) (24.100 m?), 9 (11.600 m2), 13
Eingriff in bestehende Aus- (271.200 m?), 10.2 (14.400 m2), 5.2
gleichsflache (3.900 m?), 10.3 (11.600 m?)
Faktor: 2

K5 Uberformung des Bo- 1.806 m? Uberformung des Bodens, | A2 Geholzpflanzungen zur Verbesse- | 19.164 m? Planextern, Siche-
dens durch Umverlegung Zerstorung der natiirlichen rung der Bodenfunktionen rung tiber be-
Gashochdruckleitung Horizonte, Faktor: 0,5 schrénkt personli-

Faktor 0,5 Fl&chen: 11 (18.600 m3), 2 (3.971 che Dienstbarkeit
(3.613 m?) m2), 3 (6.250 m?), 4 (7.898 m2), 7
(1.609 m?)

K6 Uberformung des Bo- 150 m2 Uberformung des Bodens, | A3 Wiedervernéssung von Extensiv- 315.000 m2 Planextern, Siche-
dens durch Umverlegung Zerstdrung der natiirlichen griinland, Moorrevitalisierung rung tiber be-
Gashochdruckleitung Horizonte, Faktor: 1,0 schrankt personli-

Faktor 0,5 Flachen: 315.000 m? che Dienstharkeit
(150 m3

Eingriff in bestehende Aus-

gleichsflache

Faktor: 2

K7 Uberformung des Bo- 38 m2 Uberformung des Bodens,
dens durch Uberfahrt Zerstdrung der natiirlichen
Wirtschaftsweg Horizonte,

Faktor 0,5
(76 m?)

Gesamt Boden 364.435 m? 534.206 m? kompensiert

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Kla Verlust von Intensivacker | 429.098 m2 Totalverlust, dauerhaft, an- | M1 Flache d — Wiese und Gehélzpflan- | 10.080 m2 im Plangebiet, Durch MafRnah-

lagenbedingt durch Indust-
riegebiete Gl 1- GI7
Faktor: 1

(429.098 m3)

zung auf 20% der Flache bis 3m
Hohe auf bislang Ackerflache Ver-
besserung Lebensraumfunktion
Faktor: 0,5

(20.161 m?)

Sicherung uber
Festsetzung im B-
Plan

men im Plangebiet
konnen die erheb-
lichen Eingriffe in
das Schutzgut
Pflanzen und
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K2 Verlust von Intensivacker | 6.325 m2 Totalverlust, dauerhaft, an- | M2 Schutzstreifen iiber Gasleitung 2.015 m? im Plangebiet,
lagenbedingt durch Park- Flache a — Anlage einer naturna- Sicherung tiber
platz hen Wiese hislang Acker, Verbes- Festsetzung im B-
Faktor: 1 serung Lebensraumfunktion Plan
(6.325 m?) Faktor: 0,5

(4.030 m?)
K3a Verlust von ruderalen 2.330 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M3 Flache b Herstellung einer Wiese 3.630 m? im Plangebiet,
Wiesen, ruderalen Pio- lagenbedingt durch mit geringem Gehdlzanteil, bislang Sicherung uber
niergrasfluren Stralenerweiterung L793 Intensivacker, Verbesserung Le- Festsetzung im B-
Faktor 1,5 bensraumfunktion Plan
(1.553 m?) Faktor: 0,5
(7.259 m?)

K3b Verlust von Waldern 740 m?2 Totalverlust, dauerhaft, an- | M4 Flache ¢ Sukzessionsflache, bis- 2.287 m2 im Plangebiet, Si-
lagenbedingt durch lang (iberwiegend Intensivacker, cherung tiber Fest-
Stralenerweiterung L793 Verbesserung Lebensraumfunktion setzung im B-Plan
Faktor: 2,5 Faktor: 0,5
(296 m?) (4573 m?)

K4a Verlust von Pionierrasen | 3.165 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M5 Gartnerische Anlage der nicht 25.746 m? im Plangebiet,
lagenbedingt, Uberbaubaren GrundstUcksflachen Sicherung uber
durch Erweiterung Schwar- hislang Intensivacker Festsetzung im B-
zer Weg Faktor: 0,3 Plan
Faktor: 1 (20% von 429.098 m?)

(3.165 m?)

K4h Verlust von Hecke 15.750 m2 Totalverlust, dauerhaft, an- | Ala Férderung der Feldlerche 158.950 m? Planextern, Siche-
lagenbedingt, Faktor: 0,5 rung tiber be-
durch 10 Zufahrten mit 15 Flachen: 5.1 (24.100 m?), 9 schrankt personli-
m Breite und Zufahrt Park- (11.600 m?), 10.1 (11.000 m?), 13 che Dienstbarkeit
platz, Faktor: 3 (271.200 m3)

(2.250 m2 + 375 m? Park-
platz Zufahrt)

Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache

Faktor: 2

K4c Verlust von Hecke 7.722 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | A2 Geholzpflanzungen zur Erhdhung 38.328 m? Planextern, Siche-
lagenbedingt, der Lebensraumfunktion auf tiber- rung Uber be-
Faktor: 3 wiegend Acker schrénkt personli-
(1.287 m?) Faktor: 1,0 che Dienstbarkeit
Eingriff in bestehende Aus- Fl&chen: 11 (18.600 m3), 2 (3.971
gleichsflache m?), 3 (6.250 m?), 4 (7.898 m?), 7
Faktor: 2 (1.609 m?)

Tiere nicht ausge-
glichen werden.
Es sind planex-
terne Mallnahmen
erforderlich. Es
werden MaRnah-
men zur Forde-
rung von Boden-
briitern erfolgen.

Deren Umfang ge-

niigt bislang nicht,
um einen vollstan-
digen Ausgleich

der Eingriffe zu er-

reichen. Es sind
weitere planex-
terne MalRnahmen
erforderlich.
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K5 Verlust von Intensivacker | 1.807 m? Beeintrachtigung der Le- Alb Segetalarten/Hochstaudenentwick- | 7.200 m? Planextern, Siche- |
bensraumfunktion, tempo- lung auf Acker rung tiber be- E
rar durch Umverlegung Faktor: 0,5 schrankt personli- i
Gashochdruckleitung Flachen: 10.2 (14.400 m?) che Dienstbarkeit 5
Faktor 0,5 !
(3.613m?) !
K6 Verlust von Hecke 900 m2 Beeintrachtigung der Le- Alc Pufferflachen zu Feldlerchenhabi- | 7.750 m? Planextern, Siche- |
bensraumfunktion, durch taten rung Uber be- |
Umverlegung Gashoch- Faktor: 0,5 schrénkt personli-
druckleitung Fl&chen: 5.2 (3.900 m?), 10.3 che Dienstbarkeit i
Faktor: 3 (11.600 m2) |
(150 m?) |
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2 :
K7 Verlust von Hecke 456 m2 Beeintréchtigung der Le- A3 Wiedervernéssung von Extensiv- 315.000 m2 Planextern, Siche-
bensraumfunktion durch griinland, Moorrevitalisierung rung Uber be-
Wirtschaftsweg, Ausfiih- Faktor: 1,0 schrénkt personli- '
rung als Schotterrasen Flachen: 315.000 m2 che Dienstbarkeit
Faktor: 3
(76 m3) |
Eingriff in bestehende Aus- E
gleichsflache i
Faktor: 2 |
Gesamt Pflanzen und Tiere 468.293 m? 570.986 m? kompensiert
Schutzgut Wasser
Kla Beeintrachtigung des lo- | 171.639 m? Teilverlust, dauerhaft, Ver- | M1 Flache d — Wiese und Gehélzpflan- | 10.080 m2 im Plangebiet, Durch Manah-
kalen Wasserhaushalts dunstung wird dauerhaft zung auf 20% der Flache bis 3m Sicherung tiber men im Plangebiet
durch Versiegelung im beeintréchtigt, Wasser wird Hohe auf hislang Ackerflache — Festsetzung im B- | kénnen die erheb-
Bereich der Industriege- aber versickert, anlagenbe- Férderung Verdunstung Plan lichen Eingriffe in
biete dingt, Faktor: 0,5 das Schutzgut
Gl 1-GI7 Faktor: 0,5 (20.161 m2) Wasser nicht aus-
(80% von 429.098 m?) geglichen werden.
K2 Beeintrachtigung des lo- | 3.163 m? Teilverlust, dauerhaft, Ver- | M2 Schutzstreifen iber Gasleitung 2.015 m? im Plangebiet, Es sind planex-

kalen Wasserhaushalts
durch Versiegelung im
Bereich des Parkplatzes

dunstung wird dauerhaft
beeintréchtigt, Wasser wird
aber versickert, anlagenbe-

Flache a — Anlage einer naturna-
hen Wiese, bislang Acker, Forde-
rung Verdunstung

Sicherung uber
Festsetzung im B-
Plan

terne MalRnahmen
erforderlich. Es
werden MalRnah-

dingt, und Verbesserung des Wasser- men zur Verbes-

Faktor: 0,5 haushalts serung der Ver-

6.325 m?) Faktor: 0,5 dunstung und des
(4.030 m3y
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K3 Beeintrachtigung des lo- | 925 m2 Teilverlust, dauerhaft, Ver- | M3 Flache b Herstellung einer Wiese 3.630 m? im Plangebiet,
kalen Wasserhaushalts dunstung wird dauerhaft mit geringem Gehdlzanteil, bislang Sicherung tiber
durch Versiegelung im beeintréchtigt, Wasser wird Intensivacker Festsetzung im B-
Bereich der Stralener- aber versickert, anlagenbe- Férderung Verdunstung Plan
weiterung L793 dingt, und Verbesserung des Wasser-
Faktor: 0,5 haushalts
(1.849 m?) Faktor: 0,5
(7.259 m?)
K4a Beeintrachtigung des lo- | 1.582 m? Teilverlust, dauerhaft, Ver- | M4 Flache ¢ Sukzessionsflache 2.287 m2 im Plangebiet,
kalen Wasserhaushalts dunstung wird dauerhaft bislang tberwiegend Intensivacker Sicherung uber
durch Versiegelung beeintréchtigt, Wasser wird Férderung Verdunstung Festsetzung im B-
durch Erweiterung aber versickert, anlagenbe- und Verbesserung des Wasser- Plan
Schwarzer Weg dingt, haushalts
Faktor: 0,5 Faktor: 0,5
(3.165 m?) (4573 m?)
K4b Beeintrachtigung des lo- | 5.625 m? 10 Zufahrten mit 15mx 15 | M5 Gartnerische Anlage der nicht 42.910 m? im Plangebiet,
kalen Wasserhaushalts m Uberbaubaren GrundstUcksflachen Sicherung uber
durch Versiegelung Faktor: 1 bislang Intensivacker, Férderung Festsetzung im B-
durch Zufahrten und Zu- (2.250 m2 + 375 m? Park- Verdunstung und Verbesserung Plan
fahrt Parkplatz platz Zufahrt) des Wasserhaushalts
Eingriff in bestehende Aus- Faktor: 0,5
gleichsflache (20% von 429.098 m?)
Faktor: 2
Kac Beeintrachtigung des lo- | 2.574 m? Eingriff in bestehende Aus- | Al Weitere Extensivierung von Griin- | 139.120 m? Planextern, Siche-
kalen Wasserhaushalts gleichsflache landstandorten zur Verbesserung rung tiber be-
durch Versiegelung Er- Faktor 1 des Wasserhaushalts schrankt personli-
weiterung Schwarzer (1.287 m?) Faktor: 0,5 che Dienstbarkeit
Weg Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache Flachen: 10.1 (11.000 m?), 5.1
Faktor: 2 (24.100 m?), 9 (11.600 m?), 13
(271.200 m?), 10.2 (14.400 m?), 5.2
(3.900 m?), 10.3 (11.600 m?)
K6 Beeintrachtigung des lo- | 300 m2 Teilverlust durch Umverle- | A2 Geholzpflanzungen zur Verbesse- | 38.328 m? Planextern, Siche-

kalen Wasserhaushalts
durch Eingriff wegen
Gasleitung

gung Gashochdruckleitung
Faktor: 1

(150 m3)

Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache

Faktor: 2

rung des Wasserhaushalts
Faktor: 1,0

Flachen: 11 (18.600 m?), 2 (3.971
m2), 3 (6.250 m2), 4 (7.898 m2), 7
(1.609 m3)

rung Uber be-
schrénkt personli-
che Dienstharkeit

lokalen Wasser-
haushalts erfol-
gen. Deren Um-
fang geniigt bis-
lang nicht, um ei-
nen vollstandigen
Ausgleich der Ein-
griffe zu erreichen.
Es sind weitere
planexterne MaR-
nahmen erforder-
lich.
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K7 Beeintrachtigung des lo- | 152 m2 Teilverlust durch Wirt- A3 Wiedervernassung von Extensiv- 315.000 m2 Planextern, Siche-
kalen Wasserhaushalts schaftsweg, Ausfiihrung als griinland, Moorrevitalisierung rung tiber be-
durch Eingriff wegen Schotterasen Faktor: 1,0 schrankt personli-
Wirtschaftsweg Faktor: 1 Flachen: 315.000 m2 che Dienstbarkeit
(76 m?)
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2
Gesamt Wasser 185.960 m2 553.370 m? kompensiert
Klima / Luft
Kla Verlust Kaltluftentste- 343.278 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M1 Flache d — Wiese und Gehélzpflan- | 4.032 m? im Plangebiet, Durch Maf3nah-
hungsgebiet lagenbedingt, zung auf 20% der Flache bis 3m Sicherung uber men im Plangebiet
durch Versiegelung im besondere Funktions- Hohe Festsetzung im B- | kénnen die erheb-
Bereich der Industriege- auspragung Faktor: 1 Plan lichen Eingriffe in
biete Faktor: 1 (20% von 20.161 m2) das Schutzgut
Gl 1-GI7 (80% von 429.098 m?) Klima/Luft nicht
ausgeglichen wer-
K2 Verlust Kaltluftentste- 6.325 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | M3 Flache b Herstellung einer Wiese 1.452 m? im Plangebiet, den. Es sind plan-
hungsgebiet lagenbedingt, mit geringem Gehdlzanteil Sicherung tiber externe Mal3nah-
durch Versiegelung im besondere Funktions- Faktor: 1 Festsetzung im B- | men erforderlich.
Bereich des Parkplatzes auspragung (20% von 7.259 m?) Plan Es werden MaR-
Faktor: 1 nahmen zur Erho-
(6.325 m?) hung des Anteils
K3a Verlust von ruderalen 776 m2 Totalverlust, dauerhaft, an- | A2 Geholzpflanzungen zur Verbesse- | 38.328 m? Planextern, Siche- | an klimaentlasten-
Wiesen, ruderalen Pio- lagenbedingt rung des Klimas auf iberwiegend rung tiber be- den Strukturen ge-
niergrasfluren durch Faktor: 0,5 Acker schréankt personli- | schaffen. Deren
StraRenerweiterung (1.553 m?) Faktor: 1,0 che Dienstbarkeit | Umfang genligt
L793 Flachen: 11 (18.600 m?), 2 (3.971 bislang nicht, um
m?), 3 (6.250 m?), 4 (7.898 m2), 7 einen vollstandi-
(1.609 m?) gen Ausgleich der
K3b Verlust klimaentlastender | 148 m? Totalverlust, dauerhaft, an- | A3 Wiedervernéssung von Extensiv- 315.000 m2 Planextern, Siche- | Eingriffe zu errei-
Strukturen lagenbedingt, griinland, Moorrevitalisierung rung tiber be- chen. Es sind wei-
durch Versiegelung Fl&chen mit allgemeiner Faktor: 1,0 schrankt personli- | tere planexterne
durch StraRenerweite- Funktionsauspragung Flachen: 315.000 m2 che Dienstbarkeit Mafnahmen erfor-
rung L793 Faktor: 0,5 derlich.
(296 m?)
K4a Verlust klimaentlastender | 1.582 m? Totalverlust, dauerhaft, an-
Strukturen durch Erwei- lagenbedingt,
terung Schwarzer Weg Fl&chen mit allgemeiner
Funktionsauspragung
Faktor: 0,5
(3.165 m?)

Seite 71 von 101




Kapitel C — Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord"

Kb Verlust klimaentlastender | 2.625 m? 10 Zufahrten mit 15
Strukturen im Bereich m Breite
der Zufahrten und Zu- Flachen mit allgemeiner
fahrt Parkplatz Funktionsauspragung,
Faktor 0,5
(2.250 m2 + 375 m? Park-
platz Zufahrt)
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2
Kc Verlust klimaentlastender | 2.574 m2 Eingriff in bestehende Aus-
Strukturen durch Erwei- gleichsflache
terung Schwarzer Weg Faktor 1
(1.287 m?)
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2
K6 Tempordrer Verlust kli- 300 m2 Teilverlust durch Umverle-
maentlastender Struktu- gung Gashochdruckleitung
ren durch Eingriff wegen Faktor: 1
Gasleitung (150 m3)
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2
K7 Verlust klimaentlastender | 152 m? Teilverlust durch Wirt-
Strukturen durch Eingriff schaftsweg, Ausfiihrung als
wegen Gasleitung Schotterrasen
Faktor: 1
(76 m?)
Eingriff in bestehende Aus-
gleichsflache
Faktor: 2
Gesamt Klima/Luft 357.760 m2 | 358.812m2 | kompensiert
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2.4.2 Eingriff in den Wald nach Landeswaldgesetz

Die Planung bereitet einen Verlust von Flachen vor, die der Biotopkartierer als Wald kartiert
hat.

Im Knotenbereich der L 793 erfolgt die Aufweitung um eine Fahrspur (K3b). Der Eingriff in den
Waldbereich bezieht sich auf den Bereich auRerhalb des Kronenbereichs der Baume (siehe
Abb. 3). Die Flache weist eine Grolie von 296 m? auf. Gemal3 Stellungnahme Landesbetrieb
Forst Brandenburg ist keine Waldumwandlungsgenehmigung erforderlich, da die betroffene
Flache in diesem Bereich nicht der Waldeigenschaft i.S. von§ 2 LWaldG 1 unterliegt. Die Fla-
cheninanspruchnahme wurde unabhangig davon bereits im Rahmen der Eingriffsregelung be-
ricksichtigt (Flache K3b).

2.4.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte im Fachgutachten (UBC 2016). Ein Anschlussgleis
im westlichen Teil des Plangebietes ist nicht Gegenstand der Planung. Die Planung nimmt auf
den Lebensraum der Zauneidechse Bezug und erhalt diesen. Entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt, die weitere Lebensraumstrukturen fur die Zauneidechse enthélt.
Durch die Planung werden keine Verbotstatbestande in Bezug auf die Zauneidechse berihrt.
Um baubedingte Beeintrachtigungen auszuschlie3en, wird wahrend der Bauphase entlang der
westlichen Grenze ein Schutzzaun aufgestellt. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist
ein Zaun zulassig. Die MalRnahme ist gutachterlich zu begleiten, damit keine Gelege von Zau-
neidechsen zerstort werden.

Durch die Planung werden keine Verbotstatbestdande in Bezug auf Fledermause berthrt. Es
sind keine Quartiere betroffen. Die Jagdrdume der Flederméause entlang der Waldkanten und
Hecke werden weitgehend erhalten. Somit kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte mit den Fle-
dermausen vermieden werden. Vor Inanspruchnahme der Gehdlze im Bereich der Hecke sind
diese auf Baumhdhlen und auf eine Besiedlung zu untersuchen.

Zum Schutz der freibriutenden Vogel sind Ma3nahmen nur in Abwesenheit der Arten zul&assig.

Die Lebensraumfunktion der Ackerflachen fir die Feldlerche wird verloren gehen. Damit sind
durch die Planung die Zugriffsverbote in Bezug auf die Feldlerche nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 be-
rihrt. Der Lebensraumverlust kann im Plangebiet nicht ausgeglichen werden. In der Feldflur
Groben sollen als vorgezogene AusgleichsmalRnahme die Feldlerchen gefordert werden (LF
NNN e.V. 2017). Die MaRnahme wird im weiteren Verfahren mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. Sollte eine vorgezogene Malinahme mdglich sein, wirden dem Bebau-
ungsplan keine artenschutzrechtlichen Hinderungsgriinde entgegenstehen.

2.4.4 Geplante MalRnahmen

Im Folgenden werden die geplanten MaRnahmen zusammenfassend dargestellt. Sie wurden
bei der Beurteilung der Erheblichkeit der Beeintrachtigungen bericksichtigt.

2.4.4.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Die MalRBnahmen werden zur Vermeidung von erheblichen Umweltauswirkungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Im Folgenden werden die MaRnahmen dargestellt.

» Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im stdostlichen Bereich des Plangebietes
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= Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (FI&-
chen a, b und c)

= Erhalt des Lebensraums der Zauneidechse (Flache b)

= Weitgehender Erhalt der Heckenstruktur als Jagdstrukturen fir die Flederméause
= Gartnerische Anlage von nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen

= Staffelung der zulassigen Gebaudehdhen nach Norden

2.4.4.2 Selbstbindungsbeschluss der Stadt Ludwigsfelde

= planexterne AusgleichsmalRnahmen in der Feldflur zum Ausgleich erheblicher Beein-
trachtigungen in den Naturhaushalt und zur Schaffung von Ersatzhabitaten fir die Feld-
lerche

= planexterne Malinahmen an der Nuthe zur Moorrevitalisierung
2.4.4.3 Bauzeitenplanung

Durch eine Bauzeitenplanung kénnen negative Auswirkungen auf die Tiere verhindert werden.
Diese MalRnahmen sind nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Folgendes ist dennoch zu be-
riicksichtigen und artenschutzrechtlich durchsetzbar:

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten BaumalRnahme sind die Zugriffsverbote nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Gemal diesen Zugriffsverboten sind samtliche Handlungen
verboten, die den Tod oder die Verletzung besonders geschutzter Tiere oder die Zerstérung,
Beschadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge haben. Gehdlzentfernun-
gen und Bodenabtrag sollten daher auRerhalb der Brutzeit (Marz bis September) erfolgen.

2.4.4.4Vermeidung von Emissionen, Abféllen und Abwasser und Energieeffizienz
Die Verwendung von erneuerbaren Energien ist nicht Gegenstand der Planung.

Zur Vermeidung von Emissionen sind wahrend der Bauphase unnétige Betriebsfahrten und
Maschinenleerldufe zu vermeiden. Der Einsatz Treibstoff sparender, |Armarmer und schad-
stoffreduzierter Baumaschinen und Fahrzeuge wird empfohlen.

Durch die Entwicklung zu einem Industriegebiet werden zusatzliche Abfélle und Abwasser er-
zeugt. Es wird davon ausgegangen, dass ein ordnungsgemalier Umgang erfolgt. Erhebliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan Nr. 39 liegt im ca. 133 ha grof3en Stadtebaulichen Entwicklungsbereich
"An der Eichspitze", dessen Satzung am 27.08.2013 von der Stadtverordnetenversammliung
Ludwigsfelde in 6ffentlicher Sitzung beschlossen wurde (am 10.09.2013 in Kraft getreten). Ziel
der Entwicklung des Standortes ist die Schaffung der Voraussetzungen fur die Errichtung
grol¥flachiger Industrie- und Gewerbeansiedlungen, um so einen erhhten Bedarf an Arbeits-
statten zu decken. Das Gebiet soll entsprechend seiner besonderen Bedeutung fur die stad-
tebauliche Entwicklung der Stadt Ludwigsfelde sowie der Region erstmalig entwickelt werden.

Innerhalb des Entwicklungsgebietes erfolgte eine Auseinandersetzung dariber, wie erhebli-
che Beeintrachtigungen vermieden werden kdnnen. Um die Hecke entlang des Schwarzen
Weges zu erhalten, wurde die Wegefiihrung des Radweges verédndert. Auch die Flachen, die
als Lebensraum fir die Zauneidechse sowie als Jagdhabitate fiir die Fledermause Bedeutung
haben, wurden in der weiteren Planung berlcksichtigt.
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3.  Zusatzliche Angaben
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung
3.1.1 Umweltprifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutz-
guter und ihre Wechselwirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung ermittelt, beschrie-
ben und bewertet. Die Umweltpriifung ist zudem nicht auf die Betrachtung nachteiliger Um-
weltauswirkungen beschrankt, sondern bezieht auch positive Auswirkungen ein.

Im Rahmen der verbal-argumentativen Untersuchungsmethode wird zunachst der gegenwaér-
tige Zustand beschrieben. Hieraus werden die Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzguter
gegeniber den zu erwartenden Veranderungen abgeschatzt. Auf der Grundlage der Darstel-
lung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens werden auRerdem die zu erwartenden Be-
eintrachtigungen und Wirkungen auf alle Schutzguter aufgezeigt und zum Bestand und zur
Empfindlichkeit in Relation gesetzt. Zusammenfassend werden dann Empfehlungen zur Ver-
meidung, zur Minimierung sowie ggf. zum Ausgleich der festgestellten Umweltauswirkungen
abgeleitet.

Grundlagen der Umweltpriifung bilden Vor-Ort-Begehung und Luftbildauswertungen sowie die
Fachgutachten.

3.1.2 Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffserfassung und -bewertung erfolgte verbal-argumentativ. Da die Bewertung fur die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild identisch ist
zu der Bewertung im Rahmen der Umweltprifung, wird hierauf Bezug genommen. Fir die
Bemessung des Kompensationsumfanges wurden die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsre-
gelung (HVE) angewendet.

3.1.3 Erfassung der Biotoptypen

Fiur das Plangebiet erfolgte im Jahr 2010 eine Kartierung der Biotoptypen (ILF GmbH 2010).
Diese wurde durch UBC in 2016 aktualisiert.

3.1.4 Faunistische Erfassung

Im Rahmen eines Okologischen Fachgutachtens (UBC 2016) erfolgte eine faunistische Unter-
suchung. Zur Erfassung der Fledermausfauna wurde das Gebiet zwischen Februar und Juli
2016 insgesamt 6-mal begangen, auch am Abend. Die Erfassung der Brutvogel erfolgte zwi-
schen Mérz und Juli und die Erfassung der Reptilien bis in den August 2016. Es traten keine
Schwierigkeiten bei der Erfassung auf, so dass sie als Grundlage fur die Umweltprtfung her-
anzuziehen sind.

3.2 Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltiberwachung

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tUberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Anlage 1 zum
BauGB Nr. 3. b).

Da die Gemeinden auf die Informationen der Fachbehérden angewiesen sind, um das Moni-
toring durchzufiihren, beinhaltet § 4 ¢ BauGB eine mittelbare Pflicht der Fachbehdrden, erfor-
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derliche Informationen zu erheben und weiterzugeben. Insofern der Unteren Naturschutzbe-
horde (UNB) neue Informationen vorliegen, wird sie diese an die Gemeinde weiterleiten. Des
Weiteren wird eine Uberpriifung durch die UNB insbesondere hinsichtlich des speziellen Ar-
tenschutzes in bestimmten Genehmigungsverfahren (Baugenehmigungen, immissionsschutz-
rechtliche Genehmigungen) erfolgen.

4.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord“ hat eine Gré3e von 55,4
ha und liegt in der Gemeinde Ludwigsfelde, Ortsteil Genshagen. Westlich liegt der Industrie-
park Ost, dstlich der Brandenburg Park und siidlich das Gewerbegebiet Am Birkengrund. Der
Geltungsbereich umfasst tiberwiegend landwirtschaftliche Flachen und kleinere Waldflachen.
Das Plangebiet wird gequert durch den Schwarzen Weg.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der Eichspitze Nord" ist es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung grol3flachiger Industrie- und Gewerbeansiedlungen zu schaf-
fen. Der Bebauungsplan ist Teil des ca. 133 ha grofRen Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
"An der Eichspitze“. Geplant ist eine Uberbauung durch Haupt- und Nebenanlagen mit einer
GRZ von 0,8.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans werden Wirkfaktoren abgeleitet, anhand derer
die Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf Natur und Landschaft geprift werden.

Durch die Planung werden erhebliche Umweltauswirkungen der Schutzguter vorbereitet. Fir
die Schutzguter Boden, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere entstehen durch die Neuversiegelung
von rund 36 ha und den damit verbundenen Entzug von naturhaushaltswirksamen Flachen
erhebliche Beeintrachtigungen, die auch nicht vermieden werden kdnnen. Fur die Schutzguter
Landschaftshild, Mensch, Gesundheit des Menschen und Bevdlkerung sowie Kultur- und
sonstige Sachguter sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Der Bebauungsplan sieht zur Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen den Erhalt der
Gehdlzreihe entlang des Schwarzen Weges sowie der Lebensrdume fir die Zauneidechse
vor. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gértnerisch angelegt.

Die Planung bereitet auch einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Dieser kann
nicht vollstandig im Planungsgebiet vermieden oder kompensiert werden. Zur Ermittlung des
Umfangs an planexternen AusgleichsmalRhahmen wurde eine Eingriffsbilanzierung schutzgut-
bezogen aufgestellt. Grundlage bilden die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE
2009). Unter Berlcksichtigung der planexternen Maflinahmen zur Artenanreicherung von
Grinland und Moorrevitalisierung wird ein Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen fir die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflanzen und Tiere erfolgen.

Durch VermeidungsmalRnahmen im Gebiet konnen artenschutzrechtliche Konflikte mit Zau-
neidechsen und Fledermausen vermieden werden. Durch die Planung wird aber der Lebens-
raum der Feldlerchen Uberplant. Damit dem Bebauungsplan keine artenschutzrechtlichen Hin-
derungsgrinde entgegenstehen, werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fur die Feldler-
che geschaffen.

Es werden keine MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen vorge-
schlagen, da gegenwartig kein Anlass besteht, dass von einer Verschlechterung gegenuber
der Prognose auszugehen ist.
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D. Auswirkungen des Bebauungsplans

1.  Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes Ludwigsfelde und erweitert den bestehen-
den gewerblich gepragten Stadtteil nach Osten bzw. schliel3t die Liicke zwischen dem Indust-
riepark Ost und dem Brandenburg Park. Durch die B 101 ist bereits eine leistungsféahige ver-
kehrliche Infrastruktur gegeben. Der bisher landwirtschaftlich genutzte Standort ist aufgrund
der Lage flr eine gewerblich-industrielle Nutzung pradestiniert. Gleichzeitig handelt es sich
um eine Neuausweisung von Industriegebieten im Umfang von 44,6 ha mit den entsprechen-
den negativen Umweltauswirkungen. Der Eingriff ist an einer geeigneten Stelle in der Stadt
auszugleichen.

2. Auswirkungen auf die bisherigen Eigentimer

Von der Ausweisung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen als Industriegebiete ist
ein hier wirtschaftendes landwirtschaftliches Unternehmen betroffen.

3.  Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im Umweltbericht dargestellt.

4.  Verkehrliche Auswirkungen

Fir die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ,An der Eichspitze* wurde eine verkehrliche
Untersuchung? durchgefiihrt. Ziel war es, eine Aussage zur Erschlieung des Plangebiets zu
treffen und die Auswirkungen des erzeugten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende Stra-
Rennetz zu bestimmen. Die Untersuchung gliedert sich in drei aufeinander aufbauende Bear-
beitungsschritte:

= Analyse der bestehenden Verkehrssituation (Analyse-Nullfall)

= Ermittlung des zukinftigen Verkehrsaufkommens - einschlief3lich der zeitlichen und
raumlichen Verteilung des zuséatzlichen Verkehrs

= Berechnung der zu erwartenden Leistungsfahigkeit der beiden Knotenpunkte Nordanbin-
dung/ Schwarzer Weg und L 793/ Schwarzer Weg sowie Bewertung, ob unter Bertick-
sichtigung des zusatzlich erzeugten Verkehrs ein stabiler Verkehrsablauf fur die unter-
suchten Knotenpunkte gewéhrleistet werden kann.

4.1 Analyse der bestehenden Verkehrssituation (Analyse-Nullfall)

In der Spitzenstunde am Vormittag wurden am Knotenpunkt Nordanbindung / Schwarzer Weg
insgesamt rund 500 Kfz/h erhoben. Davon entféllt der groRere Anteil mit rund 55 % auf den
Abschnitt Nordanbindung Ost. Am Knotenpunkt L 793 / Schwarzer Weg wurden ca. 700 Kfz/h
erfasst, von denen der groR3te Anteil mit 432 Kfz/h auf den Abschnitt L 793 Ost entfallt.

In der Spitzenstunde am Nachmittag wurden am Knotenpunkt Nordanbindung / Schwarzer
Weg insgesamt rund 680 Kfz/h erhoben. Davon entféllt der grof3ere Anteil mit 55 % auf den
Abschnitt Nordanbindung West. Am Knotenpunkt L 793 / Schwarzer Weg wurden ca. 860
Kfz/h ermittelt, von denen der grol3ere Anteil mit 463 Kfz/h auf die Zufahrt L 793 West entfallt.

3 Verkehrliche Untersuchung zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ,An der Eichspitze" in Ludwigsfelde, Hoffmann-Leichter Ingenieurgesell-
schaft mbH, 13.10.2016

Seite 78 von 101



Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord" Kapitel D — Auswirkungen des Bebauungsplans

4.2 Ermittlung des zukunftigen Verkehrsaufkommens

Es wurde das auf den geplanten Teilflachen des Industriegebiets erzeugte zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen und dessen tageszeitliche Verteilung ermittelt. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 39 liegen die Teilflache 1 (westlich des Schwarzen Weges) und die Teilfla-
che 2 (6stlich des Schwarzen Weges) der verkehrlichen Untersuchung.

Teilflache Flachen- Beschaftigten- und Wirtschaftsverkehr gesamt
groRe Kunden bzw. Besu-
cherverkehr
Pkw-Fahrten/24h Lkw-Fahrten/24h Fahrten/24h
Teilflache 1 - 16 ha 2.600
Nord
Teilflache 1 - 16 ha 900
Sid
Teilflache 1 - 32 ha 1.000 2.500 3.500
gesamt
Teilflache 2 13 ha 1.090 314 1.404
Summe 4,904

Tabelle 10:  Prognose zum zusatzlichen Verkehrsaufkommen

Bezogen auf die gesamte EntwicklungsmalRnahme wurde ein zusatzlicher Quell- und Zielver-
kehr von insgesamt rund 7.650 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt.

Die Ermittlung des zusatzlich erzeugten Verkehrsaufkommens erfolgte auf folgenden Grund-
lagen:

Teilflache Flachen- gesamt Grundlage fir die Ermittlung des zuséatzlich er-
groie zeugten Verkehrsaufkommens
Fahrten/24h
Teilflache 1 - 16 ha 2.600 Verkehrsaufkommen eines Grundsticksinteressenten
Nord
Teilflache 1 - 16 ha 900 Methodischer Ansatz der Forschungsgesellschaft fur
Sid StraRen- und Verkehrswesen (FGSV)
Teilflache 2 13 ha 1.404 Methodischer Ansatz der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV)
Summe 4.904

Tabelle 11:  Grundlage fir die Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

4.2.1 Tageszeitliche Verteilung

Bezogen auf die gesamte Entwicklungsmalinahme ergeben sich fur die Spitzenstunde am
Vormittag folgende zusatzliche Verkehre:

= Quellverkehr: ca. 175 Kfz-Fahrten/h, davon 23 Fahrten/h im Wirtschaftsverkehr
= Zielverkehr: ca. 520 Kfz-Fahrten/h , davon 37 Fahrten/h im Wirtschaftsverkehr.

Bezogen auf die gesamte Entwicklungsmalinahme ergeben sich fur die Spitzenstunde am
Nachmittag folgende Verkehre:

= Quellverkehr: ca. 250 Kfz-Fahrten/h, davon 63 Fahrten/h im Wirtschaftsverkehr
= Zielverkehr: ca. 390 Kfz-Fahrten/h, davon 100 Fahrten/h im Wirtschaftsverkehr.

Sollte anstelle der angestrebten Nutzung im nérdlichen Bereich der Teilflache 1 diese ebenfalls
wie die restlichen Flachen genutzt werden, so k&dme es vor allem in der morgendlichen Spit-
zenstunde zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens.
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4.2.2 Raumliche Verteilung

Die rdumliche Verteilung wurde getrennt fir den Beschéftigten-/ Kunden- und Wirtschaftsver-
kehr vorgenommen. Aus der prozentualen raumlichen Verteilung der Verkehre der einzelnen
Teilflachen ergibt sich das zusatzliche Verkehrsaufkommen fiir die Knotenpunkte Nordanbin-
dung / Schwarzer Weg und L 793 / Schwarzer Weg.

4.3 Zukiunftiges Gesamtverkehrsaufkommen

Im Hinblick auf die Leistungsfahigkeitsbetrachtung und Betrachtung einer unginstigsten Ver-
kehrssituation erfolgte eine Uberlagerung der hochsten Verkehrsbelastung im Bestand mit den
zusatzlichen Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde (Analyse-Planfall).

4.4 Leistungsfahigkeitsbetrachtung

Es wurde die Leistungsfahigkeit fir die Knotenpunkte Nordanbindung / Schwarzer Weg und
L 793 / Schwarzer Weg untersucht und gepruft, ob eine stabile Verkehrsabwicklung - insbe-
sondere auf den Ubergeordneten Straf3en - und eine leistungsfahige ErschlieBung des Plan-
gebiets gewabhrleistet ist.

4.4.1 Qualitat des Verkehrsablaufs im Bestand

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigte, dass sowohl in den Zufahrten der Gibergeordne-
ten als auch der untergeordneten Knotenarme ein leistungsfahiger Verkehrsablauf der Quali-
tatsstufe A erreicht wird. Es kommt zu kaum spurbaren Wartezeiten. Es sind in allen betrach-
teten Knotenpunktzufahrten deutliche Kapazitatsreserven vorhanden.

4.4.2 Qualitat des Verkehrsablaufs im Planfall

Im Planfall wurde fir die beiden betrachteten Knotenpunkte zunéchst die Variante Bestand
(keine Anderungen der Knotenpunktgeometrie und Verkehrsregelung) untersucht. Im Hinblick
auf einen weiteren Ausbau des Standorts oder eine Veranderung der Nutzung hin zu verkehrs-
intensiverer Nutzungsformen wurden zusétzlich drei Varianten der Knotenpunktumgestaltung
und Verkehrsregelung am Knotenpunkt Nordanbindung / Schwarzer Weg sowie vier Varianten
am Knotenpunkt L 793 / Schwarzer Weg in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Verkehrsab-
laufs untersucht.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung zeigte, dass grundsatzlich ein stabiler und leistungsfahi-
ger Verkehrsablauf fur alle Varianten der Erschlielung gewahrleistet werden kann. Trotz der
Annahme einer ungunstigen Verkehrssituation wird der bestehende Verkehrsfluss durch den
zusatzlichen Quell- und Zielverkehr, der durch das geplante Industriegebiet und dessen Teil-
flachen erzeugt wird, nicht maf3geblich beeintréchtigt. Der zusatzlich entstehende Verkehr ist
vergleichsweise gering. Mal3gebend fiur die zukinftige Verkehrsqualitat ist weiterhin das be-
stehende Verkehrsaufkommen.

Fir das bisher zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist keine Umgestaltung der hier
betrachteten Knotenpunkte erforderlich, um den Verkehrsfluss zu verbessern.
5.  Auswirkungen auf Immissionen (Verkehrslarm)

Zur Beurteilung des Verkehrslarms wurde eine "Gutachterliche Stellungnahme beziglich der
zur erwarteten Verkehrslarmbelastung in Verbindung mit der Bauleitplanung ,An der Eich-
spitze Nord" in Ludwigsfelde"4 erstellt.

4 Akustiklabor Dahms GmbH, 14.10.2016
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5.1 Emissionskennwerte und -pegel

Die Emissionen der StralRenverkehrswege wurden auf der Basis der ,Richtlinie fir den Larm-
schutz an StraRen" (RLS-90) berechnet. Es wurden der normierte Mittelungspegel eines Ver-
kehrsweges (Lm2s) und der Emissionspegel (Lmg) ermittelt:

Tag Nacht
Lmzs in dB(A) 74,3 66,9
Lme in dB(A) 74,2 66,9
Tabelle 12: Emissionspegel der B 101-Nord nach RLS-90

Tag Nacht
Lmzs in dB(A) 74,3 66,9
Lme in dB(A) 75,4 68,0
Tabelle 13: Emissionspegel der B 101-Siid nach RLS-90

Tag Nacht
Lmzs in dB(A) 79,1 74,6
Lme in dB(A) 79,6 74,9
Tabelle 14: Emissionspegel der A 10-West und Ost nach RLS-90

Tag Nacht
Lmzs in dB(A) 68,9 57,9
Lme in dB(A) 66,1 54,4
Tabelle 15: Emissionspegel des Schwarzen Weges-Nord nach RLS-90

Tag Nacht
Lmzs in dB(A) 65,4 54,4
Lme in dB(A) 62,4 51,1

Tabelle 16: Emissionspegel des Schwarzen Weges-Sid nach RLS-90
5.2 Immissionsorte

Im Rahmen der gesamtstadtischen Untersuchungen zum Gewerbelarm sind relevante Immis-
sionsorte identifiziert worden, die in der Untersuchung zum Verkehrslarm ebenso als Bezugs-
punkte gewahlt wurden. Erganzend zu den bisher betrachteten Immissionsorten, bzw. diese
prazisierend, wurde der 10 16 ,Am Birkengrund 1-5" wie bislang als MI-Gebiet (hier 10 16/1)
und dartber hinaus als 10 16/2 als GE betrachtet. Dies geschieht vor dem Hintergrund der
gegenwartigen Nutzung als Flichtlingsiibergangswohnheim, um der nachtlichen Nutzung
Rechnung zu tragen. Aufgrund der aktuellen Gesetzgebung gilt hier der Immissionsschutzan-
spruch eines Gewerbegebietes. Die Lage der Immissionsorte sind der nachfolgenden Abbil-
dung zu entnehmen.
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Abbildung 6: Untersuchungsgebiet mit Immissionsorten [Quelle: Google-Maps]

Die Abschatzung der Geréuschbelastung beschrankt sich auf die wesentlichen Elemente und
enthalt ausschlief3lich die A 10, die B 101 und den Schwarzen Weg als Schallquellen.

Die uberschlagigen Schallausbreitungsberechnungen wurden fiir 2 Varianten durchgefinhrt:
» Variante 1: Ohne Ausbau des Schwarzen Weges (nur B 101 und A 10)

» Variante 2: Mit Ausbau des Schwarzen Weges (+ B 101 und A 10)

Im Ergebnis wurden die Gerduschbelastungen beider Varianten an den Immissionsorten ver-

glichen und die relative Anderung dargestellt.
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Immissionsort Tag Nacht
IGW | Lrvar2 | Lrvar1 | Diffe- | IGW | Lrvar2 | Lrvar1 | Diffe-
renz renz
IO 01 Ml  |Teltower Weg 39 64 | 52,27 (52,17 | 0,10 49 | 45,48 | 45,45 | 0,03
IO 02 Ml  |Teltower Weg 5 64 | 49,84 (49,79 | 0,05 49 | 43,91 | 43,89 | 0,02
10 03 WA |Waldblick 1a 59 | 53,08 | 53,07 | 0,01 49 | 47,83 | 47,82 | 0,01
IO 04 Ml |Ludwigsfelder Str. 18 64 | 57,89 (57,88 0,01 49 5256|5255 | 0,01
IO 05 Ml |Ludwigsfelder Str. 23 64 | 59,68 | 59,67 0,01 49 | 54,09 | 54,09 | 0,00
IO 06 WA |Alt Lowenbruch 4 59 50,01 | 50,01 | 0,00 49 | 45,14 | 45,14 | 0,00
IO 07 WA |Alt Lowenbruch 94 59 | 46,59 | 46,59 | 0,00 49 | 41,20 | 41,20 | 0,00
IO 08 Ml |Weinbergsweg 10 64 | 52,50 | 52,50 | 0,00 49 | 45,88 | 45,88 | 0,00
IO 09 WA |Cottbuser Weg 2 59 | 53,84 |53,83| 0,01 49 | 47,87 | 47,87 | 0,00
IO 10 MI  |Genshagener Str. 24 64 | 55,90 | 55,90 | 0,00 49 | 50,39 | 50,39 | 0,00
10 11 WA |Maxim-Gorki-Stral3e 24 59 |59,34 (59,34 | 0,00 49 | 54,48 | 54,48 | 0,00
10 12 WA |Joliot-Curie-Platz 6 59 | 65,54 | 65,54 | 0,00 49 | 60,77 | 60,77 | 0,00
10 13 WA Jahnstraf3e 20 59 | 63,47 | 63,47 | 0,00 49 | 58,72 | 58,72 | 0,00
10 14 WA |Stral3e der Jugend 49 59 (59,18 | 59,18 | 0,00 49 | 54,42 | 54,42 | 0,00
10 15 KKH |Albert-Schweizer-Str. 40- 57 | 57,02 (57,02 | 0,00 47 | 52,24 | 52,24 | 0,00

44

10 16/1 MI |Am Birkengrund 1-5 64 | 56,19 | 56,16 | 0,03 -*1 | 50,94 | 50,94 | 0,00
10 16/2 GE|Am Birkengrund 1-5 69 | 56,52 (56,48 | 0,04 59 | 51,22 | 51,22 | 0,00
10 17 WA |Albert-Schweizer-Str. 35 59 | 55,13 | 55,13 | 0,00 49 | 50,34 | 50,34 | 0,00
I0 18 WA |Brandenburgische Str. 48 ([ 59 | 52,10 | 52,10 | 0,00 49 | 47,33 | 47,33 | 0,00
I0 19 WA |Brandenburgische Str. 59 (50,73 | 50,73 | 0,00 49 | 45,94 | 45,94 | 0,00
IO 20 WA |Ruhrstraf3e 19 59 | 46,23 | 46,22 | 0,01 49 | 41,45 41,44 | 0,01
10 21 Kol |Heidegrund SW 64 | 43,11 43,09 | 0,02 *2 138,11 | 38,11 | 0,00
10 22 Kol |Heidegrund NO 64 | 42,84 | 42,76 | 0,08 *2 137,32 37,30 | 0,02
10 23 Ml |JVA GroRRbeeren 64 | 52,23 (52,19 | 0,04 49 | 44,91 | 44,89 | 0,02

*1 Kein Schutzanspruch fur den Beurteilungszeitraum Nacht

"2 Nachtnutzung nicht zulassig
IGW: Immissionsgrenzwert

Tabelle 17:  Beurteilungspegel Lr ohne Ausbau des Schwarzen Weges (Variante 1) und mit Ausbau des Schwar-

zen Weges (Variante 2)
Wie der Vergleich der Beurteilungspegel der Variante 1 (ohne Ausbau des Schwarzen Weges)
mit denen der Variante 2 (mit Ausbau des Schwarzen Weges) zeigt, unterscheiden sich diese
meist nicht - oder nur um hundertstel Dezibel. Nur an einem einzigen Immissionsort stellt sich
eine Differenz von einem Zehntel Dezibel ein. Damit ist der Ausbau des Schwarzen Weges im
Rahmen der Ausweisung eines Industriegebietes im B-Plan Nr. 39 immissionsschutzrechtlich
als unkritisch einzuschéatzen.

Neben dieser schalltechnischen Beurteilung wurde der Ausbau des Schwarzen Weges und
die damit verbundene prognostizierte ,Erh6hung" der Verkehrsgerdusche an den untersuchten
Immissionsorten auch in Bezug auf das subjektive Empfinden beurteilt. Ein gesundes Gehdor
kann bei guten Bedingungen im direkten Vergleich Pegeldifferenzen von 1 dB unterscheiden.
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Da jedoch an den Immissionsorten noch nicht einmal Differenzen von mehr als 0,10 dB auf-
treten, stellt der Gutachter fest, dass die prognostizierten Veranderungen selbst im unglns-
tigsten Fall keine subjektive Konsequenz besitzen.

In der gutachterlichen Stellungnahme vom 17.03.2017 sind fur die Bewertung der Geréusche-
missionen der Flachen Gl 1-Gl 6 die durch sie hervorgerufenen Gerduschimmissionen an den
maf3geblichen Immissionsorten in der Umgebung nochmals untersucht worden.

Die empfohlenen Emissionskontingente LEK im B-Plan Nr. 39 fiihren an den Immissionsorten
10 01 und 10 02 (Einstufung als Mischgebiete) zu etwas héheren Immissionskontingenten als
die der bisherigen Planung, wie sie in der Stellungnahme ST1433 06 vom 08.02.2013 ange-
geben sind. An allen anderen Immissionsorten sind die Immissionskontingente gemaf B-Plan
Nr. 39 kleiner oder gleich denen der bisherigen Planung. Die festgestellten Zunahmen der
Immissionskontingente ist nach der gutachterlichen Einstufung als nicht kritisch einzustufen,
da die Immissionskontingente samtlicher in der Stellungnahme ST1433 06 berticksichtigten
Flachen die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (tags und nachts) an diesen beiden Immis-
sionsorten 10 01 und IO 02 um mindestens 0,6 dB unterschreiten.

Damit fuhren die hier ermittelten Anhebungen von 0.3 dB und 0.1 dB der Immissionsanteile,
welche allein auf den Bereich ,Eichspitze Nord* zuriickzufiihren sind, nicht zu einem Uber-
schreiten der Immissionsrichtwerte.

6. Soziale Auswirkungen

Die Ausweisung von Industriegebieten verursacht keinen Bedarf an sozialer Infrastruktur.

Von Vorteil ist die mit der Ausweisung der Industriegebiete zu erwartende Schaffung von Ar-
beitsplatzen.

7.  Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Zur Erschliel3ung der Industriegebiete muss die technische Infrastruktur im Plangebiet ausge-
baut werden. Das soll im Zusammenhang mit dem Ausbau des Schwarzen Weges erfolgen.

8. Finanzielle Auswirkungen
8.1 Verfahrenskosten

Das Bebauungsplanverfahren wird aus dem Treuhandvermdgen der stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme "An der Eichspitze" finanziert.

8.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten

Die Herstellungskosten der offentlichen StralRenverkehrs- und Grinflachen werden aus dem
Treuhandvermdgen der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme "An der Eichspitze" finan-
zZiert. Gleichzeitig ist vorgesehen, flr die Herstellung der 6ffentlichen Flachen inklusive techni-
scher Infrastruktur beim Land Brandenburg GRW-Mittel zu beantragen. Das Land Branden-
burg fordert die wirtschaftsnahe kommunale Infrastruktur im Rahmen der Gemeinschaftsauf-
gabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur-GRW. Bei Bewilligung wird die For-
derung als Zuschuss gewéhrt.

Die spateren Unterhaltungskosten der 6ffentlichen Stral3enverkehrs- und Grinflachen werden
von der Stadt Ludwigsfelde getragen.

8.3 Grunderwerb

Die Grundstlcke im Plangebiet, die Bestandteil des Entwicklungsbereichs "An der Eichspitze
sind, wurden bereits bzw. werden zurzeit von der Stadt Ludwigsfelde erworben. Der Grunder-
werb wird aus dem Treuhandvermaogen finanziert.
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8.4 Entschadigung

Bisher ist nicht erkennbar, dass durch die Planung Anspriiche auf Entschadigungsleistungen
ausgelost werden.

Seite 85 von 101



Kapitel E- Verfahren Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord"

1.

E. Verfahren

Ubersicht Giber den Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,,An der Eichspitze Nord“ wird als qualifizierter Bebauungsplan im
Regelverfahren gemanr § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Gemal 8§ 245 c Abs. 1 BauGB kodnnen abweichend von § 233 Abs. 1 Satz 1 Bebauungsplan-
verfahren, die férmlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind, nach den vor dem 13.
Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Be-
horden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 vor dem 16. Mai
2017 eingeleitet worden ist. Im vorliegenden Verfahren kommt dies so zur Anwendung.

Die Planaufstellung beinhaltet folgende Verfahrensschritte:

1.

Die Ziele und die Abgrenzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,An der
Eichspitze Nord"“ wurden am 26.01.2016 in 6ffentlicher Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Die  ortsubliche Bekanntmachung des  Aufstellungsbeschlusses  gemaR
§ 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 09.02.2016 im Amtsblatt Nr. 5 der Stadt Ludwigsfelde.

Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustdndige Behoérde wurde nach
§ 1 Abs. 4 BauGB mit Schreiben vom 03.03.2016 beteiligt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Informationsveranstaltung am 19.01.2017 durchgefihrt, in der die Ziele und Zwecke der
Planung dargelegt werden und in der Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der Pla-
nung gegeben wird.

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 30.12.2016 fruhzeitig beteiligt. Es
wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum 03.02.2017 gesetzt.

Die von der Planung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.07.2017zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert. Es wurde eine Frist zur Stellungnahme bis zum 24.08.2017
gesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung, hat vom 12.07.2017 bis zum 23.08.2017 nach
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Auslegung ist mit dem Hinweis, dass An-
regungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen, am 04.07.2017 im Amtsblatt Nr. 26.. der Stadt Ludwigs-
felde ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Die Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden von der Stadtverordnetenversammlung in 6ffentlicher Sitzung am
.......... behandelt. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom .......... , bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, wurde von der Stadtverordnetenversammliung in offentli-
cher Sitzungam .......... als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde mit Beschluss
der Stadtverordnetenversammlung vom .......... gebilligt.
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2. Uberblick tiber die Beteiligungsverfahren

2.1 Fruhzeitige Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und Tragern offentlicher
Belange

2.1.1 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Fruhzeitige Burgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 39 in
der Fassung des Vorentwurfs vom 19.12. und der 10. FNP-Anderung wurde im Rahmen einer
Informationsveranstaltung am 19.01.2017 in der Zeit von 18:00 Uhr bis 19:00 Uhr im Rathaus
Ludwigsfelde, Sitzungssaal 3 durchgefihrt.

Fragen aus der anwesenden Offentlichkeit betrafen:

= Verkehrliche Erschliel3ung und Leistungsféahigkeit der Kontenpunkte L793 und An der
Nordbahn

= Ansiedlung von Gewerbebetrieben
= Zeitrahmen des Verfahrens
= Bauzeiten und infrastrukturelle ErschlieRung.

Im Ergebnis wurden keine Einwendungen oder Stellungsnahmen abgegeben, die Anderungen
der Planung erforderlich gemacht haben.

2.1.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und Tréager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 39 in der Fassung des Vorentwurfs vom 19.12.2016
wurde vom 21.12.2016 und einer Beteiligungsfrist bis zum 03.02.2017 durchgefihrt.

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraumes gingen 50 Schreiben von Behdrden und Stellen, die
Trager oOffentlicher Belange sind, ein.

In 25 Stellungnahmen wurden keine Bedenken gedul3ert bzw. nur Hinweise gegeben, die fir
den Planinhalt nicht von Belang sind. In den weiteren Stellungnahmen wurden AuRRerungen
zur weiteren Planung getétigt, die eine Abwéagung erforderten.

Zu folgenden wesentlichen Themen wurden bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange Anregungen / Bedenken und geaulert:

= Infrastruktur und Erschlie3ung

» Parkplatz und Kioskbetrieb auf gewerblichen Flachen

= Verkehr

* Immissionsschutz

= Entwasserung

= Eingriff / Ausgleich

= Eingriffsminimierung und Anpflanzgebote

Im Ergebnis der Abwagung erfolgen Anderungen des Planinhaltes und zwar:

» Erganzung/Anderung der textlichen Festsetzungen zur Griinordnung und MalRnahmenfla-
chen

= Erganzung einer aufschiebend bedingten Festsetzung fir nachrichtlich tbernommenen
Bahnflachen
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] Anderung des Wegerechts F1 zur Grinflache ,,d2* und ,d3" mit Wegerecht zur Erschlie-
Bung der Grin- und Ausgleichsflachen und der Maststandorte

= Erganzung und Berichtigung der Planzeichnung,

= Erganzung der Planbegriindung insb. zur infrastrukturellen Erschlie3ung der Baugrund-
stiicke

* Freihaltung der Bereiche um/unter den Freileitungen
= Schutzabstande Gleisanlagen
= Konkretisierung und Uberarbeitung der Eingriffsbilanzierung

2.1.3 Thematische Zusammenfassung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen
Maf der baulichen Nutzung

Schutzabstédnde zu den Freileitungen

Es wurde mehrfach auf die gemal technischer Normen einzuhaltenden Schutzabstande fir
Stellplatze und Freilagerbereiche und auch sonstige Anlagen unterhalb der Freileitungen hin-
gewiesen.

Abwagung

Die Hohenbegrenzung durch den Schutzabstand zu den Freileitungen gilt unabhangig vom
Bebauungsplan, deshalb mussen hier keine besonderen Schutzmafinahmen getroffen wer-
den. Die notwendige Freihaltung der Bereiche unterhalb der Leitungstrassen von Baumpflan-
zungen und Aufschittungen wird in den Bebauungsplanentwurf durch entsprechende Pflanz-
vorgaben zur Gliederung von hier zulassigen Stellplatzen tbernommen. Gemal dem Vorent-
wurf zum Bebauungsplan sind in den Bereichen unterhalb der Freileitungen keine baulichen
Hauptanlagen, sondern lediglich Verkehrsflachen, Flachen fur Grinmalinahmen und aus-
nahmsweise Stellplatzanlagen und Freilagerflachen zuldssig. Die Flachenanordnung bleibt
weitestgehend offen. Die erforderliche Einhaltung der Abstande ist daher im Rahmen der Bau-
genehmigungsplanung bzw. Durchfiihrung der Baumafinahmen nachzuweisen und nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens.

Bepflanzungen im Nachbarbereich der Eisenbahn

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missten
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen und die Mindestabstande
gemal der Richtlinien der Deutschen Bahn seien zu beachten.

Abwagung

Eine grobe Abstandsmessung von der westlichen Grenze des Plangebiets (Flurstiick 234) zum
Gleiskorper des nachstgelegenen Gleises der DB AG ergab einen Abstand von ca. 20 m. Die
geforderten Abstande zu den Gleisanlagen werden somit eingehalten. Die Flache b soll im
weiteren Verfahren als naturnahe Wiese mit 20 % Strauchern ohne Baumpflanzungen entwi-
ckelt werden. Somit kann eine Gefahrdung des Bahnbetriebs ausgeschlossen werden.

Immissionsschutz

Gerauschkontingentierung

Aus den Planunterlagen sei nicht eindeutig ersichtlich, inwieweit die fir die Gerduschkontin-
gentierung der erganzenden gutachterlichen Stellungnahme vom 08.02.2013 die tatsachlichen
Flachen des B-Plan-Vorentwurfs berticksichtigt.

Abwagung:
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Aufbauend auf dem schalltechnischen Gutachten zur Gerduschkontingentierung in der Ge-
samtstadt wurde eine erganzende gutachterliche Stellungnahme erstellt. In seiner Stellung-
nahme vom 13.03.2017 hat das Buro acouplan die Berechnung der Schallleistungspegel an
die Flachenanordnung im B-Plan-Vorentwurf angepasst. Die Ergebnisse werden samt weite-
ren Ausflihrungen in die Planbegriindung tbernommen und die Textliche Festsetzung hierzu
ggf. entsprechend angepasst.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Im Umweltbericht seien neben den durch die Planung verursachten Immissionen durch Ge-
rausche weitere zumindest qualitative Aussagen zu den zu erwartenden Umwelteinwirkungen
wie Geriiche, Luftschadstoffe, Erschiitterungen usw. erforderlich.

Abwagung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird nicht festgelegt, welche Betriebe sich im In-
dustriegebiet ansiedeln werden. Daher sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
im Rahmen der geplanten Ansiedlungen, Beeintrachtigungen durch Immissionen auszuschlie-
Ben. Ein entsprechender Hinweis wird in den Umweltbericht aufgenommen. Durch Immissio-
nen des geplanten Industriegebietes kénnte es auch zu einer Beeintrachtigung des FFH-Ge-
bietes Genshagener Busch kommen. Hierzu ist im Rahmen der Baugenehmigung ein entspre-
chender Nachweis zu erbringen oder eine FFH-Vertraglichkeitsprifung geman § 33 und 34
BNatSchG durchzufihren.

Umweltbelange
Artenschutz

Das Vorkommen von Zauneidechse und Brutvigeln erfordere die adaquate Bertcksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange. Auch seien die Bestande von Insekten und Fledermausen ge-
fahrdet.

Abwagung

Die Planung bereitet erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere vor. Es sind 5
Brutreviere der Feldlerche durch die Planung betroffen. Damit berthrt die Planung das Verbot
nach § 44 Abs. 3 BNatSchG. Fir den Lebensraumverlust der Feldlerche werden Ausgleichs-
flachen bereitgestellt. Fledermausquartiere sind durch die Planung nicht betroffen. Durch den
Erhalt der Heckenstruktur entlang des Schwarzen Weges und der Ausweisung von MalRnah-
menflachen entlang der Waldkante kénnen wichtige Jagdverbindungen der Fledermause er-
halten werden. Ein Eingriff in den Lebensraum der Zauneidechse erfolgt ebenso nicht. Alle
Sachverhalte werden im Umweltbericht dargestellt.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern b und ¢ seien als Sukzessionsfla-
chen zu entwickeln. Auf 20 % der Flache sind unter Bericksichtigung des Leitungsbestandes
in Gruppen angeordnete heimische Gehdlze zu pflanzen. Die Flachen liegen in Randlage zu
vorhandenen Waldbestanden. Auf 20 % der Flache soll eine Pflanzung erfolgen.

Abwagung

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens wurde es erforderlich die Planungsziele fir diese
Flachen aufgrund des Vorkommens der Zauneidechse anzupassen. Sukzessionsflachen sind
nicht erwtinscht, weil damit der Lebensraum der Zauneidechse langfristig verloren gehen
wuirde. Die Darstellung erfolgt als MalRnahmenflache naturnahe Wiese und bis zu 20 %
Strauch- jedoch keinen Baumpflanzungen.

Schutzqut Klima
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Durch die geplante Versiegelung der Ackerflache kédme es zu einer Verringerung der Kaltluft-
bildung und zu einer Erwarmung des Baukérpers und zuséatzlicher Staubbildung im Plangebiet.
AulRerdem ist mit einer Erhéhung der Licht- und Larmemission zu rechnen.

Abwagung

Der im Rahmen des Verfahrens fir den Bau der BundesstraRe 101n als Ausgleichs- und Er-
satzmalBhahme planfestgestellte Geholzstreifen beiderseits des Schwarzen Weges wird als
Grunverbindung/Durchluftungsband tbernommen. Der Entwicklung des Industriegebiets wird
der Vorrang gegentiber der Nutzung als Ackerflache bei gleichzeitiger Inkaufnahme des weit-
gehenden Verlusts eines Kaltluftentstehungsgebiets eingeraumt.

Wasser/Boden

Die Wasserdurchlassigkeit des sandigen Bodensubstrates neige zu einer hohen Verschmut-
zungsempfindlichkeit und somit sei eine Beeintrachtigung des Grundwassers im Wasser-
schutzgebiet Zone IIl B nicht ausgeschlossen.

Abwagung

Eine natlrliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser ist in den neuversiegelten
Bereichen nicht mehr méglich. Insofern ist ohne weitere MalR-nahmen von erheblichen Beein-
trachtigungen des Grundwasserhaushalts aus-zugehen. Die durch die aktuelle ackerbauliche
Nutzung bestehende latente Gefahr einer Boden- und Grundwasserbelastung durch Dinge-
und Pflanzenschutzmitteln wird entfallen, durch den kiinftig vermutlich verstarkt stattfinden-
den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen entstehen jedoch neue potentiel-e Gefahren flr
Boden und Grundwasser. Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzge-
bietes Ludwigsfelde (Verordnung vom 1.10.2002, GVBI. Il S. 602). Die Verbote nach § 4 der
Verordnung widersprechen der an-gestrebten Nutzung nicht grundséatzlich. Ggf. kann es zu
Einschrankungen

bei Lagerung und Verarbeitung von Stoffen sowie beim Umgang mit Niederschlagswasser
kommen. Dem kann durch Auflagen zum Schutz des Grund-wassers im Rahmen eines Ent-
wasserungskonzeptes begegnet werden.

Flachenverbrauch und Neuversiegelung

Es bestehen wesentliche Bedenken, da die durch die Planung vorbereitete Neuversiegelung
dem Zielen des Bundes hinsichtlich Reduzierung des Flachenverbrauchs der nationalen Stra-
tegie zur biologischen Vielfalt widersprache. Die weitere Ausweisung von Industriegebieten
widersprache weiterhin den Entwicklungszielen des Landschaftsrahmenplans (LRP) des
Landkreises Teltow-Flaming. Es seien daher hinreichend mogliche Alternativen im weiteren
Bereich zu prufen.

Abwagung

Am 27.08.2013 wurde die Satzung Uber die férmliche Festlegung des Stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichs ,An der Eichspitze" beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 39 schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Teilgebietes hiervon.

Ludwigsfelde stellt mit seinen groRen Gewerbe- und Industriestandorten einen der herausra-
genden Regionalen Wachstumskerne im Land Brandenburg dar. Allerdings bieten die noch
zur Verfigung stehenden Gewerbe- und Industrieflachen keine Méglichkeiten fir weitere fla-
chenintensive Ansiedlungen. Das einzige gro3flachige Angebot mit dem Brandenburg Park ist
bereits durch ein ErschlieBungssystem parzelliert und besitzt planungsrechtlich nicht den Sta-
tus eines Industriegebietes (Gl).
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Schon vor geraumer Zeit wurde in der Stadt Ludwigsfelde erkannt, dass im Flachenpool der
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete zunehmend nachgefragte groRe Grundstiicke
von ca. 10 ha GréfRe (und mehr) nicht zur Verfigung stehen. Bereits im Mai 2006 wurde eine
Machbarkeitsstudie zur ,Erweiterung bestehender Industrieflachen am Standort Ludwigsfelde*
erstellt. Die Untersuchung maglicher Alternativstandorte hatte zum Ergebnis, dass diese als
ungeeignet einzustufen sind. Im Ergebnis dieser Machbarkeitsstudie sowie den vorbereiten-
den Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB wurde unter den Aspekten FlachengrofRe (Grund-
stiicksgréfRe mindestens 10 ha), ErschlieBung (Stral3e, Schiene, Leitungsmedien), Umwelt-
schutz (insb. Larmschutz), ErschlieBungskosten und Fachkréfteangebot im Rahmen der Vor-
untersuchung nach 8 165 Abs. 4 BauGB der Standort ,An der Eichspitze* ausgewahlt (Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung Ludwigsfelde in o6ffentlicher Sitzung am
27.08.2013 die Satzung Uber die formliche Festlegung des Stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs ,An der Eichspitze* nach 8§ 165 Abs. 6 BauGB; am 10.09.2013 in Kraft getreten.

Die Planung dient somit der Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme. Fir die
formliche Festlegung des Entwicklungsbereichs ,An der Eichspitze* wurden vorbereitende Un-
tersuchungen durchgefiihrt, bei denen auch anderweitige Planungsmoglichkeiten betrachtet
und im Hinblick auf ihre Umweltauswirkungen bewertet wurden. Im Ergebnis wurde die Eich-
spitze ausgewahlt. Eine erneute Prifung von Standortalternativen ist daher im Rahmen des
Bebauungsplans nicht erforderlich. Gebietsinterne Standortalternativen wurden im Hinblick auf
die konkrete Abgrenzung der gewerblichen Bauflachen geprift. Uberlegungen, auch Waldfla-
chen der Eichspitze zu Uberplanen, wurden im Hinblick auf Belange des Naturschutzes und
des Waldes verworfen.

Im Landschaftsrahmenplan werden fur das Plangebiet folgende Entwicklungsziele benannt:
= Nachrangige Aufwertung von Ackerfluren

= Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fur das Landschafts-
bild und die landschaftsbezogene Erholung

= Die Ausweisung von Industriegebieten auf den Ackerflachen widerspricht diesen Entwick-
lungszielen.

Die Nutzung als Landwirtschaftsflache entfallt kinftig. Auf Grund der isolierten Lage zu ande-
ren Landwirtschaftsflachen, des geringen landwirtschaftlichen Ertragspotentials (Bodenzahlen
tberwiegend 30-50, teilweise unter 30) und der hohen Bedeutung des Standortes fiur die Ge-
werbeentwicklung der Stadt Ludwigsfelde wird der Darstellung gewerblicher Bauflachen der
Vorrang gegentber einem Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung eingerdumt. Es handelt sich
um eine notwendige Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Sinne von
§ la Abs. 2 Satz 2 BauGB, da eine Umsetzung des Entwicklungsziels durch Ma3hahmen der
Innenentwicklung nicht maoglich ist.

Das Erscheinungsbild der Landschaft wird durch die groRe Ackerflache im Zentrum des Un-
tersuchungsbereichs gepragt. Hauptgliederungselemente sind die stralRenbegleitenden Ge-
holze und die Waldbestdnde, die als wertvolle Landschaftsbestandteile zu werten sind und
deren Erhalt im Rahmen des Bebauungsplans gesichert werden soll. Den monotonen Acker-
flachen ist hingegen ein geringerer landschaftlicher Wert beizumessen. Im Norden der Stadt
Ludwigsfelde befinden sich groR3e Areale mit gewerblicher und industrieller Nutzung. Daher
besteht fur das Plangebiet eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm, insbesondere durch den
westlich angrenzenden Industriepark Ost. Dartiber hinaus bestehen Larmbelastungen durch
die angrenzenden Stral3en, die Eisenbahnstrecke sowie durch Fluglarm. Dementsprechend
findet eine landschaftsgebundene Naherholung oder ein dauerhafter Aufenthalt von Menschen
(Wohnen, Arbeiten, Freizeit) kaum statt.
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Auf kommunaler Ebene wird daher auch die Darstellung im derzeit wirksamen Flachennut-
zungsplan, 1. Anderung und Erganzung (rechtwirksam seit 11.07.2006) — hier werden Flachen
fur Landwirtschaft und sonstige Freiraumnutzung sowie in den sudlichen Randbereichen Wald
dargestellt — den aktuellen Planungszielen folgend im Parallelverfahren geandert. Die 10. An-
derung des Flachennutzungsplans berticksichtigt die Inhalte des im Parallelverfahren gean-
derten Landschaftsplans.

Die Planung entspricht dabei auch tbergeordneten Planungen. Im RegPl HF 2020 wird das
Plangebiet wird unter der Bezeichnung ,Gewerbestandort Eichspitze” als ,regional bedeutsa-
mer gewerblicher Schwerpunkt” (Grundsatz 2.3.2) dargestellt. Diese Schwerpunkte sollen vor-
rangig fir industriell-gewerbliche Nutzungen gesichert und entwickelt werden. Das Plangebiet
liegt weder im ,Vorranggebiet Freiraum“ noch in einem ,empfindlichen Teilraum der regionalen
Landschaftseinheiten®.

Umnutzung planfestgestellter Eisenbahnflachen

Die Uberplanung von Bahngrund sei bis zu einer Freistellung der Flache von Bahnflachen
durch das Eisenbahnbundesamt unzulassig.

Abwagung

Der Erwerb und die Freistellung der planfestgestellten Bahnflachen im Plangebiet wird in enger
Abstimmung mit den zustandigen Stellen bei der DB-AG vorbereitet, sodass im weiteren Ver-
fahren die Zulassigkeit der Uberplanung gesichert ist. Der Antrag auf Freistellung von Bahn-
betriebszwecken wurde am 16.01.2017 beim EBA, Sachbereich 1, gestellt. Antragsnummer:
2017 —000928. Antragsteller ist DB Immobilien, Regionen Sidost/ Ost. In den Bebauungsplan
wird eine aufschiebend bedingte Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB aufgenommen, die die
Zulassigkeit der Umnutzung von der Freistellung ausdricklich zulassig macht.

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,,Offentlicher Parkplatz*

Fiar den offentlichen LKW-Parkplatz seien keine Flachen fir Sanitaranlagen und fir die
Millentsorgung erkennbar. Bei anderen LKW-Parkplatzen wurden sehr negative Erfahrungen
gemacht.

Abwagung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Errichtung und Unterhaltung der Parkplatz-
anlage ist hinsichtlich der durch die Planung zulédssigen Nutzungen im Rahmen eines Betrei-
berkonzeptes zu Uberprifen. Das hat im Rahmen der Baugenehmigungs- bzw. Ausfiihrungs-
planung zu erfolgen und ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

2.2 Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange

2.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 39 in der Fassung
des Entwurfs vom 22.05.2017 und der 10. FNP-Anderung wurde in der Zeit vom 12.07. bis
23.08.2017 durchgefihrt.

Es wurden keine Einwendungen oder Stellungnahmen abgegeben.

2.2.2 Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. 39 in der Fassung des Entwurfs vom 22.05.2017
wurde vom 07.07.2017 und einer Beteiligungsfrist bis zum 24.08.2017 durchgefihrt.

Seite 92 von 101



Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord" Kapitel E — Verfahren

Bis zum Ende des Beteiligungszeitraumes gingen 32 Schreiben von Behorden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, ein. Davon hatten 10 Beteiligte keine Anregungen oder Hin-
weise. Anregungen oder Hinweise gaben 22 Beteiligte ab, davon wurden finf ganz oder teil-
weise bericksichtigt. Sonst wurden nur Hinweise gegeben, die fir den Planinhalt nicht von
Belang sind.

Im Ergebnis der Auswertung der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemalR § 4 Absatz 2 BauGB wurden die Erkenntnisse aus den vorherigen Verfah-
rensschritten im Wesentlichen bestétigt. An der beabsichtigten Entwicklung eines Industriege-
biets wird festgehalten.

Zu folgenden wesentlichen Themen wurden bei der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange Anregungen / Bedenken und geaulert:

Waldumwandlung

Fur die Aufweitung um eine Fahrspur im Knotenpunktbereich der L 793 wird keine Waldum-
wandlungsgenehmigung erforderlich, da die betroffene Flache in diesem Bereich nicht die
Waldeigenschaft i.S. vong§ 2 LWaldG 1 unterliegt.

Abwagung:

Berichtigung des Umweltberichts.

Eingriffskompensation durch planexterne Malinahmen

Die vorliegenden Unterlagen sind in ihrer Gesamtheit nicht geeignet, die Eingriffsregelung ab-
schlielRend zu prifen. Die Darstellung und Bewertung der geplanten externen Kompensations-
mafinahmen ist nur ansatzweise erfolgt und daher nicht nachvollziehbar.

Anhand der wenigen Angaben kann fachlich nicht geprift werden, ob die Malinahmen geeig-
net sind, die Eingriffe durch den Bebauungsplan vollumfénglich und qualitativ zu kompensie-
ren.

Es wird angeraten, die Kompensationsflachen aller Unterlagen in einem Umweltbericht oder
Fachbeitrag zusammenzufassen. Es ist zwingend zu prifen, ob die Flachen tatséchlich geeig-
net sind, welcher Anteil in die Bilanzierung einflie3t (einschlie3lich Darstellung und Bezeich-
nung einheitlich in Text und Karte usw.). Eine alleinige Anderung der Bilanzierung reicht inso-
fern nicht aus.

Die konkrete Untersetzung mit z. B. Pflanzbreite, Gehdlzarten, Mahdregime usw. kann in den
erforderlichen stadtebaulichen Vertrag (s.u.) integriert werden. Voraussetzung ist allerdings
die vorherige Abstimmung und Zustimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde (UNB).

Abwagung:

Die erforderlichen Unterlagen wurden nachgearbeitet. Die externen Kompensationsmalnah-
men wurden weiter aufbereitet und Unstimmigkeiten ausgerdumt. Die Unterlagen wurden mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt, die mit Stellungnahme vom 26. September
2017 der MalRnahme grundsatzlich zustimmt, wenn einzelne wesentliche Forderungen seitens
des Vorhabentragers gewéhrleistet und in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.
Der Einwand der UNB zur Moorrevitalisierung ist mit dieser Stellungnahme und Einhaltung der
genannten Forderungen uberwindbar.
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Die zwischenzeitlich mit der UNB abgestimmten A&E-MaRRnahmen sollen auf Flachen des
Landschaftsfordervereins Nuthe-Nieplitz-Niederung e.V. (LFV) und der Stadt in den Gemar-
kungen Ahrensdorf, Groben, Siethen und Saarmund realisiert werden. Hierzu wird auf Grund-
lage des Umweltberichts fir Flachen, die im Besitz des LFV stehen, eine vertragliche Verein-
barung mit dem LFV geschlossen, in der die durchzufihrenden Maflinahmen, die betroffenen
Flachen und die von der Stadt zu tragenden Kosten geregelt werden. Diese Vereinbarung wird
bis zur Beantragung von Baugenehmigungen der UNB vorgelegt. Die Sicherung der Flachen
ist durch deren Lage im Naturschutzgebiet Nuthe-Nieplitz-Niederung sowie FFH und SPA
Nuthe-Nieplitz-Niederung gewéhrleistet.

Die Gemeinde wird weiterhin eine Selbstverpflichtungserklarung zum Abschluss des stadte-
baulichen Vertrages bis zum Satzungsbeschluss abgeben.

Sicherung Biotope

Die Seite 57 des Umweltberichtes zugesicherte nachrichtliche Ubernahme des geschiitzten
Biotopes innerhalb des BP ist nicht erfolgt.

Rechtlich-formell ist dies auch nicht notwendig, jedoch sinnvoll, damit Dritte die Lage im Plan
erkennen konnen.

Wahrend der Baumafl3nahmen sollte diese Flache als Tabuflache gekennzeichnet und vermit-
telt werden (,, Tabuflache®).

Abwagung:

Die nachrichtliche Ubernahme ist bereits textlich gesichert und wird dementsprechend in der
Begriindung erlautert. Die Bezeichnung und Darstellung des Biotopstandortes wird in der Plan-
grundlage erganzt.

Textliche Festsetzung Nr. 2.1 — Nebenanlagen im Leitungsschutzbereich

In der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 wird festgesetzt, dass im Schutzbereich der 110 kV-
Stromleitung Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtung im Sinne von §
14 Abs. 1 BauNVO zuldssig sind. Diese Festsetzung ist nicht Giberall durchsetzbar, da sich im
Schutzbereich unterschiedlich festgesetzte Nutzungen befinden, in denen Stellplatze und Ga-
ragen sowie Nebenanlagen und Einrichtung im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig
sind (Waldflachen; Verkehrsflachen; Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft; Grinflachen i. V. m. Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Flache,
der nachrichtliche Ubernahme von Ausgleichsflachen, die Bestandteil der Planfeststellung fiir
die B 101n sind).

Abwégung:

Die Bezeichnung der Flachen in der textlichen Festsetzung wird berichtigt und auf die Bauge-
biete begrenzt. Die Regelungen fir die sonstigen Flachen bleiben dadurch unberihrt, sodass
sich dadurch keine Anderung des urspriinglichen Zulassigkeitsrahmens sondern nur eine re-
daktionelle Anderung ergibt.

Textliche Festsetzung Nr. 3.1 — Lage der Zufahrten
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Im Rahmen der textlichen Festsetzung (TF) Nr. 3.1 wird die Vergabe der Zufahrten nach dem
sogenannten Windhund-Prinzip und nicht nach sachlichen Kriterien geregelt. Im Zusammen-
hang mit der Festsetzung von Straldenverkehrsflachen kann auch der Anschluss angrenzen-
der Grundstiicke an die Verkehrsflache geregelt werden. Dabei kann die Lage der Zufahrten
konkret vorgegeben werden (Nr. 6.4 der Anlage zur PlanzV).

Abwégung:

Den Hinweisen wird nicht entsprochen. Die Planung dient ausdriicklich der Ansiedlung grol3-
flachiger Industrie- und Gewerbebetriebe und folgt dabei konkreten Ansiedlungsinteressen,
die im Zuge einer abgestimmten Projektplanung hinsichtlich der Flachenanordnungen bereits
in Teilen verfestigt sind.

Das gewahlte MaR fur die Anlage von maximal zehn Grundsttickszufahrten mit bis zu jeweils
15 m Breite in den offentlichen Grinflachen westlich und 6stlich des Schwarzen Weges be-
ricksichtigt dabei, das insbesondere angesichts der Tiefe der angrenzenden Baugebiete nur
grof3flachige Nutzungen und damit eine begrenzte Zahl an Betrieben méglich sind und wird
von Seiten der Betreiber als ohne Weiteres auskdmmlich betrachtet.

Gleichzeitig ist es durch die Festsetzung von Baugebieten und Uberbaubaren Flachen — die
als Angebotsflachen zu verstehen sind — zulassig, weitere ErschlieBungsflachen herzustellen.
Denkbar sind im Rahmen der genannten Festsetzungen fir Zufahrten insbesondere vom
Schwarzen Weg abgehende Stichstral3en zur inneren Erschlieung der Baugrundstiicke in
der Tiefe fir mehrere Nutzer. Die konkrete Anordnung kann hier ebenso offen bleiben.

Eine restriktive Verortung der Zufahrten entlang des Schwarzen Weges liefe dieser beabsich-
tigten flachenhaften Angebotsplanung zuwider und beschrankte in erheblichem Mal3e die
maoglichen baulichen Nutzungen.

Verteilung Gehdlzpflanzungen

Inden TF Nr. 4.1; 4.2 und 5.2 fehlen die VerteilungsmafRstabe fir die in Gruppen angeordneten
Geholze.

Abwégung:

Dem Hinweis wird nicht entsprochen. Die Pflanzplanung ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans. Der Bebauungsplan sichert nur die Entwicklungsziele der Flachen.

Textliche Festsetzung 10.1 zu erganzen

Die TF Nr. 10.1 ist unvollstandig, da weitere Festsetzungen dort beabsichtigt und vorhanden
sind (private Grunflache und die oberirdische Hauptversorgungsleitung).

Abwagung:

Redaktionelle Ergdnzung der fehlenden Nutzungsarten.
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F. Abwagung — Konfliktbewaltigung

1. Abwé&gung der gepruften Planungsalternativen

Im Vorfeld des Beschlusses zur Durchfiihrung der Entwicklungsmaflinahme "An der Eich-
spitze" wurden verschiedene Planungsalternativen bzw. alternative Standorte geprtift. Das Er-
gebnis ist unter A.2 Entwicklung der Planungsuberlegungen / Planungsalternativen dargestellt.
Der Standort "An der Eichspitze" hat sich in der Gesamtbewertung als beste Alternative her-
vorgetan.

2. Abwagung der betroffenen Belange
2.1 Abwagung stadtebaulicher Belange

Die stadtebauliche Gestaltung innerhalb der Industriegebiete soll nur wenig reglementiert wer-
den. Die Unternehmen sollen die Grundstticke flexibel nutzen kénnen. Funktionalitat und be-
triebliche Belange stehen im Vordergrund.

Geregelt werden:

» die zulassige maximale Hohe der Gebaude (Hohe bis 25 m lber Gelande, im Norden Ab-
stufung auf 20 m)

= die Zulassigkeit von Werbeanlagen
= die Begrinung der Grundstticke durch Baumpflanzungen
2.2 Abwagung der Umweltbelange

Die Neuausweisung von Industriegebieten im Umfang von 44,6 ha mit den entsprechenden
Auswirkungen auf die Umwelt steht der Schaffung von Arbeitsplatzen gegeniber. Der Eingriff
ist so umfangreich, dass er im Plangebiet nicht gedeckt werden kann. Es wurden verschiedene
planexterne Ausgleichsmafinahmen gesucht und in die Bilanz eingestellt. Unter Beriicksichti-
gung der planexternen Malinhahmen von 40ha in der Feldflur wird eine Kompensation von 61
Prozent beim Schutzgut Boden, 57 Prozent beim Schutzgut Pflanzen und Tiere, 100 Prozent
beim Schutzgut Wasser und 15 Prozent beim Schutzgut Klima erreicht. Gegenwartig werden
weitere MalRBnahmen auf ihre Eignung geprift. Sollten sich diese als nicht realisierbar erwei-
sen, wird das verbleibende Defizit fir den Bereich Schutzgut Boden, das sich auf 140.279 m?
belauft mit einem Betrag von 10 Euro pro Quadratmeter im Sinne eines Ersatzgeldes nach
HVE kompensiert. Hieraus wirde sich ein Betrag von rund 1,4 Millionen Euro ergeben.

Artenschutzrechtliche Belange werden soweit maglich bericksichtigt und entsprechende Fest-
setzungen zum Schutz getroffen. Fir die Feldlerche ist von einem vollstédndigen Lebensraum-
verlust auszugehen. Es werden vorgezogene MalRnahmen zur Férderung der Feldlerche plan-
extern durchgefiihrt. Dem Bebauungsplan stehen damit keine artenschutzrechtlichen Hinde-
rungsgrinde entgegen.

Auch die gesamtstadtische Larmbelastung wurde in der Abwagung bericksichtigt. Das Ziel, in
der Stadt Ludwigsfelde gesunde Wohnverhaltnisse zu schaffen, wurde gegen die Neuauswei-
sung von Industriegebieten und der damit ggf. verbundenen weiteren Larmerh6hung abgewo-
gen. Die Abwagung hat im Ergebnis zu einer Larmkontingentierung in den geplanten Indust-
riegebieten geftihrt und damit zu einer vertretbaren Belastung der Bewohner.
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2.3 Abwagung der sozialen Belange

Bisher ist nicht absehbar, dass durch die Planung soziale Belange betroffen waren. Die Aus-
weisung der Industriegebiete soll dazu beitragen, Arbeitsplatze in der Stadt Ludwigsfeld zu
schaffen.

2.4 Abwagung 6konomischer Belange

Um das geplante grof3flachige Industriegebiet ausweisen, entwickeln und vermarkten zu kon-
nen, hat die Stadt Ludwigsfelde eine Entwicklungsmaf3nahme beschlossen. Dieses stadtebau-
liche Instrument gibt der Stadt die Moglichkeit, die Grundstlicke zum gutachterlich festgestell-
ten Verkehrswert aufzukaufen, Gber einen Bebauungsplan Baurecht zu schaffen, das Gebiet
zu erschlieRen und die Grundstiicke erschlossen wieder zu verauf3ern. Dadurch wird die Mal3-
nahme refinanziert.

Mit der Entwicklung des Industriegebietes sollen auch Arbeitsplatze mit den entsprechenden
Einkommensmadglichkeiten fir die Bevoélkerung geschaffen werden.

2.5 Abwagung der Belange der technischen Infrastruktur

Das Plangebiet ist in die Stadtstruktur eingebettet. Insbesondere der Anschluss an das Uber-
geordnete Verkehrsnetz ist auf3erordentlich gut. Zur verkehrlichen und technischen Erschlie-
Bung ist nur der Ausbau des Schwarzen Weges erforderlich. Eine weitere Erschlie3ung wird
bewusst nicht vorgesehen, um die gewiinschten groRen Gewerbegrundstiicke zu erhalten.

Die Hochspannungsleitungen sollen ihren Verlauf beibehalten, da eine Verlegung sehr kos-
tenintensiv ist.

Der Teilabschnitt der Gashochdruckleitung, der eines der geplanten Industriegebiete diagonal
kreuzen wurde, soll parallel zum auszubauenden Schwarzen Weg verlegt werden. Die verbes-
serte Nutzbarkeit des Grundstiicks rechtfertigt die Verlegung, die relativ kostenginstig im Zu-
sammenhang mit dem Stral3enbau erfolgen kann.
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G. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)
geédndert worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) ge&ndert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai
2016 (GVB. I/16, [Nr. 14], S.1)

Gesetz uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 ( BGBI. | S.2542), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29.Mai 2017
(BGBI. 1 S.1298) geéndert worden ist.

Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13,
[Nr. 3]), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16,
[Nr. 5])
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H. Anlagen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.1 Inden Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulédssigen Tankstellen
nur ausnahmsweise zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2 Inden Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zul&s-
sigen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter nicht zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.3 Inden Industriegebieten sind die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zul&s-
sigen Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
nicht zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.4 Inden Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art nicht
zulassig. Kioske fur Waren des taglichen Bedarfs sind ausnahmsweise zuldssig. (8 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und 8§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen

2.1 In den Industriegebieten sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Stell-
platze und Garagen sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig. Das gilt nicht fur die Flachen zwischen den Punkten A-B-C-D-F-G-
H, 1-J-K-L-M-N und L-O-P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-A2 (Schutzbereich der 110 kV-Strom-
leitungen). (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen

3.1 In den offentlichen Grinflachen westlich und dstlich des Schwarzen Weges ist die An-
lage von maximal zehn Grundstiickszufahrten mit bis zu jeweils 15 m Breite zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

4.1 Die Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit der Bezeichnung ,d" ist als Sukzessionsflache mit in Gruppen angeordneten niedri-
gen heimischen Gehoélzen (bis 3 m Hohe) auf bis zu 20 % der Flache zu entwickeln. (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.2 Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,b“ ist als extensive Wiese zu entwickeln. Auf
bis zu 20 % der Flache sind unter Beriicksichtigung des Leitungsbestandes in Gruppen
angeordnete heimische Gehdlze zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.1 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit der Bezeichnung ,a"“ ist als naturnahe Wiese anzulegen. Dazu ist eine Einsaat mit
Wiesengrasern und Krautern vorzunehmen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit der Bezeichnung ,c" ist als Sukzessionsflache zu entwickeln. Auf 20 % der Flache
sind unter Bertcksichtigung des Leitungsbestandes in Gruppen angeordnete heimische
Geholze zu pflanzen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Industriegebieten ist pro angefangener 2.000 m? Grundsticksflache mindestens
ein standortgerechter gro3kroniger heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
18/20 cm zu pflanzen. Baumpflanzungen gemalf textlicher Festsetzung 5.4 kénnen an-
gerechnet werden. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Industriegebieten sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu be-
pflanzen sind, zu gliedern. Je acht Stellplatze ist ein standortgerechter grof3kroniger hei-
mischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen. Eine Zusam-
menfassung zu Baumgruppen ist zulassig. Fur Stellplatzflachen, die in den Flachen zwi-
schen den Punkten A-B-C-D-F-G-H, I-J-K-L-M-N und L-O-P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-A2
(Schutzbereich der 110 kV-Stromleitungen) liegen, gilt, dass dort je acht Stellplatze eine
Pflanzflache in der GroRe von mindestens 5 m? anzulegen und mit heimischen Strau-
chern zu bepflanzen ist. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

6.1

6.2

Die Flache mit der Bezeichnung ,d2" ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir die Eigentiimer
der Masten flr Hochspannungsleitungen sowie fur den Trager, der fur die Entwicklung
und Pflege der Flache ,d* zustandig ist, zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache mit der Bezeichnung ,d3" ist mit einem Geh- und Fahrrecht mit einer Min-
destbreite von 4,0 m fur die Eigentiimer der Masten flr Hochspannungsleitungen zu be-
lasten. (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

7.1

In den Industriegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Larmemissionen
soweit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontin-
gente LEK nach DIN 45691:2006-12, ,Gerduschkontingentierung“ weder tags (6:00-
22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) Gberschritten werden:

Teilflachen LEK, tags LEK, nachts
Gl1 65 dB 54 dB
Gl 2 65 dB 54 dB
Gl 3 63 dB 52 dB
Gl 4 63 dB 52 dB
Gl 5 63 dB 52 dB
Gl 6 63 dB 52 dB

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Ortliche Bauvorschriften

8.1

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zulassig. Werbeanlagen, die nicht mit den baulichen Anlagen verbunden sind oder
die Uber den First hinausragen, werden, sofern gro3er als 3 m?, als "Grof3flachentafeln”

Seite 100 von 101



Bebauungsplan Nr. 39 "An der Eichspitze Nord" Kapitel H — Anlagen

bezeichnet und sind nicht zulassig. Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen sind
ebenfalls unzulassig. (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 9 BbgBO)

Einteilung StralRenverkehrsflachen

9.1 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

10. Aufschiebend bedingte Festsetzungen

10.1 Auf der nachrichtlich Gbernommenen Bahnflache in der Nebenzeichnung (Flurstiick
47/1) ist die bauliche und sonstige Nutzung dieser Flache im Sinne der Bestimmungen
dieses Bebauungsplans als Industriegebiet Gl 1 und Gl 2, als private Grunflache ,b" fur
Malnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, als Flache
fur Wald sowie die Festsetzung eines Mittelspannungskabels bis zur Freistellung von
Betriebszwecken nach § 23 AEG unzulassig. (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
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