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TEIL | - STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Einfiihrung
1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ (Plangebiet)
umfasst zwei voneinander getrennte Teilflachen am nordwestlichen Rand der Ortslage Stor-
kow in den Fluren 4 und 5 der Gemarkung Storkow. Beide schlieRen unmittelbar nordwest-
lich an die aulleren Grenzen des grofdten vorhandenen Gewerbegebiets der Stadt (Neu
Boston 1 und 2) an.

Der sudliche, etwa 18,9 ha umfassende Teilbereich A grenzt im Stiden an die Landesstralte
L 23 (Kummersdorfer Stral3e), die die Verbindung zum etwa 8 km entfernten Autobahnan-
schluss Storkow herstellt. Die westliche Grenze zum Landschaftsraum bildet der lediglich mit
einzelnen Wohngebauden angebaute Weg zum Lebbiner See, der abknickend zum Ortsteil
Neu Boston weiterfihrt. Im Norden bildet die nicht ausgebaute Neu-Bostoner Stralle die
Grenze des Plangebiets gegenlber den anschlieRenden Landwirtschaftsflachen. Im Osten
grenzt das Plangebiet jenseits eines geradlinig verlaufenden Abzugsgrabens an das vorhan-
dene Gewerbegebiet Neu Boston 1, das dort teilweise noch unbebaut ist, teilweise durch die
Parkplatze des Freizeitparks ,Irrlandia“ eingenommen wird.

Der nordliche, etwa 10,4 ha grof3e Teilbereich B schlie3t im Stidwesten und Sidosten unmit-
telbar an das bestehende Gewerbegebiet mit der ausgebauten Lebbiner Strale an. Die
nordwestliche Grenze bildet das Kleingewasser Nr. 58284640101 (Rieploser FlieR). Im
Nordosten endet das Plangebiet am bzw. kurz vor dem Kleinen Storkower Stadtforst.

Ubersichtskarte
(ohne Mal3stab)

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gewerbe- und Industrieflachen des bestehenden Gewerbegebiets Neu Boston wurden in
den beiden vergangenen Jahrzehnten nach und nach fur die Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben genutzt. Nur wenige Grundstiicke sind noch ungenutzt und auch diese grof3enteils
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bereits an kinftige Nutzer vergeben. Flachen fir Neuansiedlungen oder Erweiterungen von
Betrieben stehen daher nur noch in sehr begrenztem Umfang zur Verfigung.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Eroéffnung des 40 km entfernten Flughafens Berlin-
Brandenburg BER im weiteren Einzugsbereich des Flughafens eine zuséatzliche Nachfrage
durch die Ansiedlung von Betrieben entstehen wird, die einen Gewerbegebietsstandort nach-
fragen. Ahnliches gilt fir die Ansiedlung der Tesla-Gigafactory im 25 km entfernten Griinhei-
de (Freienbrink). Um die damit verbundenen Chancen nutzen zu kénnen, wird der vorliegen-
de Bebauungsplan aufgestellt. Der Umfang der tatsachlich zu realisierenden Ansiedlungen
wird dabei auch von der Verfugbarkeit zum jeweiligen Bedarfszeitpunkt abhangen.

Eine moglichst zugige Erhohung des Angebots durch die Flachen in Neu Boston 3 ist aulRer-
dem wichtig, um lokalen und regionalen Betrieben die notwendigen Entwicklungsflachen
bereitstellen zu konnen. Gerade die bereits ansassigen sowie neu vor Ort gegrundeten
Betriebe mit lokalem Schwerpunkt sind einerseits wegen ihrer besonderen Bedeutung flr
das lokale Gemeinwesen, andererseits aber auch als Dienstleister fur die stadtische Bevol-
kerung von Bedeutung.

Nach den bisherigen Trends der Flacheninanspruchnahme und dem aktuellen Stand der
Flachenverkaufe und -vormerkungen ist davon auszugehen, dass bis zum Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens im vorhandenen Gewerbegebiet Flachen der Innenentwicklung
kaum noch verfugbar sein werden. Auch in der Ubrigen Kernstadt und in den Ortsteilen sind
weder gewerblich nutzbare Innenentwicklungsflachen noch sonstige standardgerechte und
erschlossene Gewerbegrundstlicke verfligbar. Einer Ausweisung weiterer gewerblicher
Nutzungen stehen dort regelmalig Belange des Natur- und Landschaftsschutzes, des Im-
missionsschutzes und/oder einer ungentigenden VerkehrserschlieRung entgegen. Die einzi-
ge Moglichkeit, die erwartete Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken zu bedienen, besteht
daher in der Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen im nordwestlichen
Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet.

Das Planungsverfahren sowie die anschlielende Realisierung des Gewerbegebiets, ein-
schlieBlich der Grundstiicksneuordnung, der ErschlieBung (StralRenbau, Niederschlagsent-
wasserung, Ver- und Entsorgung) und der Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen werden
einen erheblichen Zeitraum in Anspruch nehmen, bevor die Flachen tatsachlich zur Verfi-
gung stehen. Die Stadt Storkow mdchte sicherstellen, dass rechtzeitig Planungsrecht ge-
schaffen wird, um Flachen nach ihrer notwendigerweise zeitaufwandigen Aufbereitung ent-
sprechend dem erwarteten Bedarf anbieten zu kdnnen. Unter anderem soll damit auch eine
Dampfung der Bodenpreisentwicklung erreicht werden. Aus diesen Griinden setzt der Be-
bauungsplan gewerbliche Bauflachen fest, die den voraussichtlichen Bedarf mindestens fir
einen Zehnjahreszeitraum abdeckt. Die tatsachliche Sicherung der Flachenverfligbarkeit fur
eine gewerbliche Entwicklung wird sich dann in mehreren Phasen Uber einen grof3en Teil
des Zeitraums der Bedarfsprognose erstrecken.

Die Flachen der geplanten Gewerbegebietserweiterung ,Neu Boston 3 sind als Aul3en-
bereich im Sinne von § 35 Baugesetzbuch (BauGB) einzustufen. Eine gewerbliche Bebau-
ung oder Nutzung ist dort derzeit unzulassig. Die Entwicklung als Gewerbegebiet kann daher
nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB vorbereitet werden.
Dabei sind in einem Umweltbericht auch die Umweltbelange zu erheben, zu bewerten und in
die Abwagung uber die Planung einzubringen.
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Beide Teile des Geltungsbereichs werden im guiltigen Flachennutzungsplan (FNP) nach der
2015 rechtskraftig gewordenen dritten Anderung als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan kann daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2, Ausgangssituation

21 Stadtraumliche Einbindung

Das geplante Gewerbegebiet schlie3t an das vorhandene, seit etwa 1993 entwickelte Ge-
werbegebiet Neu Boston an. Neben kleinen und mittelstdndischen Produktions- und Hand-
werksbetrieben finden sich dort auch einzelne Betriebe des Grolthandels, Logistik- und
Lagernutzungen, Behindertenwerkstatten, ein Freizeitpark, ein Recycling- und Entsorgungs-
betrieb sowie zwei Photovoltaik-Felder als Zwischennutzung. Die Bebauungsstruktur wird
gepragt durch eingeschossige, nur vereinzelt auch zweigeschossige Gewerbegebaude
jungeren Datums. Obwohl in Teilen als Industriegebiet ausgewiesen, dominieren nicht erheb-
lich belastigende Betriebe, wie sie auch in einem Gewerbegebiet zulassig sind.

Am westlichen Rand eben aulerhalb des Plangebiets liegen einige wenige Wohngebaude,
teilweise verbunden mit kleineren gewerblichen Nutzungen. Sonstige Wohngebaude, z.B.
entlang der Firstenwalder Strafle und der Kummersdorfer Stralle, liegen durchweg weiter
als 400 m von den Randern des Plangebiets entfernt, die Ortslage Neu Boston rund 450 m.
Zum Stadtkern von Storkow sind es etwa 1,8 km, zum Bahnhof 2,5 km.

Die zweistreifig ausgebaute Landesstralte L 23 (Kummersdorfer Stralte) weist angrenzend
an den Teilbereich A einen beidseitigen Alleebaumbestand auf. Etwa 100 m Ostlich des
Teilbereichs A schlieldt die Lebbiner Stral’e als HaupterschlieRung des vorhandenen Gewer-
begebiets mit einem Kreisverkehr an die Landesstralte L 23 an. Sie stellt Gber die Wedemar-
ker Stralte zugleich eine fir den Gewerbeverkehr gut ausgebaute Verbindung zur Landes-
stral’e 361 nach Furstenwalde her. Von der Lebbiner Stral’e ausgehend kdnnen uber eben-
falls bereits ausgebaute Gewerbestrallen die Nordostecke des Teilbereichs A und der
sudwestliche Rand des Teilbereichs B erreicht werden.

2.2 Landschaftsraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt auBerhalb des nordwestlichen Siedlungsrandes von Storkow im Uber-
gang zwischen dem im Zusammenhang bebauten Gewerbegebiet Neu Boston und der freien
Landschaft im Norden und Nordwesten.

Das Landschaftsbild des Plangebiets wird gegenwartig durch die hier vorhandenen grof3-
rdumigen und wenig gegliederten landwirtschaftlichen Flachen bestimmt. Als das Land-
schaftsbild strukturierende Elemente wirken die Alleebaumreihe entlang der Kummersdorfer
Stral3e, ein kleines Waldstuck im Nordwesten des Teilbereichs A sowie der gestaffelte Wald-
rand des Kleinen Storkower Stadtforstes nérdlich des Teilbereichs B. Inmitten der Felder
liegen unmittelbar westlich des Plangebiets einzelne wenig eingegriinte Wohngrundstiicke.
Die ehemals unregelmafig verlaufenden Abzugsgraben wurden in neuer Trassierung voll-
standig begradigt und mit gleichmaRig geneigten, sparsam begriinten Bdschungen verse-
hen. Etwa 300 m nordwestlich des Teilbereichs B liegt der von einem dichten Baumbestand
umgebene Lebbiner See. Im weiteren Landschaftsraum pragen vereinzelt lineare Feldgehdl-
ze entlang von Stralen, Wegen und Siedlungsrandern sowie kleinere Waldflachen das
Landschaftsbild.

Im sudostlich angrenzenden stadtischen Raum dominieren Gewerbegebaude, gewerblich
genutzte Lagerflachen und Parkplatze das Siedlungsbild und wirken auch in den Freiraum
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hinein. Die Gewerbegrundstiicke sind allenfalls sparsam und mit Gberwiegend nicht heimi-
schen Gehdlzarten begrint. Die Lebbiner Stralle als Haupterschlielung des Gebiets weist
beidseitige Strallenbaumreihen auf.

Nahere Angaben zu diesem Themenbereich finden sich im Umweltbericht (Teil 1l dieser
Begriindung).

2.3 Bestand

Beide Teilbereiche des Plangebiets sind gegenwartig in ackerbaulicher Nutzung, fast eben-
flachig und unbebaut. Lediglich im Nordosten greift ein kleines Waldstlck geringfugig in den
Teilbereich A ein.

Der Teilbereich B wird durch einen tief eingeschnittenen, von Boschungen begleiteten, zwei-
fach abknickenden Zulauf zum Rieploser Fliel3 in zwei etwa gleich grol3e Halften geteilt.

2.4 ErschlieBung

Die beiden Teile des Plangebiets konnen von Sudosten her Uber die Lebbiner Strale als
HaupterschlieBungsstralRe des vorhandenen Gewerbegebiets erschlossen werden. Die
Lebbiner Stralde schliet im Suden mit einem Kreisverkehr an die Landesstrale L 23 (Kum-
mersdorfer Strale — Zufahrt zur Autobahn und zum Stadtzentrum), im Norden Uber die We-
demarker Strafle mit einem ausgebauten vierarmigen Knoten an die Landesstralle 361
(Furstenwalder Stral3e) an.

Der sudliche Teil des geplanten Gewerbegebiets (Teilgebiet A) wird von der Lebbiner Stralte
aus Uber die mit 6,5 m Breite und einem einseitigen abgesetzten 3,5 m breiten Geh- und
Radweg flir den gewerblichen Verkehr ausgebaute Neu Bostoner Stral3e erreicht. Die Wei-
terfiihrung am noérdlichen Rand des Teilgebiets A setzt die Inanspruchnahme eines rund 7 m
breiten Randstreifens des Flurstlicks 145 voraus, das im Eigentum eines privaten Gewerbe-
nutzers liegt; Uber die Abtretung dieser Flache wurde Einvernehmen erzielt. Die Zufahrts-
moglichkeit oder gewerbliche Nutzbarkeit dieses Grundstiicks wiirde dadurch nicht einge-
schrankt. Die Fortsetzung der Gewerbestrale in Richtung Neu Boston erfolgt derzeit tUber
einen schmalen unbefestigten Feldweg am noérdlichen Rand des Teilgebiets A, der sich im
Eigentum der Gemeinde befindet, jedoch fiir Gewerbeverkehr nicht geeignet ist. Auch der
am westlichen Rand des Teilbereichs gelegene, in 3,5 m Breite befestigte, zum Lebbiner
See und zur Ortslage Neu Boston fiihrende Weg kann schon wegen seiner Lage angrenzend
an mehrere Wohngrundstiicke voraussichtlich keinen Beitrag zur Kfz- Erschlielung des
Gewerbegebiets leisten.

Der noérdliche Teil des geplanten Gewerbegebiets (Teilgebiet B) schliel3t unmittelbar an die
Lebbiner Stralle an, die hier mit einer 6,5 m breiten Fahrbahn und beidseitigen abgesetzten
Geh- und Radwegen fir den gewerblichen Verkehr ausgebaut ist. Die Flachenanteile abseits
dieser StralRe sind derzeit noch nicht erschlossen.

Im ausgebauten Abschnitt der Neu Bostoner Stralle und in der Lebbiner Stralle liegen alle
Medien (Trinkwasser, Strom, Schmutzwasser- und Regenwasserkanale) an. In der Neu-
Bostoner Stralle bestehen eine Trinkwasserleitung von 125 mm Durchmesser, sowie eine
Vorstreckung einer Trinkwasserleitung von 90 mm abgehend von der Lebbiner Stral’e auf
Hohe des Kurzen Weges. Entlang der Kummersdorfer Stralde (L 23) verlauft eine Ringleitung
von 200 mm Durchmesser. Kinftige Nutzer im Teilbereich A Hieran kénnen Uber diese Lei-
tungen versorgt werden. Der Teilbereich B kann Uber eine bestehende Vorstreckung (90 mm
Durchmesser) in der Lebbiner Strale versorgt werden.
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Beide Teilbereiche kdnnen an bestehende Schmutzwasser-Freigefallekanadle in der Neu
Bostoner Stralde bzw. in der Lebbiner Stralle angeschlossen werden.

Uber in der Umgebung des Plangebiets vorhandene Energieversorgungsleitungen und deren
Kapazitatsreserven zur kinftigen Versorgung des Plangebiets liegen keine Erkenntnisse vor.
Ausflhrungen dazu werden auf Grundlage der Behdrdenbeteiligung erganzt.

Die Bushaltestellen in der Lebbiner Stralle werden derzeit Montags bis Freitags in Richtung
Storkow Bahnhof funfmal, in der Gegenrichtung lediglich zweimal taglich bedient, am Wochen-
ende findet kein Verkehr statt. Die Haltestelle Neu Boston slidwestlich des Plangebiets ver-
zeichnet an Schultagen sieben Fahrten taglich. Lediglich die etwa 1000 m vom Plangebiet
entfernte Haltestelle Reichenwalder Stralle wird in einer dichteren, allerdings unregelmafi-
gen Taktung bedient. Der Bahnhof Storkow (Mark) ist etwa 2,5 km vom Plangebiet entfernt.

2.5 Eigentum

Die Flursticke im Plangebiet liegen Uberwiegend in privatem Einzeleigentum. Nur in relativ
geringem Umfang gehdren mehrere aneinander grenzende Flachen den gleichen Privat-
eigentimern. Neben Strallen- und Wegeflachen sowie einigen (aufgegebenen) Grabenver-
laufen liegen nur zwei kleine Flachen im Teilgebiet A im Eigentum der Stadt Storkow. Die
vorhandene Eigentumsstruktur eignet sich nicht fur eine kunftige ErschlieBung und Parzellie-
rung als Gewerbegebiet. Die Umsetzung der Planung setzt daher einen (Zwischen-) Erwerb
von Flachen bzw. bodenordnende MalRnahmen voraus.

2.6 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Zum gegenwartigen Zeitpunkt hat der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, keine konkreten Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Kampfmitteln im Gel-
tungsbereich. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, dirfen diese
nicht berlihrt oder deren Lage verandert werden, die Fundstellen sind unverziglich der
nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Das Waldstick nérdlich des Teilgebiets A befindet sich im Bereich einer ehemaligen Depo-
nie. Das Plangebiet selbst ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises als Altlasten- oder
Altlastenverdachtsflache registriert. Treten bei den Erdarbeiten trotzdem ungewdhnliche
Verfarbungen oder Gerlche auf, so ist die weitere Vorgehensweise mit der unteren Boden-
schutzbehoérde abzustimmen.

2.7 Bodendenkmaler

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen nicht vor.

Sollten bei den zukiinftigen Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale , z.B. Steinsetzun-
gen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metall-
gegenstande, Knochen u. a., entdeckt werden, sind die Verpflichtungen gemafl dem ,Gesetz
Uber 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.) zu beach-
ten. Demnach sind ggf. aufgefundene Bodendenkmale und Entdeckungsstatten unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archaologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unte-
ren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG),
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmal-
schutzbehorde ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
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eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind dem Brandenburgi-
schen Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu Gbergeben.

3. Planungsbindungen

3.1 Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grund-
satzen und Zielen der Landesplanung und Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu beach-
ten. Ziele der Raumordnung kénnen im Rahmen der Abwagung nicht GUberwunden werden,
Grundsatze sind in der Abwagung zu bericksichtigen. Rechtliche Grundlagen zur Beurtei-
lung der Planungsabsicht sind:

- das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235),

- der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR — GVBI. I
2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 1. Juli 2019,

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wurde im
Rahmen der Beteiligung durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg Uberpriuft. Dem Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ stehen
laut Stellungnahme der GL Berlin-Brandenburg keine rechtsverbindlichen Ziele der Raum-
ordnung entgegen.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
stellt den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung der Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg dar. Das im Land Brandenburg am 18. Dezember 2007 beschlossene
Programm ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Es dient als Grundlage fur alle nachfol-
genden Planungsebenen.

Das LEPro 2007 sieht in § 3 Abs. 1 vor, die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zent-
ralértlichen Gliederung zu entwickeln. Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden; die Innenentwicklung
soll Vorrang vor der AulRenentwicklung haben; Prioritat hat die Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen (§ 5 Abs. 1, 2 und 4). Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammen-
wirken gesichert und entwickelt werden; die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des
Freiraums sollen vermieden werden (§ 6 Abs. 1 und 2). Angestrebt werden aullerdem ver-
kehrssparsame Siedlungsstrukturen und eine verbrauchernahe Grundversorgung der Bevol-
kerung. In den landlichen Raumen sollen in Erganzung zu den traditionellen Erwerbsgrund-
lagen neue Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden (§ 2 Abs. 3). Der
Gewerbeflachenentwicklung soll daneben auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonde-
rem wirtschaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen
werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der zum 1.7.2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR - GVBI. Il 2019, Nr. 35) konkretisiert als Uberortliche und zusammen-
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fassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rah-
men flr die kinftige Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Der LEP HR stuft die Stadt Storkow (Mark) gemaf Ziel Z 1.1 (Strukturrdume der Hauptstadt-
region) als Teil des weiteren Metropolenraums ein. In der Festlegungskarte des LEP HR
werden fir das Plangebiet selbst keine Festlegungen getroffen. Stidwestlich an das Teilge-
biet A und nordlich an das Teilgebiet B grenzen Flachen des Freiraumverbundes an. Stor-
kow ist nicht als zentraler Ort festgelegt.

Somit sind fur das Plangebiet die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur
Siedlungsentwicklung relevant. Grundsatzlich ist die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen
im Gemeindegebiet moglich, soweit folgende Voraussetzungen vorliegen:

- Die Flache schlieRt an vorhandene Siedlungsgebiete an (Z 5.2 und Z 5.3 LEP HR); fur
Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen davon maoglich.

- Die Siedlungsentwicklung fuhrt nicht zu einer Erweiterung von Splittersiedlungen
(Z 5.3 LEP HR).

- Der Freiraumverbund wird durch die Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt
(£ 6.2 LEP HR).

Das Plangebiet hat Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet von Storkow und liegt
aullerhalb des Freiraumverbundes. Insoweit stehen die Ziele des LEP HR der beabsichtigten
Planung nicht entgegen.

Der Gewerbeflachenentwicklung soll in rdumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirt-
schaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.

Mafgeblich fur die Gewerbeflachenentwicklung ist weiterhin Grundsatz G 2.2 des LEP HR:
Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlicksichtigung bzw. Beachtung
der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Minimie-
rung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

Maogliche Nutzungskonflikte sind an diesem Standort gering, dennoch bestehende Immissi-
onskonflikte mit in geringem Umfang vorhandenen Wohnnutzungen in der westlichen Umge-
bung des Plangebiets werden im Rahmen des Bebauungsplans bewaltigt.

Zum Bedarf an Gewerbeflachen stellt das ,Landesplanerische Konzept zur Entwicklung des
Umfeldes der Tesla-Gigafactory Berlin-Brandenburg® (MIL, 2021) folgendes fest:

LVor allem fur die Kommunen, die keine direkten Anrainergemeinden zum Teslawerk sind, ist die An-
siedlung von branchenaffinen Unternehmen im Umfeld der Elektromobilitdt oder anderen mit dem
Wachstum verknipften Betrieben eine Chance, von der Ansiedlung und von Zuzug in den Wachs-
tumseffekten zu profitieren, selbst wenn die Kommune nicht direkt vom Zuzug der bei Tesla Beschaf-
tigten im Fokus steht.”

In Kapitel 7 des Konzepts wurden die Ergebnisse der Analyse zu verfigbaren Gewerbe-
flachen im Kooperationsraum wiedergegeben:

~enn die Region von der Ansiedlung von Zulieferern oder weiteren Unternehmen infolge der disku-
tierten Wachstumseffekte profitieren mochte, werden ausreichend verfiigbare gewerbliche Flachen
fur diese Betriebe bendtigt... Seitens des Landes wird insbesondere flr die Sicherung gewerblicher
Flachen daher seit Jahresbeginn 2021 ein Uber die GRW gefordertes und bei der Regionalen Pla-
nungsstelle Oderland-Spree eingerichtetes Regionalmanagement finanziert.”.
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Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde der Bedarf an Gewerbeflachen in einer Unter-
suchung zur ,Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs in der Stadt Storkow (Mark)“ (regio-
consult 1/2022) naher bestimmt (s. Kap. 4.1).

Fir den vorliegenden Bebauungsplan auf’erdem relevant sind die Grundsatze G 5.1 zur
Innenentwicklung und Funktionsmischung, G 6.1 zur Freiraumentwicklung und G 8.3 zur
Anpassung an den Klimawandel:

G 5.1: (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die
sich durch die klimabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bertcksich-
tigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zu- geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 6.1: (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Mallinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zer-
schneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

(2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit konkurrierenden Nut-
zungsanspruchen besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung von Maéglichkei-
ten der Erzeugung nachhaltiger 6kologisch produzierter Landwirtschaftsprodukte ist in Er-
ganzung zur konventionellen Erzeugung von besonderer Bedeutung.

G 8.3: Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berlcksichtigt werden. Hierzu soll durch ... den
Schutz vor Hitzefolgen,... durch Mallnahmen zu Wasserrlickhalt und -versickerung sowie zur
Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

3.1.3 Bericksichtigung des Vorrangs der Innenentwicklung

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan landwirtschaftlich genutzter Freiraum grof3flachig
in Anspruch genommen wird, bedarf es dazu einer besonderen Rechtfertigung und Begrin-
dung. Dabei sind die im Gemeindegebiet vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig in den Blick zu nehmen. Unabhangig von den o.g. Grundsatzen und Zielen der
Landesplanung ergibt sich dies auch bereits aus den §§ 1 Abs. 5 und 1 a Abs. 2 BauGB.
Danach ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen zu begriinden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bau-
licken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kénnen.

Die im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans vorgenommene Prifung
einer moglichen Nutzung von Flachen der Innenentwicklung fir Betriebe, die nach ihrem
Stoérgrad eine Gewerbe- oder Industriegebietsausweisung bendétigen, kommt zu folgendem
Ergebnis:

— Das vorhandene Gewerbe- und Industriegebiet der Stadt Storkow ist weitgehend belegt
bzw. durch langere Pachtvertrage (Photovoltaik) gebunden. Die wenigen noch freien
Grundsticke reichen fir die Ansiedlung grél3erer oder potenziell stérender Betriebe nicht
mehr aus oder sind bereits fur Neuansiedlungen oder eine Erweiterung bestehender Be-
triebe reserviert.
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— In den landlich gepragten Ortsteilen kdnnen nur kleine, mit umliegenden Wohnnutzungen
vereinbare Gewerbebetriebe, z.B. als Nachnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter
Gebaude Platz finden. Eine Ausweisung neuer Gewerbegebiete, auch auf Innenentwick-
lungsflachen, ist dort mit den Anforderungen des Immissionsschutzes (raumliche Tren-
nung gem. § 50 BiImschG) und den o.g. Zielen und Grundsatzen der Raumordnung nicht
vereinbar.

Flachen der Innenentwicklung sind somit fur eine Nutzung als Gewerbegrundsticke nur in
sehr geringem Umfang verfligbar. Aufgrund der Konzentration der Industrie- und Gewerbe-
gebiete im Nordwesten der Kernstadt Storkow abseits grof3erer Wohngebiete sowie mangels
kurz- bis mittelfristig verfugbarer Alternativen an anderen Standorten im Gemeindegebiet
bietet sich eine Erweiterung an dieser Stelle an. Das Gebiet ist von groReren Wohngebieten
weit genug entfernt, um Konflikte durch (Larm-)Emissionen weitgehend zu auszuschlie3en.
Der Standort am Rand des bestehenden Siedlungsgebiets sichert trotzdem eine gute Er-
reichbarkeit von den vorhandenen Wohnstatten aus. Eine Verkehrszunahme ist zwar zu
erwarten, aber die vorhandenen Stralien und die geplanten Anbindungen des Gewerbege-
bietes werden als ausreichend fur die Aufnahme dieses Verkehrs beurteilt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine bestehende Landwirtschafts-
flache mit geringer dkologischer Wertigkeit. Es befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebie-
tes, geschutzte Biotope sind nicht vorhanden. Im Sldosten schlieRt das Plangebiet an beste-
hende Siedlungsflachen an, die durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sind. Schitzenswerte
zusammenhangende Freirdume werden durch das Vorhaben nicht durchschnitten.

Die Abweichung von den Grundsatzen der Raumordnung hinsichtlich des Vorrangs der
Innenentwicklung sowie des Erhalts des bestehenden Freiraums wird in Abwagung mit dem
Ziel der Bereitstellung von bedarfsgerechten Gewerbeflachen in ausreichendem Umfang, der
Schaffung von Arbeitsplatzen und somit der Starkung der Wirtschaftsfunktion des Grund-
funktionalen Entwicklungszentrums Storkow, dem Ziel der Nutzung bestehender Infrastruk-
turtrassen sowie der Konzentration der Gewerbenutzungen im Nordwesten der Stadt abseits
grolierer Wohngebiete hingenommen.

3.2 Regionalplanung

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, soweit sie
in Regionalplanen niedergelegt sind, wird durch die die regionale Planungsgemeinschaft
Oderland-Spree geprift.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat in
Ihrer Sitzung am 21.6.2021 den sachlichen Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und
Grundfunktionale Schwerpunkte" beschlossen. Darin wird Storkow dem weiteren Verflech-
tungsraum der Metropole und der Regionalen Wachstumskerne zugeordnet. Dort sollen
insbesondere bei Infrastruktur- und Ansiedlungsentscheidungen die Lagegunst und die
wirtschaftliche Bedeutung genutzt werden, um den Verflechtungsraum in seiner Funktion als
Arbeits- und Wohnstandort nachhaltig zu starken und weiterzuentwickeln (G 1.2). Weiterhin
wird Storkow als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt, der gemaR (Z 3.3 LEP HR) als
weiterer Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung Optionen zur Entwicklung
zusatzlicher Wohngebiete sowie grof¥flachigen Einzelhandels erhalt.

Der sachliche Teilregionalplan ,Windenergienutzung“ der Regionalen Planungsgemeinschaft
weist in Storkow keine Eignungsgebiete aus.

Stand: Dezember 2023 12



Stadt Storkow (Mark) Begriindung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Neu Boston 3 (Entwurf)

3.3 Landschaftsschutzgebiet

Unmittelbar westlich und nérdlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Dahme-Heideseen®
an das Plangebiet an (Verordnung vom 11.6.1998, (GVBI.II/98, [Nr. 19], S.454), zuletzt ge-
andert durch Verordnung vom 30.3. 2016 (GVBL.II/16, [Nr. 17]). Im Landschaftsschutzgebiet
sind die in der Verordnung benannten Verbote, Genehmigungsvorbehalte und Maflnahmen
zu beachten. Unmittelbare Auswirkungen auf das Plangebiet selbst ergeben sich daraus
nicht.

3.4  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir das Gebiet der Kernstadt Storkow (Mark) (ohne Ortstei-
le), rechtswirksam seit dem 24.7.1997, stellt in seiner dritten Anderung, rechtswirksam seit
dem 4.6.2015, das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar. Ausgenommen davon ist ein
etwa 50 m breiter Randstreifen im Teilgebiet A entlang dem Weg zum Lebbiner See, der
bereits in der Ursprungsfassung des FNP als Flache fir ,Schutz- und Entwicklungsmafinah-
men entsprechend Landschaftsplan® dargestellt war. Die im slddlichen Randbereich des
Teilgebiets A verlaufende 110kV-Leitung wird nachrichtlich dbernommen. Zuvor war bereits
mit der zweiten Anderung des Flachennutzungsplans die Flache zwischen den Teilgebieten
A und B (ndrdlich der Neu Bostoner Stralle) als gewerbliche Bauflache dargestellt worden.
Die sudéstlich angrenzenden Flachen waren bereits in der Ursprungsfassung des FNP als
gewerbliche Bauflachen enthalten.

Fir die beabsichtigte Festsetzung des Plangebiets als Gewerbegebiet ist eine Anderung des
Flachennutzungsplans nur insoweit erforderlich, als in die Flache flr Schutz- und Entwick-
lungsmalinahmen eingegriffen werden soll.

3.5 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes und des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
werden durch den Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree (1999) und den
Landschaftsplan fir die Stadt Storkow (Mark), Stand 20.2.1995, genehmigt im Februar 2000
durch das Landratsamt Markisch-Oderland, konkretisiert.

Der Landschaftsrahmenplan formuliert u.a. die folgenden Grundséatze fir die Siedlungsent-
wicklung:
- Ressourcenschutz durch Erhalt und Aufwertung naturhaushaltswirksamer Flachen,
moglichst naturnahe Bepflanzung,
- bei Gewerbe und Industrie: Schutz angrenzender Gebiete vor Immissionen,
- bei kinftigen Projekten Anforderungen an bessere Einbindung in die Landschaft und
- Begrinung.

Der Karte Nr. 20.3 des Landschaftsplans sind die folgenden, fir das vorliegende Plangebiet
relevanten Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen fur Natur und Landschaft zu ent-
nehmen:
- Durchgrinung von Gewerbegebieten,
- Teilgebiet A - westliche Plangebietsgrenze: Eingriinen des Ortsrandes (hohe Prioritat)
und Pflanzung von Strallenbaumen,
- Teilgebiet B - Graben: Entwicklung von Pufferzonen zum Schutz vor Nahrstoff- und
Pestizideintragen.

Fur die Flache fur ,Schutz- und Entwicklungsmaflnahmen entsprechend Landschaftsplan® im
Sudwesten des Plangebiets benennt der Landschaftsplan die MalRnahme ,Eingrinung des
Ortsrandes®, macht jedoch keine naheren Angaben dazu.
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3.6 Angrenzende Bebauungspldne
3.6.1 Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Neu Boston“

Der 1991 aufgestellte Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston® setzt studdstlich an das
Plangebiet angrenzend bis zur Lebbiner Strafl3e Industriegebiete mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 fest, jenseits der Lebbiner Stralle
Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8 (tlw. 0,9) und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,6. Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen — mit Ausnahme schmaler Randstreifen zu
den duReren Gebietsgrenzen — eine vollflachige Uberbaubarkeit der Baufelder im Rahmen
der GRZ-Festsetzung. Auf den GI-Flachen wird die Nutzung auf Betriebe der Abstandsklas-
sen V (300 m) bis VII (500 m) des Abstandserlasses Nordrhein-Westfalen vom 23.3.1990
beschrankt, der jedoch im Land Brandenburg nicht mehr anwendbar ist. Die Gebaudehdhe
wird auf 15 m, im Ausnahmetatbestand 22 m begrenzt. Stellplatze und Wandflachen von
Produktions- und Lagerhallen sind zu begriinen. Einzelhandelsansiedlungen sind auf eng
begrenzte Ausnahmen beschranki.

Sudlich der Neu Bostoner Stralle wird im unmittelbaren Randbereich zum vorliegenden
Bebauungsplan der vorhandene Graben im Rahmen einer schmalen &ffentlichen Griinflache
gesichert. Weiterhin sichert der Bebauungsplan die Stralenverkehrsflachen der Lebbiner
Stral3e und der Neu Bostoner Stral3e in ihrer inzwischen hergestellten Breite.

3.6.2 Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Neu Boston 2

Der 2016 aufgestellte Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston 2“ umfasst eine Flache
nordlich der Neu Bostoner Strale zwischen den Teilgebieten A und B des vorliegenden
Bebauungsplans. Festgesetzt ist ein Industriegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer Trauf-
hoéhe von maximal 54 m Uber DHHN, entsprechend etwa 15 m Uber Gelandeniveau. Die
Gebaudelange darf maximal 80 m betragen.

Das Gebiet soll im Nordwesten zur offenen Landschaft hin durch einen 15 m breiten, seitlich
zu den Teilgebieten A und B hin durch 4 m breite Baum- und Gehdlzstreifen eingegrint
werden. Die Festsetzungen wurden in einem Griinordnungsplan (2015) abgeleitet, erganzt
und naher bestimmt.

3.7 Integriertes Stadtentwicklungskonzept und Stadtleitbild

Das 2018 erarbeitete Integrierte Stadtentwicklungskonzept Storkow (Mark) 2030 (INSEK) ist
als sonstige stadtebauliche Planung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen zu berticksichtigen. Das INSEK benennt mit erster Prioritat u.a. folgende
MalRnahmen:

- Erweiterung vorhandener Gewerbeflachen in Richtung Neu Boston

- Herbeifiihrung einer politischen Entscheidung Uber die Erweiterung der Gewerbe-

flachen in Richtung Neu Boston
- AnschlieRend Anderung FNP und Erarbeitung B-Plan.

Das 2013 erarbeitete Stadtleitbild fir die Stadt Storkow (Mark) formuliert mit Bezug auf die
wirtschaftliche Entwicklung u.a. die folgenden Ziele:
- Storkow (Mark) soll als Gewerbestandort insbesondere fur umweltvertragliche Bran-
chen gestarkt werden.
- Storkow (Mark) muss als Wirtschaftsstandort stabilisiert und erweitert werden,
insbesondere durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen.
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- Die vorhandenen Betriebe sollen dem Fachkraftemangel durch Ausbildung von
Lehrlingen entgegenwirken.

- Fester Ansprechpartner in der Stadtverwaltung fur schnelle und unkomplizierte Ge-
nehmigungen

- Attraktive und zielgerichtete Standortwerbung

3.8 Gewasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt durch offene Graben, die nicht mehr den friheren,
anhand der Parzellengrenzen noch nachvollziehbaren Grabenverlaufen entsprechen, sowie
durch unterirdische Meliorationssammler, die anstelle der Graben zur Flurbereinigung einge-
baut wurden. Das Teilgebiet A wird im Stdosten begrenzt durch den Storkower Kanal Zu-
bringer 5, der mit den grabenbegleitenden Bdschungen eben aulierhalb des Plangebiets
liegt. Das Teilgebiet B wird durch einen tief eingeschnittenen, von Béschungen begleiteten,
zweifach abknickenden Graben (Rieploser Flie Zubringer 2 und Stich zum Zubringer 2) in
zwei etwa gleich grofRe Halften geteilt.

Die Gewasser 2. Ordnung werden vom Wasser- und Landschaftspflegeverband Untere
Spree unterhalten. Die Gewasserrandstreifen sind flur notwendige Unterhaltungsarbeiten des
Verbandes auf einer Breite von mindestens 5 m ab der Boschungsoberkante von Bebauung
freizuhalten. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zur 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans hat der Wasser- und Landschaftspflegeverband ErsatzmalRnahmen in Form von Bo-
schungsbepflanzungen an ausgewahlten Gewassern 2. Ordnung als Ausgleich fir zu erwar-
tende Eingriffe in den Naturhaushalt angeregt.

3.9 110kV-Freileitung

Der Teilbereich A wird nahe der Kummersdorfer Stralle in West-Ost Richtung von einer
110-kV-Freileitung gequert, die durch die E.DIS AG betrieben wird. Einer der Masten befin-
det sich innerhalb des Plangebiets. Die Moglichkeiten der Bebauung, Bepflanzung oder
Nutzung von Flachen unterhalb der Freileitung und in einem Sicherheitsstreifen von rund
25 m beiderseits der Trassenachse unterliegen Beschrankungen. Maststandorte sind im
Umkreis von 15,0 m von Bebauung freizuhalten.

Es ist beabsichtigt, das vorhandene, dstlich des Plangebiets gelegene Umspannwerk neu in
das Plangebiet zu integrieren und die weiterfihrende Leitung als Erdkabel zu verlegen. Eine
Entwurfsplanung daflr liegt vor, mit Angaben zur ErschlieBung und zu den zu- und abflh-
renden Leitungen, die im Bebauungsplan zu bericksichtigen sind. Der Bebauungsplan geht
davon aus, dass diese Planung bis zu seiner Festsetzung umgesetzt ist und bertcksichtigt
die daflr erforderlichen Flachen und Sicherheitsstreifen..

4. Planungskonzept

41  Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Gewerbegebiets der Stadt Storkow
(Mark) geschaffen werden. Damit soll ein bedarfsgerechtes Angebot unterschiedlicher Ge-
werbegrundstiicke vorgehalten werden, die der Erweiterung bestehender sowie der Ansied-
lung neuer Betriebe dienen sollen.

Der kiinftige Bedarf an Gewerbeflachen wurde nach Art und Umfang in einer Untersuchung zur
,Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs in der Stadt Storkow (Mark)“ (regioconsult 1/2022)
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naher bestimmt. Danach ist ein kinftiger Gewerbeflachenverbrauch von 1,0 Hektar bis 1,2
Hektar pro Jahr zu erwarten. Unter der Annahme, dass die noch verfiigbaren zusammen mit
den neu auszuweisenden Gewerbeflachen fir den Flachenbedarf der nachsten 20 Jahre
vorsorgen sollen, ergibt sich ein Gesamtbedarf in der GréRenordnung von 20 bis 24 ha.

Dabei kann einerseits von einer stabilen Bedarfsentwicklung von lokalen Betrieben ausgegan-
gen werden. Andererseits durfte die Nachfrage nach Gewerbeflachen durch regional und
Uberregional ausgerichtete Betriebe, u.a. aufgrund der giinstigen Lage zum Flughafen BER
und zur Tesla-Fabrik, bereits kurzfristig weiter anziehen. Dabei wird die Bedeutung von eher
grolleren Nachfragern wieder zunehmen. Entsprechend sollte eine flexible und stufenweise
Entwicklung der neuen Flache vorgesehen werden, die bereits in einer frihen Phase Ansied-
lungen ermoglicht.

Inwieweit der Bedarf tatsachlich vor Ort wirksam werden kann, hangt wesentlich von den
lokalen Rahmenbedingungen ab. Dazu gehdrt, dass Flachen in der nachgefragten Qualitat
auch tatsachlich verfiigbar sind. Einen limitierenden Faktor wird der absehbare Arbeits- und
Fachkraftebedarf darstellen. Aus Sicht der Landesplanung ist Storkow (Mark) jedoch eine der
wenigen Stadte im dstlichen Entwicklungsraum, die Gber Gberdurchschnittliche Flachenpoten-
ziale im Verhaltnis zur Zahl der Einwohner sowohl fiir Gewerbe wie auch fur Wohnen verflgen.

Um lokalen und regionalen Betrieben die notwendigen Entwicklungsflachen bereitstellen zu
kénnen, empfiehlt die 0.g. Untersuchung, bereits in einer ersten Phase funf bis zehn Flachen
mit kleineren Zuschnitten mit bis zu 3.000 m? zu ermdglichen. Mit Blick auf die skizzierten
Entwicklungsmadglichkeiten kdnnten aber auch mittlere und gréRere Flachenzuschnitte bendtigt
werden. Deshalb sollten in einer ersten Ausbaustufe auch zwei bis vier Flachen in der Gro-
Renordnung von ein bis zwei Hektar ermoglicht werden. Daneben sollen auch die Vorausset-
zungen flr gréRere Ansiedlungen geschaffen werden, die im Bereich von zwei bis vier Hektar
wahrscheinlich sind. Diese Flachen sollen planungsrechtlich so weit vorbereitet werden, dass
im Falle einer konkreten Flachennachfrage eine Aktivierung kurzfristig moéglich ist. Wegen des
erforderlichen zeitlichen Planungs- und Realisierungsvorlaufs sollen die im Prognosezeitraum
voraussichtlich erforderlichen Gewerbeflachen bereits im vorliegenden Bebauungsplan gesi-
chert werden, auch wenn Teile erst in einer spateren Phase bendtigt werden.

Mit Blick auf eine groRtmoégliche Flexibilitat soll im Bebauungsplan eine ErschlieRungslésung
verfolgt werden, die bei einer entsprechenden Bedarfsentwicklung auch die Aufteilung gré-
Rerer zusammenhangender Flachen in kleinere Einheiten ermoéglicht. Um ein weites Spekt-
rum unterschiedlicher Betriebstypen abzudecken, sollen — wenn auch in untergeordnetem
Umfang — Flachen in Industriegebieten angeboten werden, flir Nutzungen, die in anderen
Gebietskategorien nicht zugelassen werden kénnen.

Bei der Planung sollen die im Baugesetzbuch sowie im LEPro und im LEP HR niedergeleg-
ten Grundsatze und Ziele des Umwelt- und Klimaschutzes durch entsprechende Auflagen
zur Bebauung und Begrinung der Grundstucke und zur Minderung der Eingriffe in den Na-
turhaushalt bertcksichtigt werden. Der Verkehr ist umfeldvertraglich dber vorhandene und
neu anzulegende Gewerbegebietsstrallen abzuwickeln. Den Anforderungen des Larmschut-
zes ist Rechnung zu tragen.

Ebenfalls berlcksichtigt werden soll die gewachsene Einzelhandelsstruktur der Stadt Stor-
kow. Das Hauptzentrum Altstadt mit dem angelagerten Versorgungsschwerpunkt Burgstra-
Re/ Goethestralle soll nicht durch Ansiedlung zusatzlicher dezentraler Einzelhandelsangebo-
te mit Zentrenrelevanz im Gewerbegebiet beeintrachtigt werden.
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4.2  Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Ausweisung von rund 21 ha Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiet vor. Die Zulassigkeit von Nutzungen bestimmt sich im Wesentlichen nach den
Regelungen der §§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung (Gewerbe- und Industriegebiete).
Um einer Erosion des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt entgegenzuwirken, wird die
Zulassigkeit von Einzelhandel auf eine Ausnahme flr nicht zentrenrelevante Sortimente und
auf einen eng begrenzten Werksverkauf begrenzt.

Die Gewerbegrundstiicke kdnnen — mit Ausnahme einer 5 m breiten Vorgartenzone, von
i.d.R. 10 m breiten Randstreifen zu den 6ffentlichen und privaten Grinflachen und zur Kum-
mersdorfer Stralde sowie des Freileitungsbereichs der geplanten Hochspannungsleitung — im
Rahmen der festgesetzten GRZ von 0,8 vollflachig nach den Bedirfnissen der gewerblichen
Ansiedler Uberbaut werden. Die Gebaudehéhen werden mit 15 m Uber Stral’enniveau so
begrenzt, dass die Bebauung bei Heranwachsen der abschirmenden Gehdlzkulisse durch
diese weitgehend abgedeckt wird. Im Rahmen eines Schallimmissionsgutachtens wurde
gepruft, fur welche Teilbereiche Larmkontingente oder andere Mal3nahmen zur Begrenzung
der Immissionsbelastung im Plangebiet selbst und in seiner Umgebung festgesetzt werden
missen. Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse dieses Gutachtens werden im Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen getroffen.

Im SUden an der Kummersdorfer Stral3e wird eine Flache fir das geplante Umspannwerk der
E.DIS AG vorgesehen. Der Bebauungsplan bericksichtigt die Entwurfsplanung fur diesen
Standort und ermdglicht dessen rickwartige ErschlieBung durch die gebietsinterne Gewer-
bestralle, um — zumindest langerfristig — auf eine Zufahrt von der Landesstral’e aus verzichten
zu kénnen. Die Lage der zufuhrenden Freileitung mit Maststandort wird im Bebauungsplan
berlcksichtigt. Da absehbar ist, dass bis zum Eintritt der Bebaubarkeit der Grundstiicke die
bestehende Freileitung jenseits des kinftigen Umspannwerks zurlickgebaut sein wird, ist eine
gesonderte Berlcksichtigung des vorherigen Zustandes, etwa Uber eine aufschiebend beding-
te Festsetzung, nicht erforderlich.

Die gewerblichen Bauflachen werden zur offenen Landschaft hin durch private bzw. &ffentli-
che Grinflachen unterschiedlicher Breite abgeschirmt. Durch Pflanzbindungen flir diese
Flachen sollen die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes im angrenzenden Landschafts-
schutzgebiet gemindert und eine (teilweise) Kompensation von Eingriffen in den Naturhaus-
halt erméglicht werden. Eine besondere Bedeutung kommt hier der 50 m breiten 6ffentlichen
Grinflache am westlichen Rand des Teilgebiets A zu, die zugleich die Immissionsbelastung
der westlich angrenzenden Wohnbebauung mindern soll. Kompensationsmalinahmen sind
aullerdem fur eine an den Feldweg nach Neu Boston angrenzende offentliche Grinflache im
Teilgebiet A sowie fur die als offentliche Grinflache festgesetzten Randbereiche des Gra-
bens im Teilgebiet B vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept sieht aulierdem Festsetzun-
gen zu Baumpflanzungen sowie zur Begrinung von Dachflachen auf den Gewerbegrund-
stiicken selbst vor. Die Nutzung eines Teils der Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen soll fiir
Gewerbebauten kinftig zur gesetzlichen Pflicht werden; dies steht einer Dachbegriinung
jedoch nicht grundsatzlich entgegen.

Das Teilgebiet A soll Uber eine Verlangerung der Neu Bostoner Stralde erreicht werden, die
in einem Wendeplatz fur Lkw endet. Von dort wird der vorhandene Feldweg in Richtung der
Siedlung Neu Boston angebunden. Ausgehend von der verlangerten Neu Bostoner Stralie
werden die einzelnen Grundstlicke im Gewerbe- bzw. Industriegebiet Uber eine offentliche
Gewerbestralle erschlossen. Die Lage dieser Stralde ermoglicht einerseits die ErschlieBung
kleinerer Baugrundstiicke (z.B. 0,2-0,3 ha) fur 6rtliche Handwerks- und ahnliche Betriebe
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bzw. Dienstleister entlang der stdostlichen und slidwestlichen Grenzen des Gewerbege-
biets. Andererseits wird die Moéglichkeit der Vermarktung grofer zusammenhangender Bau-
flachen (maximal ca. 7 ha) auf der nordwestlichen Seite offengehalten. Im Falle einer anders
gearteten Nachfrage kann diese durch Einfligung einer Privatstral’e auch in kleinere Grund-
stucke unterteilt werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden wurden zu-
nachst zwei Varianten fir eine aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
und fur Havariefélle erforderlichen zweiten Anbindung der Teilflache A an das offentliche
Strallennetz zur Diskussion gestellt. Nach den Ergebnissen der Behdrdenbeteiligung und
eines Verkehrsgutachtens sowie aus Grunden der Flachenverfugbarkeit ergab sich eine
Praferenz fur eine zusatzliche Direktanbindung von der Kummersdorfer Stale (L 23). Diese
ist dem weiteren Verfahren zugrunde gelegt.

Das Teilgebiet B wird Uber eine Stichstralle mit Wendemaoglichkeit fir Lkw von der fur den
Gewerbeverkehr ausgebauten nérdlichen Lebbiner Strale aus erschlossen, Uber die bereits
im Vorfeld des Strallenneubaus erste Gewerbegrundstlicke erreicht werden kénnen. Damit
wird eine bedarfsgerechte Vermarktung vor allem fur kleine und mittlere BetriebsgrofRRen (0,2
bis max. 1,5 ha) ermdglicht. Auch hier ist die kunftige Grundstlcksbildung nicht Gegenstand
des Bebauungsplans.

Zur Umsetzung der Planung, insbesondere zur Durchlegung der ErschlieBungsstra’e und zur
Bildung sinnvoll nutzbarer Grundstlicke, werden voraussichtlich ein freihandiger Flachener-
werb oder ein freiwilliges oder formliches Umlegungsverfahren erforderlich.

5. Erlauterung der Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die Verwirklichung des stadtebaulichen
Konzepts, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sichern. Wesentliche Erwagungen waren
dabei die Bereitstellung von bedarfsgerechten Gewerbeflachen in der Stadt Storkow (Mark),
die Moglichkeit einer flexiblen Parzellierung und zeitlich gestaffelten ErschlieBung und Ver-
marktung, die Bewaltigung zu erwartender Immissionskonflikte sowie der Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3 werden Industrie-
gebiete im Sinne des § 9 BauNVO sowie Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO festge-
setzt. Diese Baugebietstypen dienen — vorwiegend oder ausschliel3lich — der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sind daher geeignet fur die Entwicklung eines Standorts fir
produzierendes Gewerbe, Logistik und Handwerk.

Die Zuordnung der Baugebietskategorien folgt dem Grundsatz einer moglichst spannungs-
armen Zuordnung von Nutzungsarten zueinander, der durch das Trennungsgebot des § 50
BImSchG konkretisiert wird. Innerhalb des Plangebiets werden daher angrenzend an
schutzbedurftige Nutzungen Gewerbegebiete und lediglich in einiger Entfernung von diesen
Industriegebiete festgesetzt. Neben der Wohnbebauung am Weg zum Lebbiner See wird
dabei auch eine mégliche Beeintrachtigung des Erholungswerts im noérdlich und westlich an
das Plangebiet angrenzenden Landschaftsschutzgebiet berticksichtigt. Die zuldssigen Schal-
lemissionen von Betrieben werden auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens hin-
sichtlich ihres Emissionsverhaltens eingeschrankt (textliche Festsetzungen 6.1 - 6.3).
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Da Industrie- und Gewerbegebiete ein breites Spektrum unterschiedlicher Nutzungen ermdg-
lichen und diese entsprechend pragen kdnnen, werden erganzende Festsetzungen im Sinne
einer Feinsteuerung nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO getroffen, um die Ausrichtung des Standorts
nachfragegerecht auf verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Handwerksbetriebe zu sichern.

5.1.1 Industriegebiete

Industriegebiete (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 BauNVO) dienen ausschlieRlich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend von — auch erheblich belastigen-
den — Betrieben, die in anderen Baugebieten unzulassig sind. Der zuldssige Storgrad liegt in
dem Baugebiet Uber dem der anderen Baugebietskategorien nach den §§ 2 bis 8 BauGB,
einschliellich dem von Gewerbegebieten. Deshalb sollen innerhalb des Gebiets, aber auch in
dessen naherer Umgebung keine Nutzungen verwirklicht werden kdnnen, die einen Schutzan-
spruch gegenuber den im Industriegebiet zuldassigen Betrieben geltend machen kénnen.

Durch die textliche Festsetzung 1.1, Absatz 1, werden deshalb Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausgeschlossen. Damit soll die Ausrichtung des Gewerbestandorts entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept auf verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Handwerks-
betriebe gesichert werden. Umgekehrt sollen besuchs- bzw. kundenintensive Betriebe in den
Stadtkern von Storkow gelenkt werden, um dessen Entwicklung als zentraler Versorgungs-
bereich zu starken. DarlUber hinaus ist Betrieben des Beherbergungsgewerbes, und vor allen
den dort befindlichen Aufenthaltsraumen, ein hoherer Schutzanspruch gegenuber schadli-
chen Umwelteinwirkungen zuzuerkennen, als anderen Gewerbebetrieben. Im Sinne eines
vorbeugenden Umweltschutzes sind daher diese Betriebe von regelmalig stark emittieren-
den Industriebetrieben raumlich zu trennen.

Durch die textliche Festsetzung 1.1, Absatz 2, werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemafl § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonst
ausnahmsweise zuldssig waren, nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit ausge-
schlossen. Solchen Anlagen kommt ein hdherer Schutzanspruch gegentber schadlichen
Umwelteinwirkungen zu, als sonstigen Gewerbebetrieben. Da die Industriegebiete ausdriick-
lich auch fir emittierende Nutzungen vorgesehen sind, ist diese Einschrankung zur Wahrung
des Gebietscharakters, aber auch im Sinne eines vorbeugenden Umweltschutzes erforder-
lich.

Weiterhin werden durch textliche Festsetzung 1.1, Absatz 3, Wohnungen fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, die gemal § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sonst in Industrie-
gebieten ausnahmsweise zulassig waren, ausgeschlossen. Um den Gebietscharakter als
Standort flr produzierendes Gewerbe, Logistik und Handwerk zu wahren, sollen Wohnun-
gen, soweit sie nicht die Betriebsfihrung unverzichtbar sind, auch nicht ausnahmsweise
zulassig sein. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind von dieser Festset-
zung nicht betroffen und daher ausnahmsweise zulassig. Durch die lediglich ausnahmsweise
Zulassigkeit der Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen kann im Einzelfall
geprift werden, ob Immissionskonflikte geldst werden kénnen.

5.1.2 Gewerbegebiete

Gewerbegebiete (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO) dienen vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Fur die Erweiterung des
bestehenden Gewerbegebiets Neu Boston und dessen Entwicklung als Standort fir produ-
zierendes Gewerbe, Logistik und Handwerksbetriebe ist diese Baugebietskategorie geeignet.
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Der zulassige Storgrad liegt hier niedriger, als in Industriegebieten, aber hdher, als in Ge-
bietstypen, in denen eine nicht betriebsbezogene Wohnnutzung zulassig ist. Durch die textli-
che Festsetzung 6.3 zu einer abgestuften Larmkontingentierung wird die Vertraglichkeit mit
im Umfeld vorhandenen stérempfindlichen Nutzungen sichergestellt.

Durch die textliche Festsetzung 1.1, Absatz 1, werden Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes ausgeschlossen. Damit soll die Ausrichtung des Gewerbestandorts entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept auf verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Handwerksbetriebe
gesichert werden. Umgekehrt sollen besuchs- bzw. kundenintensive Betriebe in den Stadt-
kern von Storkow gelenkt werden, um dessen Entwicklung als zentraler Versorgungsbereich
zu starken. Darlber hinaus ist Betrieben des Beherbergungsgewerbes ein héherer Schutz-
anspruch gegenuber schadlichen Umwelteinwirkungen zuzuerkennen, als anderen Gewer-
bebetrieben. Im Sinne eines vorbeugenden Umweltschutzes werden diese Betriebe daher im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Weiterhin werden durch textliche Festsetzung 1.1, Absatz 3, Wohnungen fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sonst ausnahms-
weise zuldssig waren, ausgeschlossen. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sind von dieser Festsetzung nicht betroffen und daher ausnahmsweise zulassig. Um den
Gebietscharakter als Standort fur verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Handwerk zu wah-
ren, sollen Wohnungen, soweit sie nicht fur die Betriebsfuhrung unverzichtbar sind, auch
nicht ausnahmsweise zulassig sein. Durch die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit der
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen kann im Einzelfall geprift werden, ob
Immissionskonflikte zu gelést werden kdénnen.

Durch die textliche Festsetzung 1.1, Absatz 4, werden Vergnligungsstatten und Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, die sonst nach § 8 Abs. 3 Nr. 2
bzw. 3 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig waren, nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und somit ausgeschlossen.

Zu den Vergniugungsstatten zahlen u.a. Spielhallen, Wettburos, Striptease- oder Animierlo-
kale, Nachtbars sowie Tanzlokale und Diskotheken. Die Flachen im Gewerbegebiet Neu
Boston 3 sollen vor allem der Ansiedlung von verarbeitendem Gewerbe, Logistikunterneh-
men und Handwerksbetrieben vorbehalten werden. Auch soll einer Beeintrachtigung der
Attraktivitat des Gebiets durch einen Trading-Down-Effekt entgegengewirkt werden. Die
Voraussetzungen fur eine auf zu erwartenden Besucherverkehr ausgerichtete Busanbindung
des Gebiets auch in den Abend- und ggf. Nachtstunden sind nicht gegeben. Aus diesen
Grinden ist der Ausschluss von Vergniigungsstatten erforderlich.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke kommt ein hdherer
Schutzanspruch gegentber schadlichen Umwelteinwirkungen zu, als den Gewerbebetrieben,
denen das Gebiet vorrangig dienen soll. Um Immissionskonflikte zu vermeiden, werden sie in
den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

5.1.3 Ausschluss und Beschriankung von Einzelhandelsnutzungen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO i.V.m. § 31
Abs. 1 BauGB) wird durch die textliche Festsetzung 1.2 fir die Gewerbe- und Industriegebie-
te im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Zuladssigkeit von Einzelhandelsnutzungen
eingeschrankt. Dies wird mit der beabsichtigten Ausrichtung des Gewerbegebiets Neu Bos-
ton 3 auf verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Handwerk sowie mit dem Schutz des zentra-
len Versorgungsbereichs der Stadt als gewachsener und fur Verbraucher aus dem Einzugs-
bereich auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbarer Versorgungsstandort begriindet.
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Die textliche Festsetzung 1.2, Satz 1, schliel3t deshalb Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe aus, die auch an Endkunden verkaufen. Satz 2 ermdglicht eine Ausnahme
fur Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, wenn sie die in der textlichen Fest-
setzung aufgelisteten nicht zentrenrelevanten Sortimente, sonstige Sortimente dagegen auf
hochstens 10% ihrer Verkaufsflache, maximal jedoch auf einer Verkaufsflache von 100 m?
verkaufen.

Satz 3 sieht eine weitere Ausnahmemaoglichkeit fur Verkaufsflachen vor, die einem Produkti-
ons-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb funktional zugeordnet und ihm in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sind, und auf diesen Verkaufsflachen ausschlief3lich im
Plangebiet hergestellte oder im Plangebiet weiter verarbeitete Produkte veraul3ert werden.

Die Textliche Festsetzung 1.2 baut so ein praventives Verbot mit Ausnahmevorbehalt auf,
um eine einzelfallbezogene Prifung von geplanten Verkaufsflachen zu ermdéglichen.

Der erste Ausnahmetatbestand erlaubt die Realisierung von Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen Handelsbetrieben, die Uberwiegend nicht zentrenrelevante Sortimente, erganzen-
de zentrenrelevante Sortimente dagegen nur in sehr geringem Umfang flhren. Die Auflistung
der nicht zentrenrelevanten Sortimente in der textlichen Festsetzung orientiert sich dabei am
2022 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Storkow (Mark). Damit ist
schon aufgrund der angebotenen Waren keine Beeintrachtigung der bestehenden Versor-
gungsstrukturen im inneren Stadtbereich von Storkow oder in umliegenden Gemeinden zu
erwarten. Mit dem Ausnahmevorbehalt wird sichergestellt, dass im Genehmigungsverfahren
der Nachweis gefordert werden kann, dass solche Beeintrachtigungen voraussichtlich nicht
eintreten werden. Vorhaben kénnen somit auf ihre Vertraglichkeit mit bestehenden Versor-
gungsstrukturen und ihrer vorgesehenen Sicherung und Weiterentwicklung geprift werden.

Der zweite Ausnahmetatbestand erlaubt es Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbe-
trieben, erganzend in geringem Umfang Verkaufsflachen vorzusehen, um im Zusammen-
hang mit ihrer primaren Funktion stehende Produkte an Endkunden zu veraufiern. Ein sol-
cher Werksverkauf wird durch die bauliche und funktionale Unterordnung gegentber dem
jeweiligen Betrieb und die Begrenzung der Verkaufsflache in der Angebotsbreite einge-
schrankt. Ein Ausschluss solcher Vertriebsformen ist weder erforderlich, um bestehende
Versorgungsstrukturen zu schitzen, noch verdrangen in diesem Fall Handelsbetriebe andere
auf einen Gewerbegebietsstandort angewiesene Unternehmen. Daher kdénnen sie aus-
nahmsweise, d.h. nach einer Einzelfallprifung, zugelassen werden.

5.1.4 Ausschluss von Anlagen, die der Storfallverordnung unterliegen

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden im
Plangebiet mit der textlichen Festsetzung 1.3 Anlagen mit einem Betriebsbereich nach § 3
Abs. 5a BImSchG ausgeschlossen. Zwar stellen diese so genannten Stoérfallbetriebe, in
denen mit gefahrlichen Stoffen gearbeitet wird, einen wichtigen Bestandteil der industriellen
Infrastruktur des Landes dar und sind wichtige Arbeitgeber und Gewerbesteuerzahler. Je-
doch kénnen die im Anhang 1 des hier mafigeblichen Leitfadens KAS 18 ,Empfehlungen fur
Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stoérfallverordnung und schutzbedurftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung zur Umsetzung des § 50 BImSchG* aufgeflhrten
Abstande durchweg und fir fast alle dort aufgefiihrten Gefahrenstoffklassen nicht eingehal-
ten werden. Diese Abstande gelten flr den hier gegebenen Fall, in dem noch keine Detail-
kenntnisse Uber kuinftig angesiedelte Betriebstypen vorliegen.

Da es innerhalb dieser empfohlenen Abstdnde schutzbedirftige Nutzungen gibt und bei
einem Unfall oder einer Naturkatastrophe erhebliche Gefahren und Schaden fir Menschen
und Umwelt drohen kdnnten, sind Stérfallbetriebe somit auszuschlielen.
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5.1.5 Flachen fiir die Versorgung, Elektrizitat

Das vorhandene Umspannwerk zwischen der Gewerbestrale und der Kummersdorfer Stra-
Re (L 23) wird durch einen Neubau im Plangebiet, im Siden des Teilbereichs A ersetzt. In
diesem Zuge wird die vorhandene Hochspannungs-Freileitung, die den Siiden des geplanten
Gewerbegebiets durchschneidet, westlich des neuen Umspannwerks neu trassiert und 6st-
lich davon abgebaut und durch ein Erdkabel ersetzt. Da diese MalRnahme einer eigenen
Zulassung nach dem Fachplanungsrecht bedarf, in dem Fragen des Immissionsschutzes
und Betroffenheiten anderer Belange umfassend bewaltigt werden, sichert der Bebauungs-
plan auf Grundlage von (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) lediglich die Flachen fur das kunftige
Umspannwerk. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bertcksichtigen die entsprechenden
Freihaltebereiche und den neuen Maststandort entsprechend den Planungen des Betreibers.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Malf3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf
der Grundlage der §§ 16-21 BauGB durch Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen geregelt.

Der Gesetzgeber hat in § 17 BauNVO Orientierungswerte fur die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung normiert. Diese Orientierungswerte konnen im Ergebnis einer gerech-
ten Abwagung Uber- oder unterschritten werden. Je groRer die Abweichung von den Orien-
tierungswerten ist, desto gewichtiger missen die Grinde daflr sein.

Die Grundflachenzahl im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO wird in den Gewerbe- und Indu-
striegebieten mit 0,6 festgesetzt. Danach kénnen 60% der jeweiligen Grundsttcksflache mit
Hauptanlagen Uberbaut werden. Da der Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen im
Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ftrifft, darf die zulassige Grundflache durch Anlagen im
Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) gemal § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten werden; weitere Uberschrei-
tungen in geringfligigem Ausmal’ kdnnen zugelassen werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl soll sicherstellen, dass die Grundstticke flachenspar-
sam genutzt werden konnen, aber auch ausreichende Flachenanteile unversiegelt bleiben.
Fur Gewerbegebiete und Industriegebiete liegt der Orientierungswert flr die Grundflachen-
zahl gemaR § 17 Satz 1 BauNVO bei 0,8. Der vorliegende Bebauungsplan bleibt mit einer
GRZ von 0,6 hinter diesem Wert zuriick, da bei einer vollstandigen Ausschoépfung des Orien-
tierungswerts durch bauliche Anlagen kein Spielraum fir weitere Flachenversiegelungen
mehr gegeben ware, sich diese aber in der Praxis kaum unterbinden lassen. Dies hatte zur
Folge, dass keine ausreichenden unversiegelten Flachen verbleiben wirden, die wegen des
hohen Grundwasserstandes fir die Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich sind
und durch Bepflanzung die Attraktivitat des Gebiets steigern, Lebensraume fir Kleintiere
bieten und mikroklimatische Ausgleichsfunktionen wahrnehmen sollen.

Die Hohe baulicher Anlagen ist als Oberkante von Gebaduden Uber Normalhdhe Null (NHN)
festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist es, mit einer zulassigen Gebdudehdhe von 16,0 —
16,5 m Uber dem Niveau des anstehenden Geldandes Gewerbehallen in Ublicher Héhe zu
ermdglichen. Andererseits soll die Beeintrachtigung des Siedlungs- und Landschaftsbildes
begrenzt werden, indem die Gewerbegebdude in die im Bebauungsplan festgesetzten
Baum- und Strauchpflanzungen bei deren Heranwachsen eingebunden werden und dadurch
aus der offenen Landschaft gesehen weniger dominant wirken. Unter dieser Zielsetzung
berucksichtigt die Formulierung der auf NHN bezogenen Festsetzung die — relativ geringen —
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Hoéhenunterschiede des Gelandeniveaus im Plangebiet. So darf die Oberkante von Gebau-
den in den Gewerbegebieten GE6 sowie GE4 (sudliches Baufeld) 53,7m tber NHN, in den
Gewerbegebieten GE5 und GE4 (nérdliches Baufeld) sowie dem Industriegebiet GI2 54,4 m
Uber NHN, im Gewerbegebiet GE1 sowie dem Industriegebiet GI1 54,9 m Gber NHN sowie in
den Gewerbegebieten GE2 und GE3 55,2 m tUber NHN nicht Uberschreiten. Bezogen auf das
jeweilige Gelandeniveau ergibt sich damit eine zulassige Gebaudehdhe (Oberkante), von
16,0 — 16,5 m.

Die textliche Festsetzung 2.1 formuliert hierzu einen Ausnahmetatbestand. Danach kénnen
in den Industrie- und Gewerbegebieten ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten (z.B. An-
tennen oder Anlagen der Beliftung und Klimatechnik) oder Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie bis 2,0 m Uber der festgesetzten zuldssigen Oberkante zugelassen wer-
den, wenn sie um das Mal} ihrer HOhe von der Gebaudeaulienkante des obersten Geschos-
ses zurlickgesetzt sind. Damit soll sichergestellt werden, dass die zuldssige Gebaudehdhe
vollstéandig fur Hauptanlagen genutzt werden kann, wobei Dachaufbauten fur Entliftungsan-
lagen, Schornsteine oder Photovoltaikanlagen, die gegeniber dem Hauptbaukoérper in ihrer
Fernwirkung i.d.R. deutlich zurtcktreten, mit gewissen Einschrankungen moglich bleiben
sollen. Durch die Formulierung als Ausnahmeregelung und die flachen- und héhenmaRige
Beschrankung der Uberschreitungsméglichkeit sollen visuell dominante Dachaufbauten, die
das Orts- oder Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen wirden, auf Grundlage einer Ein-
zelfallprifung verhindert werden konnen.

53 Bauweise

Die textliche Festsetzung 3.1 setzt eine abweichende Bauweise fest. Die Grenzabstinde
gemal Brandenburgischer Bauordnung sind einzuhalten. Die Gebaudelange darf maximal
80 m betragen,

Die Abweichung von der offenen Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 1 BauNVO betrifft aus-
schlieBlich die Gebaudelange. Die maximale Gebaudelange von 80 m tragt den oftmals
notwendigen GebaudegrofRen von Gewerbebauten, etwa von Fertigungs-, Lager- oder Logis-
tikhallen, Rechnung, jedoch sollen Gebaudedimensionen verhindert werden, die eine ange-
messenen Durchliftung des Gebiets verhindern und das des Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigen wirden. Eine Bebauung der Grundstlicke ohne Grenzabstande ware auf-
grund der notwendigerweise unterschiedlichen Kubaturen von Gewerbegebauden, die i.d.R.
nicht in einem zeitlichen Zusammenhang errichtet werden, nicht sachgerecht.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO festgesetzt. Der Abstand der Baugrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen
sowie zu angrenzenden Baugrundsticken betragt jeweils 5 m, zu o6ffentlichen und privaten
Grinflachen 10 m. Durch die Freihaltung der 6ffentlich einsehbaren Randbereiche der Bau-
gebiete von Bebauung soll eine abschirmende Begriinung ermdéglicht werden, um eine Be-
eintrachtigung der angrenzenden offentlichen Radume und Grunflachen zu mindern und die
Attraktivitat des Gebiets insgesamt zu erhéhen.

5.5 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO wird durch die textliche
Festsetzung 4.1 auf die Uberbaubaren Grundstucksflachen beschrankt. Die Festsetzung soll
— in Verbindung mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen — ausreichende
Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser gewahrleisten, die Realisierung einer
abschirmenden Begriinung auf den o6ffentlich einsehbaren Randbereichen der Baugebiete
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ermdglichen, eine Beeintrachtigung der angrenzenden 6ffentlichen Raume und Griinflachen
mindern und die Attraktivitat des Gebiets insgesamt erhéhen. Da die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen erreichbar sein missen, werden abweichend davon befestigte Zufahrten zur
offentlichen Verkehrsflache zugelassen. Um das Ziel der Festsetzung nicht in Frage zu
stellen, wird deren Breite auf insgesamt 8,0 m je Baugrundstiick begrenzt. Damit werden je
Grundstiick eine im Gegenverkehr nutzbare oder zwei separate Ein- bzw. Ausfahrten in Lkw-
gerechter Breite ermoglicht.

5.6 Offentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Erschliefung der Baugebiete in den Teilbereichen A und B auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen fir vier Planstral3en fest. Diese
sind so bemessen, dass die kinftig zu realisierenden Strallen den zu erwartenden Lkw- und
Pkw-Verkehr sowie Ful3- und Radverkehr aufnehmen und sicher bewaltigen konnen und ein
ausreichender unbefestigter Anteil der Verkehrsflachen fir Baumpflanzungen und die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser moglich bleibt.

Die Verkehrstechnische Untersuchung zu diesem Bebauungsplan (SPV Spreeplan Verkehr
GmbH, Stand 18. Oktober 2022, mit Ergédnzung im August 2023) prognostiziert ein voraus-
sichtliches neu induziertes Verkehrsaufkommen von 2.775 Kfz-Fahrten je Tag, davon 1.722
Fahrten in Teilbereich A und 1.053 Kfz-Fahrten in Teilbereich B. Hiervon sind 372 Fahrten im
Teilbereich A bzw. 228 Fahrten im Teilbereich B Lkw-Fahrten. Wegen der Entfernung zum
Regionalbahnhof und der geringen Dichte des Busverkehrs geht das Gutachten dabei davon
aus, dass 65% der kunftigen Beschéaftigten ihren Arbeitsplatz mit dem Pkw erreichen werden.

Das prognostizierte Kfz-Verkehrsaufkommen kann auf 6,5 m breiten Zweirichtungsfahrbah-
nen abgewickelt werden. Zusatzlich sollen im Teilbereich A entlang der Planstrallen 3 und 4
auf einer festgesetzten Gesamtbreite von 19 m beidseitige Geh- und Radwege in einer Brei-
te von zusammen je 3,5 m erméglicht werden, die aufgrund des gewerbegebietstypischen
Schwerverkehrs in den Seitenrdumen eingeordnet werden sollten, aulerdem unversiegelte
Seitenstreifen in einer Breite von zusammen 5,5 m, die flr die Versickerung von Regenwas-
ser und fur StralRenbaumpflanzungen bendtigt werden (s. textliche Festsetzungen Nr. 5.1
und 5.3). In der Planstralte 2, auf deren Nordwestseite keine Grundstiicke zu erschlieRen
sind und wo auf dieser Seite daher auf einen Gehweg verzichtet werden kann, wird die Ge-
samtbreite mit 17 m festgesetzt, in der Planstralie 1, die als verhaltnismallig kurze Sackgas-
se keine Radverkehrsanlagen bendétigt, mit 16 m; auch dort sind unversiegelte Randstreifen
in der 0.g. Dimension mdéglich. In die Randstreifen kdnnen in begrenztem Umfang Besucher-
stellplatze eingeordnet werden.

Das o.g. Verkehrsgutachten weist nach, dass innerhalb dieser StralRenquerschnitte die er-
forderlichen Funktionen eingeordnet werden koénnen. Die Aufteilung der Stralenverkehrs-
flachen und die Gestaltung der Querschnitte ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzungen
des Bebauungsplans, sondern wird im Rahmen des nachfolgenden StralRenentwurfs unter
Berlcksichtigung der diesbezuglichen Grinfestsetzungen (s. 5.7.1) festzulegen sein.

An rechtwinkligen Einmindungen und Knickpunkten sind die offentlichen Verkehrsflachen
mit einer Kantenldnge von 3 m abgeschragt, um die Schleppkurven von Lkw mit Aufliegern
zu berlcksichtigen, ohne die fur den Ful3- und Radverkehr vorgesehenen Flachen einzu-
schranken. Dabei wird davon ausgegangen, dass abbiegende Lkw jeweils auch die Gegen-
fahrbahn in Anspruch nehmen kénnen. An den Enden der Planstrallen 1 und 2 sind Wende-
platze vorgesehen, deren Dimensionierung fir Wendemandéver von dreiachsigen Mullfahr-
zeugen ausgelegt ist.
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Die vorhandenen Verkehrsflachen der Neu Bostoner Stral3e (stadtauswarts) sowie des Wegs
zum Lebbiner See werden an die Planstral’en 2 bzw. 3 neu angeschlossen. Aufgrund des
voraussichtlich geringen Verkehrsaufkommens — hier sind auch keine erheblichen planbe-
dingten Steigerungen zu erwarten — sind die Anschlisse an diese Stral’en bestandsorientiert
bemessen.

5.7 Grinfestsetzungen
5.7.1 Festsetzungen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Umwelt

Die Festsetzungen zum Schutz von Natur und Umwelt nehmen Bezug auf das umwelt- und
naturbezogene Abwagungsmaterial, das auf Grundlage des Grinordnungsplans im Zuge der
Umweltprifung zu diesem Bebauungsplan nach § 2 Abs. 4 BauGB zusammengetragen
wurde. Die Umweltbelange sind fir die stadtebauliche Planung insbesondere in § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB benannt und in § 1a BauGB konkretisiert. Sie wurden im Rahmen der Abwa-
gung gemall § 1 Abs. 7 BauGB Bebauungsplan berlcksichtigt. Einer Abwagung nicht zu-
gangliche Vorgaben des Umwelt- und des Naturschutzrechts werden beachtet.

Als Grundlage fur die Umweltprifung wurden die natur- und umweltbezogenen Festsetzun-
gen zu diesem Bebauungsplan im parallel erstellten Grinordnungsplan erarbeitet und be-
grindet. Der Grunordnungsplan stellt die fir das Plangebiet konkretisierten Ziele, Erforder-
nisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar. Seine Inhalte
kénnen, soweit sie den Anforderungen des § 9 Abs. 1 BauGB genlgen, als Festsetzungen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Sinne von § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sonstige im Grinord-
nungsplan vorgeschlagene Festsetzungen kénnen auf der Grundlage von § 11 Abs. 3
BNatSchG i.V.m. § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG sowie § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungs-
plan ibernommen worden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfordert die Inanspruchnahme von bisher ackerbaulich
genutzten Flachen. Neben dem Verlust an offener und unversiegelter Flache sind vor allem
die Verluste an Lebensraumen fir die geschitzten bzw. streng geschitzten Vogelarten
Feldlerche, Goldammer und Schafstelze sowie flr die Zauneidechse zu bewaltigen, deren
Vorkommen in einem Artenschutzgutachten festgestellt wurde.

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind gemal § 15 Abs. 1 S. 1
BNatSchG zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternati-
ven gegeben sind, die den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit
geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreichen wirden.

Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets ,Neu Boston® ist ausdriickliches Ziel der
Planung und damit Zweck der Aufstellung dieses Bebauungsplans. Das Planungsziel ist
nicht Gegenstand der Vermeidbarkeitsprifung nach der Eingriffsregelung. Zur Bewertung
von maoglichen Standortalternativen siehe Kapitel 2.c.7 des Umweltberichts (Teil Il dieser
Begrindung). Der vorliegende Standort fur ein Gewerbegebiet ist gewahlt worden, da hier
der voraussichtliche Eingriff in die zu betrachtenden Schutzgiter am geringsten ausfallt.

Zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild setzt der Bebauungsplan umfangreiche
Griunflachen fest, die zugleich nach Maligabe der textlichen Festsetzungen 5.10 bis 5.16 flir
Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zur Verfugung stehen.
Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 wird — unter Bericksichtigung der
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zulassigen Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch Nebenanlagen — die Versiege-
lung der Baugrundsticke auf maximal 80% ihrer Flache begrenzt. Zur Minderung von Eingrif-
fen werden dariiber hinaus — in Ubernahme von im Griinordnungsplan vorgeschlagenen
MaRnahmen (dort verwendete Nummern in Klammern gesetzt) — die textlichen Festsetzun-
gen 5.1, 5.3., 5.8 und 5.9 getroffen:

5.1 (1M) Die offentlichen Verkehrsflachen in den Teilbereichen A und B sind jeweils zu
mindestens 20 % ihrer Gesamtflache unversiegelt versickerungsfahig anzulegen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.3 (2M) In den offentlichen Verkehrsflachen sind fur Pkw-Stellplatze ausschlie3lich was-
ser- und luftdurchlassige Belage auf durchlassigem Aufbau zulassig. Als Belag
sind zulassig: Pflasterbelage, Beton-Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
Rasenwabenplatten und Schotterrasen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierung oder Betonierung sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.8 (4M) Bei der Herstellung der Beleuchtung ist die Licht-Leitlinie des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz MLUK des Landes Brandenburg anzu-
wenden. (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sowie § 5 Abs. 2 S. 2
BbgNatSchAG)

5.9 (3M) Fur Einfriedungen sind ausschlieRlich Zaune mit einer Bodenfreiheit von mindes-
tens 10 cm und Hecken zulassig. Sockel sind unzulassig. Die Hohe von Einfrie-
dungen darf ein Mal3 von 1,8 m nicht tberschreiten. (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
11 Abs. 3 BNatSchG, § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG sowie § 87 BbgBO)

Durch die textlichen Festsetzungen 5.1 und 5.3 wird, zusammen mit der festgesetzten
Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet (ausgenommen das planfestgestellte Umspann-
werk) ein Mindestanteil von 20 % unversiegelter und versickerungsfahiger Flachen gesichert,
der auch zur Gewabhrleistung einer anforderungsgerechten Niederschlagsentwéasserung
erforderlich ist. Die festgesetzten Breiten der Stralenverkehrsflachen reichen aus, um diese
Anforderungen unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Anforderungen umzusetzen. Die
Aufteilung der StraRenverkehrsflache ist im Ubrigen jedoch nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans, sondern im Rahmen des Straltenentwurfs zu konkretisieren. Die textliche Fest-
setzung 5.1 mindert den Eingriff in die Schutzguter Boden, Wasser sowie Arten und Lebens-
gemeinschaften, die textliche Festsetzung 5.3 mindert die Beeintrachtigung des Schutzguts
Wasser.

Die Verpflichtung zur Anwendung der Licht-Leitlinie des MLUK (textliche Festsetzung 5.8)
soll gewahrleisten, dass Auswirkungen der Beleuchtung von Gebauden und Nebenanlagen
auf Insekten und Vogel — und damit auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften —
gering gehalten werden. Da Insekten und Voégel durch bestimmte Formen der Beleuchtung
angelockt oder abgelenkt werden kdnnen, so dass sie die Orientierung verlieren und/oder an
der Lichtquelle verenden, leistet die Wahl einer Beleuchtung mit geringem WeiRanteil und
die Begrenzung auf Flachen, die aus Sicherheitsgrinden beleuchtet werden missen, einen
Beitrag zur Minderung der Beeintrachtigungen durch die Planung.

Die textliche Festsetzung 5.9 mindert den Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften. Die Sicherstellung einer Durchlassigkeit von Einfriedungen soll Beeintrachtigungen
der allgemeinen Bewegungsfreiheit sowie der Wanderungsbewegungen von Kleintieren inner-
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halb des Plangebiets beschranken. Die Festsetzung der Héhe von Einfriedungen soll als Ge-
staltungsfestsetzung Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes mindern.

Ausgleichsmalinahmen

Soweit der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der Festsetzungen zur Vermeidung und
Minderung noch Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, sind diese auszugleichen oder
zu ersetzen. Als Mal3stab fur die Bewertung von Eingriffen und die Bemessung von Kompen-
sationsmallnahmen ist die stadtebauliche Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 2 BauGB anzu-
wenden. Soweit mdglich ist ein plangebietsinterner Ausgleich vorzuziehen, da ein unmittelba-
rer raumlicher Zusammenhang zum Eingriff besteht und die Sicherung der erforderlichen
Flachen und Malinahmen umfassend im Bebauungsplan erfolgen kann. Dabei sind Mal3nah-
men zu bevorzugen, die den Kompensationsbedarf fur die Lebensraumverluste geschutzter
Arten abdecken und zugleich zur Kompensation der durch den Bebauungsplan ermdglichten
Flachenversiegelungen beitragen. Auf Grundlage der Empfehlungen des Grunordnungsplans
(Nummer der Empfehlung in Klammern) zum Bebauungsplan werden dazu folgende Festset-
zungen getroffen:

5.2 (7A) In den offentlichen Verkehrsflachen sind im Teilbereich A strallenbegleitend
mindestens 101, im Teilbereich B mindestens 46 Baume gemal textlicher Fest-
setzung 5.16 zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

5.7 (12A) In den Baugebieten sind Dachflachen von Gebauden mit einer Dachneigung von
weniger als 20 Grad dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Dies gilt nicht
fur notwendige technische Einrichtungen, Treppenhauser, Belichtungsflachen,
Entfluchtungen und zur Wartung erforderliche Zuwegungen. Der durchwurzelbare
Teil des Dachaufbaus muss mindestens 12 cm betragen. Ausnahmsweise kann
die Anforderung an die Dachbegriinung verringert werden, wenn an anderer Stel-
le auf dem Grundstick ein gleichwertiger Ersatz gewahrleistet wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.10 (5A) Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen mit den Bezeichnungen A1, A2, C und D ist jeweils eine mindes-
tens 5 m breite Feldhecke in einer Pflanzdichte von einem Strauch je 2 m? anzu-
legen. Die jeweilige Lange der Hecke betragt mindestens:

- auf der Flache (A1) 70 m

- auf der Flache (A2) 156 m

- auf der Flache (C) 230 m

- auf der Flache (D) 100m.

Es sind Arten der Pflanzliste ,Hecken® zu verwenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

5.11 (6A) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit der Bezeichnung B ist eine mindestens 410 m lange Feldhecke mit
einer Pflanzdichte von einem Strauch je 2 m? anzulegen. Es sind Arten der
Pflanzliste ,Hecken“ zu verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

5.12 (8A) Auf den Grunflachen mit der Bezeichnung L und M sind westlich des vorhande-
nen Grabens zusammen mindestens 32 Baume gemal textlicher Festsetzung
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5.16 zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

5.13 (9A) Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit den Bezeichnungen E und F sind als Brachflachen zu
sichern und zu entwickeln. Dort sind auf mindestens 3.300 m? Baume und He-
cken zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste ,Habitat der Goldammer* zu ver-
wenden. Die Selbstbegriinung offener Bereiche ist zu dulden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG
sowie § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG)

5.14 (10A) Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit den Bezeichnungen G und H sind als ,Habitat der Zau-
neidechse® zu sichern und als trockene bis halbtrockene Gras- und Staudenflu-
ren mit Totholz- und Reisighaufen zu entwickeln. Die Selbstbegriinung offener
Bereiche ist zu dulden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
11 Abs. 3 BNatSchG sowie § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG)

5.15 (11A) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit der Bezeichnung K ist eine mindestens 10 m breite und mindestens
385 m lange, mit Baumen Uberschirmte Feldhecke anzulegen. Es sind mindes-
tens ein Strauch je 2 m? und mindestens ein Baum gemaR textlicher Festsetzung
5.16 je angefangene 300 m? Hecke zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste
,Uberschirmte Hecken® zu verwenden. Die Selbstbegriinung offener Bereiche ist
zu dulden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3
BNatSchG sowie § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG)

5.16 Fir in den textlichen Festsetzungen 5.4 bis 5.15 festgesetzte Baumpflanzungen
sind standortgerechte gebietsheimische Laubbaume (Baumschulware, Hoch-
stamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 14/16 cm) zu ver-
wenden. Es sind Arten der Pflanzliste ,Baume® zu verwenden, soweit in der
textlichen Festsetzung keine andere Pflanzliste benannt wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG
sowie § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG)

Die textliche Festsetzung 5.2 dient der Kompensation von Eingriffen in die Schutzgiter Bo-
den, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima / Luft sowie der Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die durch den Bebauungsplan ermoglichte Bodenversiegelung soll durch
eine Aufwertung der Bodenfunktionen ausgeglichen werden. Dabei wird eine Baumpflanzung
zum Ausgleich von 50 m? Bodenversiegelung in Anrechnung gebracht. Die Baumpflanzun-
gen verbessern durch Windschutz und Verdunstung das ortliche Kleinklima, bieten Lebens-
raum fir Tiere und erhéhen damit die Biodiversitat.

Die Begrunung von Dachflachen (textliche Festsetzung 5.7) tragt zur Kompensation von
Eingriffen in die Schutzglter Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften und Klima /
Luft bei. Sie wirkt sich durch die Verdunstungskalte positiv auf das Lokalklima aus. Auch
kénnen die Pflanzen und das Substrat Regenwasser flr eine vorzbgerte Versickerung oder
Verdunstung zurickhalten. Damit kdnnen die Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades
in Gewerbegebieten auf das Kleinklima und den Niederschlagsabfluss teilweise ausgegli-
chen werden. Die Dicke der Substratschicht von 12 cm ermdglicht gegenuber einer Minimal-
begrinung eine groRere Pflanzenauswahl, eine groRere Kapazitat der Regenwasserrickhal-
tung, eine starkere lokalklimatische Wirkung und eine starkere Witterungsfestigkeit der Be-
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pflanzungen, insbesondere in den haufiger werdenden regenarmen Perioden. Die Anforde-
rungen an die Dachbegrinung kénnen gemindert werden, wenn auf dem Baugrundstiick ein
unter Gesichtspunkten der Biodiversitat und der Niederschlagsrickhaltung und -verdunstung
gleichwertiger Ersatz gewahrleistet wird, z.B. durch eine intensive Fassadenbegrinung oder
die Anlage Okologisch wertvoller und zugleich versickerungsfreundlicher Grunflachen bei
gleichzeitiger Unterschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl.

Die textlichen Festsetzungen 5.10 und 5.11 dienen der Kompensation von Eingriffen in die
Schutzglter Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima / Luft sowie der Auf-
wertung des Landschaftsbildes. Durch die Pflanzung von Feldhecken auf vorher intensiv
genutzten Ackerflachen (mindestens 3-reihig oder 5 m breit, Mindestfliche 100 m?) und die
damit verbundene deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kénnen Bodenversieglungen im
Verhaltnis 2:1 ausgeglichen werden. Die Pflanzungen verbessern gleichzeitig durch Wind-
schutz und Verdunstung das ortliche Kleinklima, bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
und erhéhen damit die Biodiversitat. Zudem wird durch Eingriinung der Gebietsrander das
Landschaftsbild aufgewertet. Die Festsetzung der Pflanzdichte dient der Schaffung optimaler
Wachstumsbedingungen und einem zlgigem Flachenschluss. Die Festlegung der Arten durch
eine verbindliche Pflanzliste dient der Erhdhung der 6kologischen Wertigkeit durch Verwen-
dung einheimischer, standortgerechter und autochthoner Pflanzware.

Die textliche Festsetzung 5.12 dient wie die Festsetzung 5.2 der Kompensation von Eingrif-
fen in die Schutzguter Boden, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima / Luft sowie der
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes (s.o0.).

Die textliche Festsetzung 5.13 dient vorrangig dem Artenschutz, daneben auch der Kompen-
sation von Eingriffen in die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften
sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes. Die Festsetzung der Pflanzdichte und des
Flachenanteils dient der Schaffung eines (Ersatz-) Lebensraums fiir die Goldammer und die
Bachstelze. Die Anforderungen an die Ausgestaltung der bezeichneten Flache ergeben sich
aus dem Artenschutzgutachten zu diesem Bebauungsplan, das den Satzungsunterlagen
beigefligt ist und mit ihnen dauerhaft zur Einsicht fir jedermann bereitgehalten wird.

Die Gehdlzpflanzungen verbessern durch Windschutz und Verdunstung das ortliche Kleinkli-
ma, bieten Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und erhdhen damit die Biodiversitat. Die mit der
MalRnahme erreichte Aufwertung der Bodenfunktionen tragt aulerdem zum im Verhaltnis 2:1
zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan ermdglichten Bodenversiegelung bei. Zudem
wird durch die Eingriinung des Plangebiets das Landschaftsbild aufgewertet. Die Festlegung
der Arten durch eine verbindliche Pflanzliste dient der Erhdhung der dkologischen Wertigkeit
durch Verwendung einheimischer, standortgerechter und autochthoner Pflanzware.

Auch die textliche Festsetzung 5.14 soll zur Kompensation der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Eingriffe in die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften
sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes beitragen. Als MalRnahme des besonderen
Artenschutzes dient sie insbesondere der Umsetzung der Ergebnisse des Artenschutzfach-
beitrags, hier zur Schaffung eines (Ersatz-) Lebensraums fur die Zauneidechse. Die Anforde-
rungen an die Ausgestaltung der bezeichneten Flache ergeben sich aus dem Artenschutz-
gutachten zu diesem Bebauungsplan, das den Satzungsunterlagen beigefugt ist und mit
ihnen dauerhaft zur Einsicht fur jedermann bereitgehalten wird.

Die textliche Festsetzung 5.15 dient wie die Festsetzungen 5.11 und 5.12 der Kompensation
der Eingriffe in die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Lebensgemeinschaften, Klima /
Luft sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes (Begriindung s. dort).
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Die textliche Festsetzung 5.16 fasst die im Grinordnungsplan erlauterten Anforderungen an
Baumpflanzungen auf den o6ffentlichen und privaten Flachen des Plangebiets zusammen.
Damit soll sichergestellt werden, dass die zu pflanzenden Baume gute Wachstumsbedin-
gungen und eine hohe okologische Wertigkeit haben und im ausgewachsenen Zustand
einen wesentlichen Beitrag zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes leisten konnen.

Die Pflanzlisten, die den jeweiligen Festsetzungen verbindlich zugeordnet sind, wurden aus
dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Gbernommen. Sie beruhen auf Erfahrungswer-
ten der Landschaftsplanung und sollen sicherstellen, dass die angestrebten Auswirkungen
auf die Okologie und den Artenschutz, das Kleinklima und das Landschaftsbild tatséchlich
erreicht werden.

Bilanzierung der plangebietsinternen Ausgleichsmalinahmen,
verbleibender Ausgleichsbedarf

Durch Maflnahmen im Plangebiet kann mit den 0.g. Festsetzungen des Bebauungsplans ein
Teil der Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden. Der verbleibende Kompensati-
onsbedarf soll durch ErsatzmalRnahmen aufRerhalb des Plangebiets abgedeckt werden
(§ 200a S. 1 BauGB). Die Bilanzierung ist dem Textteil des Griinordnungsplans zu entnehmen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs und die Bilanzierung der innergebietlichen Mal3nah-
men erfolgt getrennt fur die Teilbereiche A und B des Plangebiets, und dort jeweils fur die
voraussichtliche Versiegelung durch offentliche Verkehrsflachen und in den Baugebieten.
Durch die Planung ist im Teilbereich A (ohne das vorlaufend zugelassene Umspannwerk)
eine Versiegelung von maximal 119.045 m?, im Teilbereich B von maximal 71.152 m? zulas-
sig und damit auszugleichen. Dabei sind die Ausgleichserfordernisse von 10.000 m? fir die
Goldammer, 5.250 m? fiir die Zauneidechse sowie insgesamt 16.000 m? fiir die Schafstelze
und die Feldlerche parallel zu bewaltigen.

Der Ausgleichsbedarf, der durch die Anlage der Verkehrsflachen entsteht, kann innerhalb
der beiden Teilbereiche des Plangebiets jeweils durch die Festsetzungen zur Begrenzung
der Versiegelung, zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Teilen des Strallenkopers
sowie zu Baumpflanzungen im Stra3enland abgedeckt werden. Der Verlust an Lebensrau-
men flr die Goldammer und die Zauneidechse wird innerhalb der im Bebauungsplan festge-
setzten Malinahmenflachen ausgeglichen.

Der durch die 0.g. MaRnahmen innerhalb des Plangebiets nicht abgedeckte Kompensations-
bedarf fir die maximal mdgliche Versiegelung der Baugebiete betragt 91.477 m? bezogen
auf den Teilbereich A und 55.346 m? bezogen auf durch den Teilbereich B, zusammen
146.941 m?. Dieser kann nur auRRerhalb des Plangebiets abgedeckt werden. Gleiches gilt fir
den Ausgleich flr den Verlust an Lebensraumen fir die Schafstelze und die Feldlerche. Die
Bewaltigung der Eingriffsregelung soll nach den Empfehlungen des Grinordnungsplans auf
zwei Wegen erfolgen: Es sollen Ersatzlebensraume fur Feldlerche und Schafstelze geschaf-
fen werden, die mit zusammen 5.300 m? (bei einem Anrechnungsfaktor von 3:1) auf das
Ausgleichserfordernis fur Versiegelungen angerechnet werden. Das verbleibende Kompen-
sationsdefizit von 141.641 m? soll durch ein Biindel von Einzelmalnahmen abgedeckt wer-
den, die zur Stabilisierung des Landschaftswasserhaushalts und zur Verbesserung des Was-
serrickhalts im Naturraum beitragen und der weiteren Austrocknung der Landschaft entge-
genwirken. Die Umsetzung dieser Malinahmen soll auf Grundlage eines noch zu
konkretisierenden Gesamtkonzepts durch den Wasser- und Landschaftspflegeverband Untere
Spree erfolgen. Zur Abdeckung der Kosten bei einem Kostenaquivalent von 10,-€ je m? ver-
pflichtet sich die Stadt Storkow (Mark) einen entsprechenden Geldbetrag bereitzustellen, der
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parallel zur schrittweisen Umsetzung der durch den Bebauungsplan erméglichten Versiege-
lung flr die 0.g. MalRnahmen zur Verbesserung des Wasserhaushalts verwendet werden soll.

Die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sind gemaf § 1a
Abs. 3 S. 1 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen. Bei einem Verzicht auf die Anwen-
dung der stadtebaulichen Eingriffsregel ware, gerade bei der Planung eines grof¥flachigen
Gewerbestandorts und Inanspruchnahme bisher ganzlich unversiegelter Flachen, von einem
Abwagungsdefizit auszugehen. Der finanzielle Aufwand fir den Ausgleich ist kein Belang im
Sinne des Baugesetzbuchs, der gegen die Anwendung der Eingriffsregelung angefuhrt werden
kann, zumal er zumindest zu grof3en Teilen durch kinftige gemeindliche Einnahmen aus dem
Gewerbegebiet abgedeckt werden durfte. Aus diesen Grinden sieht der Bebauungsplan
Festsetzungen und MalRnahmen vor, die in ihrer Gesamtheit die durch den Bebauungsplan
ermoglichten Eingriffe vollstandig ausgleichen.

Fiur die Schaffung von Lebensrdumen fir die Schafstelze und die Feldlerche werden zusam-
men 1,6 ha in geeigneter Form auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen bereitzustellen.
Dies ist in Abwagung mit den Belangen der Landwirtschaft vertretbar, um die Ziele des Bebau-
ungsplans unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse umsetzen zu
kénnen. Der Ubrige plangebietsexterne Kompensationsbedarf wird — im Sinne des § 1a Abs. 1
S. 2 BauGB - durch wasserwirtschaftliche Mallnahmen gedeckt, ohne land- oder forstwirt-
schaftlichen Flachen aus der Nutzung zu nehmen. Damit wird der gesetzlichen Vorgabe Rech-
nung getragen, solche Flachen nur in dem notwendigen Umfang umzunutzen.

5.7.2 Erganzende Griinfestsetzungen

Aus stadtebaulichen Grinden werden Uber die Empfehlungen des Grinordnungsplans
hinausgehend folgende Festsetzungen zur Begriinung des Plangebiets getroffen.

54 In den Baugebieten ist je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache ein Baum
gemal textlicher Festsetzung 5.16 zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Die Festsetzung hat zum Ziel, auch innerhalb der Baugebiete eine stadtebaulich wirksame
Mindestbegriinung sicherzustellen, um das Ortsbild und damit auch die Attraktivitat und das
Profil des Gewerbegebiets aufzuwerten.

55 In den Baugebieten sind Fahrwege und andere Betriebsflachen, Stellplatze fir
Pkw und FuBwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B.
mit Rasengittersteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 25 % Fugenan-
tei). Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzu-
lassig. Dies gilt nicht fur Flachen, auf denen regelmafig Lkw-Verkehr stattfindet
oder auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit dieser Festsetzung soll der Verlust an Bodenfunktionen und an Versickerungsleistung auf
das nach den Zielen des Bebauungsplans unvermeidbare Mal} begrenzt und die Regenwas-
serbewirtschaftung auf den Grundstlicken entsprechend den gutachterlichen Empfehlungen
unterstutzt werden. Auf Flachen, die regelmafig durch Lkw Uberfahren werden, ist dagegen
i.d.R. eine Oberflachenbefestigung erforderlich, die eine Versickerungsfahigkeit nur sehr ein-
geschrankt zulasst. Flachen, auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden, mussen
abgedichtet werden, um Eintrage von Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden.
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5.6 In den Baugebieten sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplat-
zen durch Baume zu gliedern. Je angefangene finf Stellplatze ist ein Laubbaum
gemal textlicher Festsetzung 5.15 zu pflanzen. Die Verpflichtung gilt nicht fur
Stellplatze auf unter- oder Gberbauten Flachen. Die Bepflanzungen sind zu erhal-
ten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass bei der Herstellung von ebenerdigen Parkplatzen der
durch die befestigten Flachen bewirkte Hitzeinsel-Effekt durch Schattenwurf und Verdunstung
begrenzt wird. Sie soll daruber hinaus zur Aufwertung des Ortsbildes und damit zur Attraktivitat
Gewerbegebiets beitragen. Bei sparsamerer Flacheninanspruchnahme durch mehrgeschossige
Stellplatzanlagen oder Tiefgaragen ware eine solche Regelung weder praktikabel noch sinnvoll.

5.8 Festsetzungen zum Immissionsschutz
5.8.1 Grundlagen

Der Bebauungsplan muss Konflikte, die durch seine Aufstellung verursacht werden, auch
bewaltigen. Im Falle des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3 konnen solche
Konflikte durch die Larmimmissionen der durch den Bebauungsplan ermdglichten Betriebe
entstehen. Der Bebauungsplan trifft deshalb geeignete Festsetzungen zum L&armschutz.
Diese beruhen auf den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung zu diesem Bebau-
ungsplan (Moéhler + Partner Ingenieure AG, Februar 2023). Darin werden die Auswirkungen
des Verkehrslarms und des Gewerbelarms auf schutzbedurftige Nutzungen fir den Progno-
seplanfall einer vollstandigen Realisierung des Gewerbe- und Industriegebiets abgeschatzt.
Auf dieser Grundlage wurden Betroffenheiten ermittelt und bewertet und Malinahmen zur
Bewaltigung von zu erwartenden Immissionskonflikten festgelegt.

Die Ermittlung und Bewertung der Larmsituation im Prognoseplanfall erfolgt getrennt flr den
Verkehrslarm und den anlagenbezogenen Larm (Gewerbelarm, sportanlagenbezogenen
Larm und Freizeitlarm). Fur die Berechnung und Bewertung des Verkehrslarms bei neu
errichteten und wesentlich geanderten Verkehrsanlagen ist die Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV' — maRgeblich. Fiir die Berechnung und Beurteilung von Gewerbelarm
sind die Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) einschla-
gig. Fur die Berechnung und Bewertung von sportanlagenbezogenem Larm ist die Sportan-
lagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV — maRgeblich. Bei der Berechnung und Bewer-
tung von Freizeitlarm ist die Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Brandenburg zu beachten.
Erganzend ist die Larmsituation im Plangebiet und seinem Umfeld jeweils auch anhand der
schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung der DIN 18005 — Bei-
blatt 1 — zu beurteilen.

5.8.2 Ermittlung und Bewertung der Larmsituation

5.8.2.1 Verkehrslarm

Beurteilungsgrundlagen

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgt anhand der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowie der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV. Die Ausgangsdaten zum voraussichtlichen

1 Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geadndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334).
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Verkehrsaufkommen im Prognoseplanfall wurden der verkehrstechnischen Untersuchung zu
diesem Bebauungsplan (SPV Spreeplan Verkehr GmbH) enthommen.

Die DIN 18005 legt im Beiblatt 1 den schalltechnischen Orientierungswert fir Gewerbegebie-
te mit 65 db(A) am Tag und 55 dB(A) fiir Verkehrslarm in der Nacht fest. Eine Uberschrei-
tung ist im Ergebnis einer gerechten Abwagung maéglich. Die 16. BImSchV normiert Immissi-
onsgrenzwerte fiir den Neubau und die wesentliche Anderung von StraRen. Danach liegt der
zulassige Beurteilungspegel in Gewerbegebieten bei 69 dB(A) am Tag und 59 dB(A) in der
Nacht; diese Werte sind bei Strallenneubauvorhaben nicht der Abwagung zuganglich. Hilfs-
weise konnen sie jedoch auch fir die Beurteilung einer veranderten Immissionslage an
BestandsstraRen und fur die Vertretbarkeit von an eine vorhandene Stral3e heranrickenden
Nutzungen angewandt werden. Fur Industriegebiete werden in der Verordnung keine
Grenzwerte angegeben.

Abweichend zu bewerten ist die Schutzbedurftigkeit von Wohn- bzw. wohnahnlichen Nut-
zungen wie Beherbergungsbetrieben, Wohnungen fir Betriebsleiter und -inhaber sowie fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, soweit diese im Gewerbegebiet nicht ausgeschlossen
werden. Hier werden im Folgenden die Orientierungswerte flr Mischgebiete (60/50/45 dB(A)
Tag/Verkehrslarm Nacht/ Gewerbeldrm Nacht) sowie — bei Strallenneubauten — die Immissi-
onsgrenzwerte gemafl 16. BImSchV fur Mischgebiete (64/54 dB(A) Tag/Nacht) fur die Be-
wertung herangezogen.

Prognosenullifall - Larm entlang der bestehenden Verkehrswege

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet im Sinne einer Vorbelastung gehen von
der Kummersdorfer Stral’e aus, wo an der Grenze des Teilbereichs A die schalltechnischen
Orientierungswerte im Prognosenulifall Gberschritten werden. Weitere Verkehrswege, wie die
ca. 4,5 km nordlich verlaufende BAB A12 und die ca. 1,7 km sudlich verlaufende Bahnstre-
cke haben aufgrund des Abstandes keinen relevanten Einfluss auf den Verkehrslarmpegel.

Prognoseplanfall — Betroffenheiten plangebietsintern

Von den bestehenden Verkehrswegen gehen auch im Prognoseplanfall nur unmittelbar ent-
lang der Kummersdorfer Stralle beurteilungsrelevante Larmemissionen aus: Auf einem
schmalen Streifen, der etwa 5 m in die Uberbaubare Grundstiicksflache hineinreicht, ist am
Tag mit Beurteilungspegeln zwischen 65 und 70 dB(A) zu rechnen. In der Nacht ist in einem
etwa 16 m tiefen Streifen mit Beurteilungspegeln zwischen 55 und 60 dB(A) zu rechnen. Der
Orientierungswert nach DIN 18005 fiir Gewerbegebiete ist demnach in beiden Fallen Uber-
schritten. Da jedoch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV tagstiber eingehalten wird,
ist die Einordnung von Aufenthaltsraumen gewerblicher Nutzungen, die i.d.R. nachts nicht
genutzt werden, in den betreffenden Bereichen dennoch vertretbar. Wohn- und wohnahnli-
che Nutzungen bendtigen dagegen vor allem mit Blick auf die Larmbelastung in den Nacht-
stunden zusatzlichen Schutz, um im Ergebnis einer gerechten Abwagung zugelassen wer-
den zu kénnen.

Fir das Ubrige Plangebiet geht von bestehenden Verkehrswegen weder aufgrund der Vorbe-
lastung noch aufgrund der Zusatzbelastung durch den planungsbedingten zusatzlichen
Quell- und Zielverkehr eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte oder
der Immissionsgrenzwerte fir Gewerbegebiete aus. Auch der Beurteilungspegel fir Wohn-
und wohnahnliche Nutzungen wird — mit Ausnahme eines schmalen Streifens der Gewerbe-
gebiete GE2 und GE3 entlang der Lebbiner Stralle — eingehalten.

Die Planstralen innerhalb des Plangebiets werden neu hergestellt, eine Vorbelastung ist
insofern nicht vorhanden. Im Prognoseplanfall ist an den Baugrenzen entlang dieser Strallen
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tagstber weit Gberwiegend ein Beurteilungspegel zwischen 50 und 60 dB(A), nachts zwischen
45 und 50 dB(A) zu erwarten. Damit werden die Orientierungswerte flir Mischgebiete nach DIN
18005 und die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete nach der 16. BImSchV eingehalten.
Dies gilt auch im Bezug auf die Wohnnutzungen auf der Westseite des Wegs zum Lebbiner
See. Insofern besteht hier kein Regelungserfordernis hinsichtlich der LArmimmissionen.

Betroffenheiten — plangebietsextern

Fir die Straen im vorhandenen Gewerbegebiet ,Neu Boston“ werden im Prognoseplanfall
die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 entlang einzelner Stralenabschnitte in den Rand-
bereichen der Gewerbegebiete Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BIm-
SchV fiur Gewerbegebiete werden dagegen Uberall eingehalten. Diesbezlglich wird kein
Regelungsbedarf gesehen.

Im Ubrigen Umfeld des Plangebiets liegen dagegen einige Wohngebaude, die von einer we-
sentlichen Erhéhung des Beurteilungspegels betroffen sein kdnnten. Nach der 16. BImSchV
gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als
nicht wesentlich, sofern Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw.
Uberschritten werden. Eine Erhdhung um mehr als 2,1 dB(A) ist planbedingt an keiner Stelle zu
erwarten. Es gibt jedoch Wohngebaude, an denen durch den planungsbedingten Zusatzver-
kehr die angegebenen Schwellenwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten werden
konnten und deshalb ggf. vorhandene Anspriche auf Mallnahmen zum Schallschutz bei Um-
setzung des Bebauungsplans zu prifen sein werden. Diese befinden sich in der Schitzenstra-
Re (Hausnummer 1), in der Kummersdorfer Stral’e (Hausnummern 1, 2, 5, 7, 8, 9, 13 und 15)
sowie zwischen Kummersdorfer und Furstenwalder StralRe.

5.8.2.2 Sportlarm

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich keine Anlagen, die der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) unterliegen. In den geplanten Industriegebieten werden
Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen. In den geplanten Gewerbegebieten sind sie
auf den Ausnahmetatbestand beschrankt, so dass im Falle konkreter Vorhaben eine Einzel-
fallprufung im Hinblick auf mégliche Immissionskonflikte erfolgen kann.

5.8.2.3 Freizeitlarm

Der Freizeitpark ,Irrlandia“, stdlich des Teilbereichs A ist als Freizeitanlage einzustufen. Da
sein Angebot eindeutig auf Kinder ausgerichtet ist, sind die hier entstehenden Gerausche als
sozialadaquate Gerausche einzustufen. Es bedarf daher keiner Ermittlung des Emissions-
verhaltens und keiner Festsetzungen im Bebauungsplan zum Schutz vor davon ausgehen-
den Gerauschen. Im Plangebiet kénnen Freizeitanlagen nicht bzw. nur ausnahmsweise
zugelassen werden. Ggf. beantragte Vorhaben kénnen im Einzelfall im Hinblick auf mogliche
Immissionskonflikte gepruft werden.

5.8.2.4 Gewerbelarm

Beurteilungsgrundlagen

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) ist einschlagig fur die Beurtei-
lung der Gerauschemissionen von gewerblichen Anlagen, die nicht der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung oder der Freizeitlarm-Richtlinie unterfallen. Die TA Larm legt Immissions-
richtwerte fest, die an den maRgeblichen Immissionsorten nicht Gberschritten werden sollen.
Der mal3gebliche Immissionsort liegt gemaf Punkt A.1.3 des Anhangs zur TA Larm

- bei bebauten Flachen 0,5 m aulierhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom
Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989 bzw.
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- bei unbebauten Flachen oder bebauten Flachen, die keine Gebaude mit schutzbediirftigen
Raumen enthalten, an dem am starksten betroffenen Rand der Flache, wo nach dem Bau-
und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedtirftigen Radumen errichtet werden durfen.

Die Immissionsrichtwerte fir malfigebliche Immissionsorte auflerhalb von Gebauden liegen
fur Industriegebiete bei 70 dB(A) tags und nachts (lauteste Stunde), fir Gewerbegebiete bei
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts (lauteste Stunde). Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen
diurfen die Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um
nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten

Vorbelastung durch das vorhandene Gewerbegebiet

In den Gewerbegebieten ,Neu Boston 1“ und ,Neu Boston 2“ sind gewerbliche Nutzungen
vorhanden bzw. zuldssig, die zu Larmimmissionen im Plangebiet fihren kénnen. Dies sind vor
allem die Gewerbebetriebe im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Neu
Boston 1“ und ,Gewerbegebiet Neu Boston 2“, darunter insbesondere der Entsorgungsbetrieb
zwischen den Teilbereichen A und B des vorliegenden Bebauungsplans. In einiger Entfernung
befinden sich als Emissionsquellen die Gefligelmastanlage der Storkower Gefligelmast
GmbH (6stlich Teilflache B) sowie die Lackieranlage des Unternehmens Auto-Service Mach-
now. Die moglichen Auswirkungen der von zuldssigen Nutzungen aul3erhalb des Plangebiets
ausgehenden Gerausche auf schutzbedirftige Nutzungen im Plangebiet selbst, soweit solche
dort zulassig sein sollen, sind im Bebauungsplan zu berticksichtigen.

Die Schallemissionen der umliegenden Gewerbebetriebe werden im Schallschutzgutachten
mit pauschalen fliachenbezogenen Anséatzen abgebildet. Auf dieser Grundlage werden die im
Plangebiet ankommenden Schallimmissionen mittels Ausbreitungsrechnung flachenhaft
ermittelt. Danach sind Beurteilungspegel durch externen Anlagenlarm im Teilgebiet A von bis
zu 62/61 dB(A) Tag/Nacht, im Teilgebiet B von bis zu 64/64 dB(A) Tag/Nacht rechnerisch zu
bertcksichtigen. Somit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Gewerbegebiete
von 65/50 dB(A) Tag/Nacht tagsiber eingehalten, nachts dagegen um bis zu 14 dB(A) Uber-
schritten. Die Immissionsrichtwerte fur Industriegebiete von 70 dB(A) tags und nachts wer-
den eingehalten.

Kurzzeitige Gerauschspitzen kdénnen nachts ebenfalls nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Bei den vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist von kurzzeitigen Gerauschspitzen
von bis zu Lwamax = 120 dB(A) auszugehen, so dass im Plangebiet bei alleiniger Berlcksich-
tigung des Abstandsmalles (kurzester Abstand ca. 20 m) rechnerisch kurzzeitige Gerausch-
spitzen von bis zu 86 dB(A) tags und nachts moglich sind. Somit wird das Spitzenpegelkrite-
rium der TA Larm fir Gewerbegebiete von 95/70 dB(A) Tag/Nacht tagsuber eingehalten,
nachts dagegen um bis zu 16 dB(A) Uberschritten. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm
fur Industriegebiete wird tags und nachts eingehalten.

Zusatzbelastung bei Realisierung des B-Plans

Weiterhin muss sich der Bebauungsplan mit der planbedingten Zusatzbelastung durch die
Auswirkungen der Gerauschemissionen von kiinftigen Gewerbebetrieben im Plangebiet auf
zulassige schutzbedirftige Nutzungen innerhalb und aufierhalb des Plangebiets auseinan-
dersetzen. Dies betrifft insbesondere vorhandene Wohnnutzungen entlang des Wegs zum
Lebbiner See und sldlich des Plangebiets, aber auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, soweit diese ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Da eine Pla-
nung ohne Beschrankung der Larmemissionen im Plangebiet zu Konflikten mit diesen
schutzbedurftigen Nutzungen fihren wirde, missen die Larmemissionen der kinftigen
gewerblichen Betriebe durch eine Gerauschkontingentierung so begrenzt werden, dass an
den umliegenden Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht tberschritten
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werden. Die deshalb in der textlichen Festsetzung 6.3 formulierte und in die Prognose der
Zusatzbelastung im Prognoseplanfall eingegangene Gerauschkontingentierung wird nach-
folgend im Kapitel 5.8.3.2 erlautert.

5.8.3 Bewiltigung von Larmkonflikten, Festsetzungen zum Larmschutz

Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass einzelne Nutzungen innerhalb
des Plangebiets durch Vorbelastungen aus der Umgebung insofern betroffen sein kénnen,
als schalltechnische Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte Uberschritten werden.
Umgekehrt kdnnen in der Umgebung des Plangebiets vorhandene oder zuldssige Nutzungen
bei Umsetzung des Bebauungsplans von einer Uberschreitung der einschlagigen immissi-
onsrichtwerte fur Larm betroffen sein. Der Bebauungsplan muss solche Konflikte, die durch
seine Festsetzung entstehen kdnnen, bewaltigen, d.h. dazu geeignete Regelungen treffen.

Fur den Umgang mit Immissionskonflikten steht an erster Stelle der Grundsatz, stérende und
storempfindliche Nutzungen raumlich zu trennen (Trennungsgebot gemal § 50 BImSchG).
An zweiter Stelle sind aktive Larmschutzmalinahmen an der Quelle des Larms zu prifen.
Soweit diese keine ausreichende Wirkung versprechen, sind passive Larmschutzmafinah-
men an den schutzbedurftigen Nutzungen vorzusehen.

5.8.3.1 Verkehrslarm

Von den neu herzustellenden Verkehrswegen innerhalb des Plangebiets sind fir die Grund-
stlicke innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets keine Immissionen zu erwarten, welche die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) Uberschreiten. Daher sind in
Bezug auf die Verkehrswege innerhalb des Plangebiets keine MalRnahmen zu priifen.

Mit Blick auf die von bestehenden Strallen ausgehenden Emissionen sind dagegen Immissi-
onskonflikte nicht auszuschlieBen. In den Gewerbegebieten GE4 und GEG6 wird der flr
Mischgebiete anzusetzende Orientierungswert nachts (50 dB(A)) in einem breiten Streifen
entlang der Kummersdorfer StraRe Uberschritten. Leichte Uberschreitungen des Orientie-
rungswerts sind auch in den Randbereichen der Gewerbegebiete GE2 und GE3 festzustel-
len. Hiervon betroffen sind die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen. In einem schmalen Randstreifen entlang der Kummersdorfer Stralde
werden tagsiber auch die schalltechnischen Orientierungswerte fir Gewerbegebiete (65/55
dB(A) Tag/Nacht) uberschritten.

Im gesamten Plangebiet und damit auch in den von Verkehrslarm betroffenen Bereichen
werden Beherbergungsbetriebe und Wohnungen fur Betriebsinhaber ausgeschlossen und
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nur ausnahmsweise zugelassen. Eine
dariber hinausgehende Vermeidung des Konflikts durch generellen Ausschluss auch von
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen in den von Uberschreitungen der
Orientierungswerte betroffenen Bereichen ware mit dem Planungsziel, bedarfsgerecht Ge-
werbeflachen anbieten zu kdénnen, nicht vereinbar. Ein Ausschluss von solchen Wohnnut-
zungen in einem erheblichen Teil des Gewerbegebiets sowie in einem kleinen Randstreifen
auch von sonstigen gewerblichen Aufenthaltsrdumen wirde das Spektrum der fir eine An-
siedlung geeigneten Betriebe stark einschranken, so dass in der Abwagung andere Konflikt-
I6sungsmaoglichkeiten vorgezogen werden (s.u.).

Aktive SchallschutzmalRnahmen wie ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand entlang
der Kummersdorfer Stralte waren angesichts des damit verbundenen Aufwandes bei den
relativ geringfligigen Uberschreitungen der einschlagigen Richt- und Orientierungswerte und
des geringen Umfangs von potenziell betroffenen, ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
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Wohnnutzungen nicht verhaltnismalig. Da es sich um an eine Bestandsstral’e heranriicken-
de Nutzungen handelt und mit Blick auf die Kapazitat der StralRe keine StralRenbaumalinah-
men erforderlich werden, wird auch die Méglichkeit, einen larmmindernden Fahrbahnbelag
aufzubringen, nicht weiter verfolgt.

Als dritter Ansatz bleiben passive LarmschutzmalRhahmen. Da zum Schutz vor anlagenbe-
zogenem Larm im gesamten Plangebiet gemal textlicher Festsetzung 6.2 schallgedammte
Luftungsanlagen oder Mallinahmen gleicher Wirkung fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume
in Wohnungen vorgeschrieben werden (Textliche Festsetzung 6.2, s. Kap. 5.8.3.2), bedarf es
diesbezlglich jedoch keiner gesonderten Festsetzung zum Schutz vor Verkehrslarm.

Um eine Uberregulierung zu vermeiden, wird in der textlichen Festsetzung erganzend ge-
regelt, dass auf schallgedammte Liuftungsanlagen oder MaRnahmen gleicher Wirkung ver-
zichtet werden kann, wenn im Einzelfall gutachterlich nachgewiesen wird, dass an dem flr
den betreffenden Aufenthaltsraum maf3geblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur Mischgebiete nachts auch bei vollstandiger Ausschépfung der im Plangebiet
zuldssigen Emissionskontingente (s. Textliche Festsetzung 6.3) nicht Uberschritten werden.
Dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn der Aufenthaltsraum weit von der Kummersdorfer
Stralle abgeruckt ist oder Fenster aufweist, die nicht dieser Stralle zugewandt sind. Mit der
Formulierung wird ausgeschlossen, dass durch eine einmal genehmigte betriebsbezogene
Wohnnutzung spater hinzukommende, ansonsten zuldssige gewerbliche Nutzungen auf
umliegenden Flachen eingeschrankt werden.

Die auf einen schmalen Randstreifen entlang der Kummersdorfer Stralle beschrankten,
relativ geringfligigen Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir schutzbediirftige Aufent-
haltsrdume in Gewerbegebauden (ohne Wohnnutzung) werden nach Abwagung mit den
damit verbundenen Einschrankungen fir die kinftigen Eigentiimer hingenommen, zumal die
hilfsweise heranziehbaren Grenzwerte der 16. BImSchV tagslber eingehalten werden und
von einer nachtlichen Nutzung solcher Aufenthaltsrdume nicht auszugehen ist bzw. dafir die
Tagwerte angesetzt werden kénnen.

5.8.3.2 Anlagenbezogener Larm

Umgang mit Larmeintrégen aus dem bestehenden Gewerbegebiet

Eine Bewaltigung von Immissionskonflikten durch Larmeintrdge aus dem bestehenden Ge-
werbegebiet durch rdumliche Trennung ist nicht sinnvoll. Der vorliegende Bebauungsplan hat
ausdricklich das Ziel, das bestehende Gewerbegebiet zu ergéanzen. Eine noch weiter von
stérenden und stérempfindlichen Nutzungen abgerickte und fiur eine gewerbliche Entwick-
lung geeignete Flache ist im Stadtgebiet nicht verfigbar, zumal Natur- und Landschafts-
schutzgebiete sowie stadtebauliche und landschaftsplanerische Aspekte einer solchen Aus-
weisung entgegenstehen wirden. Auch ist der Bereich, in dem Larmeintrége aus dem be-
stehenden Gewerbegebiet zu berilicksichtigen sind, so gro3, dass dort ein ganzlicher
Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen mit dem Planungsziel
einer Sicherung ausreichender und bedarfsgerechter Gewerbeflachen nicht vereinbar ware
und das Spektrum von fir eine Ansiedlung zu gewinnenden Gewerbebetrieben, die auf
Aufsichts- oder Bereitschaftspersonal angewiesen sind, unangemessen einschranken wirde.

Aktive Larmschutzmalnahmen scheiden aus, da die potenziell emittierenden Nutzungen
nicht im Plangebiet liegen und sich im Rahmen der Festsetzungen der Bebauungsplane fir
die Bestandsgebiete kiinftig andern kénnen.
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Als Malinahme zum Schutz vor anlagenbezogenem Larm wird deshalb durch die textliche
Festsetzung 6.2 bestimmt, dass im gesamten Plangebiet schutzbediirftige Aufenthaltsraume
im Sinne der DIN 4109 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Bettenrdume, Ubernachtungs-
zimmer) nur zuldssig sind, wenn nachgewiesen wird, dass die diesbezuglichen Anforderun-
gen der TA Larm eingehalten werden, d.h. die Richtwerte fir Mischgebiete in einer Entfer-
nung von 50 cm vor mindestens einem Offenbaren Fenster nicht Uberschritten werden. Diese
Festsetzung bezieht sich nicht nur auf die von externen Larmeintragen potenziell betroffenen
Flachen, sondern auf alle Bauflachen im Plangebiet. Dies wird damit begrindet, dass nicht
davon ausgegangen werden kann, dass der kinftig innerhalb des Plangebiets entstehende
anlagenbezogene Larm trotz Larmkontingentierung (Textliche Festsetzung 6.3) die fur Woh-
nungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen einschlagigen Richt- bzw. Orientierungs-
werte Uberall einhalt.

Schutzbedirftige Aufenthaltsrdume mit Immissionsorten im Sinne der TA Larm sind insofern
nur dann zulassig, wenn im Einzelfall gutachterlich nachgewiesen wird, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiur Mischgebiete an den betreffenden Immissionsorten nicht tberschrit-
ten werden. Nach den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens ist dies voraussichtlich im
Teilgebiet A in den nordwestlichen und sudwestlichen Randbereichen, im Teilgebiet B im
norddstlichen Randbereich der Fall. Aulerdem kann ein entsprechender Nachweis ggf. auch
von externen Schallquellen abgewandten Gebdudeseiten nachgewiesen werden.

Umgang mit emittierenden Nutzungen im Plangebiet:

Eine raumliche Trennung von emittierenden gewerblichen Nutzungen und Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal ist weder innerhalb des Gewerbegebiets noch — wie
oben ausgefihrt — im Verhaltnis zum benachbarten Gewerbegebiet sinnvoll. Zu den vorhan-
denen Wohnnutzungen am Weg zum Lebbiner See hin wird eine Griinflache eingeordnet,
eine weitere VergroRerung des Abstandes ware mit dem Planungsziel eines ausreichenden
und bedarfsgerechten Gewerbeflachenangebots nicht vereinbar.

Als aktive Mallnahme zum Larmschutz werden deshalb die im Plangebiet zulassigen Ge-
rauschemissionen kunftiger Nutzungen flachendeckend begrenzt. Mit diesem Ziel gliedert
der Bebauungsplan die Baugebiete nach ihrem zuldssigen Emissionsverhalten und nimmt
eine auf diese Gliederung bezogene flachenbezogene Gerauschkontingentierung vor. Eine
Abstufung findet dabei u.a. zur schutzbedirftigen Bebauung am Weg zum Lebbiner See hin
statt. Sie ist so gewahlt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr schutzbedurftige
Nutzungen aufierhalb des Plangebiets sowie fur die Gewerbe- bzw. Industriegebiete im
Plangebiet selbst eingehalten werden. Die Gliederung erfolgt im Sinne von § 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO gebietstibergreifend unter Bericksichtigung der hinsichtlich der Larmemissionen
nicht kontingentierten Baugebiete im Geltungsbereich der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet
Neu Boston“ sowie ,Gewerbegebiet Neu Boston 2.

Die textliche Festsetzung 6.3 setzt auf Grundlage der Berechnungen des Schallschutzgut-
achtens flachenbezogene Emissionskontingente wie folgt fest:

Zulassig sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die folgenden festge-
setzten Emissionskontingente L/EK in dB(A) je m? Grundstlcksflache nach DIN 45691 weder
tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente L/EK tags und nachts in dB(A) je m? Grundstticksflache

Bezugsflache Flache (m?) L/EK, tags L/EG, nachts
Teilbereich A, GE6 7.285 m? 58 40
Teilbereich A, GE5 42.950 m? 55 40
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Teilbereich A, GE4 40.450 m? 58 42
Teilbereich A, GI2 36.585 m? 58 42
Teilbereich B, GE1 16.650 m? 58 43
Teilbereich B, GE2 28.330 m? 58 44
Teilbereich B, GE3 11.055 m? 58 44
Teilbereich B, GI1 23.075 m? 62 47

Diese Kontingente schopfen die zuldssigen Immissionsrichtwerte nur teilweise aus; dies
betrifft vor allem Immissionsorte mit Wohnnutzungen sudlich und nordwestlich des Plange-
biets. In der Ubrigen Umgebung werden die zuldassigen Immissionsrichtwerte teilweise deut-
lich unterschritten. Diese Richtungsabhangigkeit der Bewertung von vom Plangebiet ausge-
henden Emissionen wird planerisch durch die Festsetzung von richtungsbezogenen Zusatz-
kontingenten berlcksichtigt, damit die zukinftigen Nutzungen nicht unnétig eingeschrankt
werden. Daher wird auf der Grundlage der Berechnungen des Schallschutzgutachtens das
Emissionskontingent fur die in der Nebenzeichnung zur Planzeichnung dargestellten Rich-
tungssektoren um folgende Zusatzkontingente erhoht:

Richtungssektor = Zusatzkontingent Tag in dB(A) Zusatzkontingent Nacht in dB(A)

A 5 5
B 4 5
C 6 1
D 6 0
E 6 6
F 4 3

Im Baugenehmigungsverfahren ist jeweils die Einhaltung der Emissionskontingente unter
Bertlcksichtigung der Zusatzkontingente nachzuweisen.

Erganzend soll durch eine geeignete Wahl und Ausfihrung von Auf3enbauteilen gewahrleis-
tet werden, dass — im Sinne der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse —
unabhangig von den Larmeinwirkungen auf das Baugrundstick in Innenrdumen Pegel ein-
gehalten werden, die eine storungsfreie Nutzung von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
gewahrleistet. Aus diesem Grund setzt die textliche Festsetzung 6.1 fest, dass bei der Errich-
tung und Anderung von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen technische Vorkehrungen
nach Nummer 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz und Hochbau zum Schutz vor
Verkehrs- und Anlagenlarm vorzusehen sind.

5.9 Sonstige Festsetzungen
5.9.1 Aufhebung bisher geltender Festsetzungen

Die textliche Festsetzung 7.1 hebt alle bestehenden Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften auf, die Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art
enthalten. Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston 3 Uberplant eine kleine Teilfla-
che des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 2. Betroffen ist eine Flache zur Re-
gelung des Wasserabflusses. Diese Flache wird Teil des Industriegebietes GlI1. Der vorlie-
gende qualifizierte Bebauungsplan fur das Gebiet ,Neu Boston 3" bewaltigt die Folgen der
Uberplanung dieser kleinen Flache umfassend. Deshalb sollen die bestehenden Festsetzun-
gen aufgehoben werden.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1  Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ schafft die Grundlage fir die Erweite-
rung des Gewerbegebiets Neu Boston am nordwestlichen Ortsrand der Kernstadt Storkow.
Die Flachen in beiden Teilbereichen des Plangebiets werden bisher — Uberwiegend als
Ackerland — landwirtschaftlich genutzt. Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans setzt eine vollstandige Aufgabe dieser Nutzung voraus. Durch den nordéstlichen Teil-
bereich B verlauft ein Entwasserungsgraben, der unverandert bestehen bleiben kann.

Auf das bestehende Gewerbegebiet Neu Boston hat die Umsetzung des Bebauungsplans
keine unmittelbaren Auswirkungen. Die Auslbung der gewerblichen Nutzungen dort wird
nicht behindert oder erschwert. Durch die Larmkontingentierung wird sichergestellt, dass an
dort vorhandenen Immissionsorten keine schadlichen Umwelteinwirkungen auftreten.

Auf den Wald sowie die Landwirtschaft in der Umgebung hat der Vollzug des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ ebenfalls keine unmittelbaren Auswirkungen; die Aus-
Ubung der bestehenden Nutzungen wird nicht verhindert oder erschwert. Auswirkungen auf
die — ohnehin geringe — Erholungseignung dieser Freiflachen werden durch die Eingriinung
des Plangebiets gemindert.

Auswirkungen auf Wohnnutzungen in der Umgebung des Plangebiets werden durch die im
Bebauungsplan festgesetzte Gerauschkontingentierung gemindert; dem Schutzstatus der
Wohnbebauung wird dadurch Rechnung getragen, Immissionskonflikte aufgrund von Larm-
immissionen sind durch die Auslibung der zulassigen Nutzungen nicht zu erwarten. Soweit
der StralRenverkehrslarm in einem Male zunimmt, das punktuell einer gesonderten Bewalti-
gung bedarf, kann dem im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans Rechnung getra-
gen werden.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ dient der Erweiterung des vorhandenen
Gewerbegebiets. Eine allgemeine Wohnnutzung ist nicht zuldssig, mit betriebsbezogenen
Wohnformen ist nur in geringem Mal} zu rechnen. Es sind daher keine Auswirkungen auf
oder neue Bedarfe an Gemeinbedarfseinrichtungen zu erwarten.

6.3 Verkehr

Bei Umsetzung des Bebauungsplans wird das Verkehrsaufkommen sowohl im Personen- als
auch im Guterverkehr im Umfeld des Plangebiets zunehmen. Das induzierte Kfz-
Verkehrsaufkommen wird mit 2.775 Kfz-Fahrten je Werktag, davon 1.722 Fahrten in Teilbe-
reich A und 1.053 Kfz-Fahrten in Teilbereich B abgeschatzt. Davon sind 372 Fahrten in
Teilbereich A bzw. 228 Fahrten in Teilbereich B Lkw-Fahrten.

Der Personenverkehr verteilt sich auf den Pkw-, den Fahrrad- und den Fulverkehr. Dabei
wird ein Anteil des motorisierten Individualverkehrs am Personenverkehr von 65% ange-
nommen. Daneben wird eine Zunahme des Radverkehrsaufkommens erwartet, wahrend die
Anteile der offentlichen Verkehrsmittel und des Fulverkehrs aufgrund der Lage und der
moglichen OPNV-Bedienung eher gering bleiben wird.

Die Verkehrswege im Plangebiet werden neu geplant und hergestellt und dienen vorrangig
der ErschlieBung der Baugrundstiicke. Ein Durchgangsverkehr durch das Gebiet ist nur in
sehr geringem Umfang zu erwarten. Die im Bebauungsplan festgesetzten Breiten der Stra-
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Renverkehrsflachen berticksichtigen die Flachenbedarfe sowohl des Pkw- und Lkw-Verkehrs
als auch des Ful3- und Radverkehrs.

Da die Planung einen stral’enrechtlich auerorts gelegenen Abschnitt der Landesstralle L23
tangiert und einen Ausbau der Zufahrtsmaoglichkeit iber den Weg zum Lebbiner See vor-
sieht, ist (aulRerhalb des Bebauungsplanverfahrens) mit dem Stralenbaulasttréger abzu-
stimmen, ob ein Ausbau der Landesstral’e an der o.g. Einmindung erforderlich wird; nach
Aussage des Verkehrsgutachtens ist dies jedoch nicht zwingend der Fall. Die Ortseingangs-
tafel sollte an diese Stelle versetzt werden, damit die bisher gultigen stralRengesetzlichen
Anbauverbote im Bereich des Plangebiets im kunftigen Innerortsbereich nicht mehr anzu-
wenden sind. Dies wiirde eine Anderung der StraRenbaulast nach sich ziehen.

Aulerhalb des Plangebiets verteilt sich der neu induzierte Verkehr auf die Kummersdorfer
Stral’e (L23) und auf den Stral’enzug Lebbiner/Wedemarker/Furstenwalder Stralle. In bei-
den Richtungen wird die Leistungsfahigkeit dieser Stralden und der von der Verkehrszunah-
me betroffenen Knoten nicht Uberschritten, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
somit nicht beeintrachtigt. Nur ein kleiner Anteil des Verkehrszuwachses wird die Ortslage
von Storkow durchqueren.

6.4 Ver-und Entsorgung

Die Breite der festgesetzten Planstrallen ermdglicht die Einordnung der erforderlichen Lei-
tungen fir die MedienerschlieBung des Gewerbegebiets (Strom, Wasser und Abwasser,
Telekommunikation, Gas, Breitband), die vollstandig neu zu planen und herzustellen sind. An
den Leitungsbestand in der Neu Bostoner Stral’e und der Lebbiner Stralle kann angeschlos-
sen werden. Inwiefern Anpassungen oder Ertlichtigungen im bestehenden Leitungsnetz
erforderlich werden, wird im weiteren Planverfahren in einem ErschlieRungskonzept geklart.

Die Loschwasserversorgung kann durch drei zusatzliche Flachspiegelbrunnen und zwei
Unterfuhrhydranten mit einer Wasserentnahmemenge von je min. 48 m3/h gesichert werden.
Die Brunnen kénnen im offentlichen Stralienland bzw. in 6ffentlichen Grinflachen eingeord-
net werden und sind dort auch ohne besondere Festsetzung im Bebauungsplan zulassig.

6.5 Niederschlagsentwédsserung

Ein Konzept zur Niederschlagsentwasserung liegt vor (IBW Ingenieurdienstleistungen, Mai
2023). Danach soll die Entwasserung entsprechend den gesetzlichen Vorgaben durch Riick-
halte- und Versickerungsmaflnahmen innerhalb des Plangebiets erfolgen, so dass eine
Ableitung nicht erforderlich wird. Um den fir die Versickerung Uber belebte Bodenflachen
durch die Untere Wasserbehdrde vorgegebenen Mindestabstand zum Grundwasser (Min-
destmachtigkeit der ungesattigten Zone von 1,0 m) zu erreichen, wird eine Aufschittung der
Stralienkdrper um bis zu 0,55 m sowie mindestens in Teilen auch der Baugrundstiicke erfor-
derlich werden.

Die festgesetzten Breiten der Strallenverkehrsflachen ermoglichen in allen Stral’en des
Plangebiets die Einhaltung der textlichen Festsetzung 5.1, die bestimmt, dass 20% der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen unversiegelt anzulegen sind. So kdnnen in allen Stral3en beidsei-
tig 2,75 m breite Grunstreifen angelegt werden, in denen neben 0,5 m breiten unversiegelten
Banketten 2,25 m breite Versickerungsmulden ausgebildet werden. Fir innerhalb dieser
Grunstreifen eingeordnete einzelne Pkw-Stellplatze sind gemald textlicher Festsetzung 5.3
ausschliellich wasser- und luftdurchléssige Belage auf durchlassigem Aufbau zul3ssig.
Damit werden nach den Berechnungen des Gutachters ausreichende Flachen fir eine Versi-
ckerung Uber die belebte Bodenschicht entsprechend den rechtlichen Anforderungen ermég-
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licht. Da der Bebauungsplan keine weiteren Vorgaben zur Aufteilung und Oberflachenbefes-
tigung der StralRenverkehrsflachen macht, sind grundsatzlich auch andere Moglichkeiten zur
Einhaltung der o.g. Festsetzungen umsetzbar, z.B. durch Herstellung von Geh- und Rad-
wegen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau. Dies bleibt jedoch dem nachfolgenden
konkreten StralRenentwurf vorbehalten.

Auf den Baugrundstiicken sind im Genehmigungsverfahren geeignete Flachen und Mal}-
nahmen zur Einhaltung der rechtlichen Anforderungen an die Niederschlagsentwéasserung
nachzuweisen. Der Bebauungsplan schafft dafir durch Festsetzung einer GRZ von 0,6 (mit
Uberschreitungsmaéglichkeit bis maximal 0,8) und einer Festsetzung zur Dachbegriinung
wichtige Voraussetzungen. Das Gutachten weist nach, dass der Anteil von 20% unversiegel-
ter Flachen ausreicht, um die notwendige Versickerungsleistung zu erbringen.

GemalR Auskunft des Wasser- und Landschaftspflegeverbandes ,Untere Spree® ist auch eine
Einleitung in die Grabensysteme im Umfeld des B-Plangebietes Boston 3 grundsatzlich
moglich. Die Einleitstelle und die Einleitmenge mussten im Zuge weiterer Planungen beim
Verband beantragt und abgestimmt werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass nicht die
gesamte Niederschlagsmenge jedes Grundstiicks eingeleitet werden kann, so dass zusatzli-
che MalRnahmen der Niederschlagsrickhaltung bzw. der gedrosselten Einleitung zu planen
waren.

Im Baugenehmigungsverfahren ist weiterhin der Nachweis iber eine schadlose Uberflutung
des jeweiligen Grundstiickes im Falle von Starkregenereignissen fir die Differenz der auf
den befestigten Flachen anfallenden Regenwassermenge VRick in m® zwischen dem
100jahrlichen Regenereignis und dem 10-jahrlichen Bemessungsregen zu erbringen. Die
kontrolliert schadlose Uberflutung kann dabei auf den Platz- und Stellplatzflichen des
Grundstlickes nachgewiesen werden, solange keine Menschen, Tiere oder Sachglter ge-
fahrdet werden.

6.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt werden im Umweltbericht
(Teil 1l dieser Begriindung) ausfihrlich erlautert.

6.7 Bodenordnende MaRnahmen

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach ihrer Lage und ihren
Dimensionen mehrheitlich nicht geeignet fiir die Parzellierung eines Gewerbegebiets. Neben
vorhandenen Verkehrsflachen und einigen (aufgegebenen) Grabenverlaufen liegen nur zwei
kleine Flachen im Teilgebiet A im Eigentum der Stadt Storkow.

Die Umsetzung der Planung setzt daher einen (Zwischen-) Erwerb von Flachen durch die
Stadt bzw. bodenordnende Malinahmen voraus, um die kinftigen Verkehrs- und Grin-
flachen zu sichern und eine bedarfsgerechte Parzellierung der kinftigen Gewerbe- und
Industriegebiete zu ermoglichen. Das Vorgehen fur die Neuordnung der Bodenverhaltnisse
wird im weiteren Verfahren geklart.

6.8 Kosten und Finanzierung

Aus der Festsetzung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neu Boston 3“ entstehen der
Stadt Storkow (Mark) keine unmittelbaren Verbindlichkeiten oder Verpflichtungen, z.B. durch
Entschadigungsforderungen oder Ubernahmeverlangen. Erst mit der Umsetzung der Pla-
nung entstehen Kosten fir die Gemeinde, unter anderem fir Bodenordnung bzw. Grunder-
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werb, fur die Erschliefung der Baugrundstiicke sowie fir den Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft. Dabei handelt es sich teilweise um Kosten, die spater auf die Grund-
stlickskaufer umgelegt werden kénnen oder um Kosten, fir die Férdermittel eingeworben
werden kénnen. Auch fallen Teile der Kosten erst nach und nach bei einer schrittweisen
Umsetzung der Planung an. In der Begriindung des Bebauungsplans kénnen daher noch
keine Aussagen zu Kosten und Finanzierung der Ma3nahme getroffen werden.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

S. gesondertes Dokument

TEIL IIl: VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGEN
7. Verfahren

7.1  Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Storkow (Mark) hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Gewerbegebiet Neu Boston 3 am 22.4.2021 beschlossen und dabei auf die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch und die friihzeitige
Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch hingewiesen.

7.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Storkow (Mark) hat in ihrer Sitzung vom
28.4.2022 den Vorentwurf des Bebauungsplans einschliefdlich der Begriindung in der Fas-
sung vom Februar 2022 gebilligt und beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fir die Stadt
Storkow (Mark) (Nr. 5/2022), das als Teil des Lokalanzeigers fir Storkow (Mark) veréffent-
licht wird, in der Ausgabe vom 20.5.2022 ortsiblich bekanntgemacht.

Zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans in zwei Varianten (mit ,1¢
und ,2“ bezeichnet) offentlich ausgelegt. Wesentlicher Unterschied war die verkehrliche
ErschlieBung des Teilbereichs A mit oder ohne direkte Anbindung an die Kummersdorfer
Stralde (L 23).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Amtsblatt fiir die Storkow (Mark) (Nr.
5/2022), verdffentlicht im Lokalanzeiger vom 20.05.2022, gemal § 3 Abs. 1 BauGB ortslb-
lich bekanntgemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans lag in der Zeit vom 6.6.2022 bis einschlieRlich 8.7.2022
im Bauamt der Stadtverwaltung o6ffentlich aus, zusammen mit der Begriindung (Fassung
2/2022) sowie einer Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs und einer Kurzeinschatzung
(Potentialanalyse) zum artenschutzrechtlichen Beitrag. Es wurde angegeben, zu welchen
Zeiten in den Bebauungsplan Einsicht genommen werden konnte, und auf die Mdglichkeit
einer Stellungnahme bis zum 8.7.2022 hingewiesen. Weiterhin waren die genannten Unter-
lagen wahrend der Dauer der Auslegung im Internet auf der Website der Stadt Storkow
(Mark) einzusehen (Link: https://www.storkow-mark.de/seite/564199/bauleitplanung.html).
Auf das Planungsportal Brandenburg (Link: https://planungsportal.brandenburg.de) wurde
hingewiesen. Die Offentlichkeit wurde damit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, Uber sich wesentlich unterscheidende Lésungen fur die Entwicklung des Gebiets
sowie Uber wesentliche Auswirkungen unterrichtet und es wurde Gelegenheit zur AuRRerung
und Erdrterung gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen von
Birgerinnen und Bulrgern ein.
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7.3  Fruhzeitige Beteiligung der Behorden

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom
2.6.2022 auf die Auslegung des Vorentwurfs des Bebauungsplans und die Méglichkeiten zur
Einsichtnahme in die Unterlagen hingewiesen und Uber die Planung unterrichtet. Es wurde
um Stellungnahme bis einschlieRlich 8.7.2022 gebeten. Dabei wurde auch zu einer AuRe-
rung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden nach Abwagung der vorgebrachten Anregungen und zur Berlcksichtigung
der zwischenzeitlich erarbeiteten bzw. erganzten Gutachten zum Verkehr, zum Schallschutz
und zur Niederschlagsentwésserung die Planunterlagen erganzt und inhaltliche Anderungen
an der Planung vorgenommen:

e Die im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung zur Diskussion gestellte Planvariante 1 wird
nicht weiter verfolgt; der Entwurfsfassung wird jetzt die frihere Variante 2 zugrunde ge-
legt, die eine zweite Zufahrt in den Teilbereich A des Plangebiets von der Kummersdorfer
Stralle aus vorsieht. Grund daflr sind fur die Variante 1 nicht gegebene Flachenverfug-
barkeit und die im Verkehrsgutachten ermittelten verkehrlichen Auswirkungen der Pla-
nung. Durch die direkte Anbindung des Gewerbegebiets an die Kummersdorfer Stralle
verringert sich die zusatzliche Verkehrsbelastung im nordlichen Teil der Kernstadt Stor-
kow und es kann auf eine Lichtsignalanlage am Knoten Kummersdorfer Stral3e/ Fursten-
walder Stral3e verzichtet werden.

e Eine mittig gelegene Teilflache des Teilbereichs A wird jetzt als Industriegebiet festge-
setzt.

¢ Im Plangebiet werden Nutzungen, die der Stdrfallverordnung unterliegen, ausgeschlossen.

e Auf Grundlage des Schallschutzgutachtens werden textliche Festsetzungen zur Begren-
zung von Larmbelastungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets erganzt.

e Unter Bezug auf die Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes wird sicherge-
stellt, dass beiderseits der Bdschungsoberkanten vorhandener Graben mindestens 5 m
von gewerblicher Nutzung frei bleiben und einseitig fur einen Wartungsweg zur Verfu-
gung stehen. Fir den Graben sudlich des Teilbereichs A wurde dazu die Grenze des
Geltungsbereichs geringflgig zurtickgesetzt.

o Auf Grundlage des zwischenzeitlich erarbeiteten Grinordnungsplans wurden die textli-
chen Festsetzungen zum Schutz von Natur und Umwelt prazisiert und erganzt und die
erforderlichen AusgleichsmaRnahmen innerhalb und auferhalb des Plangebiets naher
bestimmt.

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023
| S. 221).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL. /21 Nr. 5).
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Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. /12 Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Dezember 2017 (GVBI. 1/17 Nr. 28).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3],
ber. GVBI. 1/13, [Nr. 21], zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September
2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28]).
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Textliche Festsetzungen
Stand 12. Dezember 2023

Zwischenliberschriften (fett bzw. kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

(1.1) Ausschluss bestimmter Arten von zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Im Plangebiet sind Beherbergungsbetriebe unzulassig (§ 8 Abs. 2 und § 9 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

In den Industriegebieten GI1 und GI2 sind die Ausnahmen fir Anlagen fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplans
(§9 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Im Plangebiet sind die Ausnahmen fir Wohnungen fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 8 Abs. 3 und § 9 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO).

In den Gewerbegebieten GE1 bis GE6 sind Vergnugungsstatten und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 8
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO).

(1.2) Ausschluss und Beschrdnkung von Einzelhandelsnutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. §1Abs. 5und Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB)

Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die auch an End-

verbraucher verkaufen, unzulassig. Abweichend davon kénnen ausnahmsweise Einzelhan-

delsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, die auch an Endverbraucher verkaufen, zuge-

lassen werden, wenn sie folgende Sortimente fuhren:

- Mobel, Kiichen, Teppiche

- Farben, Tapeten, Bodenbelage

- Bau- und Heimwerkerartikel, Werkzeuge, Maschinen

- Gartenbedarf, Gartenmaobel, Freilandpflanzen

- Baustoffe, sanitare Keramik, sanitare Artikel

- Kraftfahrzeuge, Kraftfahrzeugteile und -zubehér

- Motorrader, Motorradteile und -bedarf

- Sportgrofgerate, Campingartikel

- Sport- und Freizeitboote und Zubehor

- sonstige Sortimente auf maximal 10% ihrer Verkaufsflache, hochstens jedoch 100 m?.

Im Plangebiet kdnnen Verkaufsflachen von bis zu 100 m? je Betrieb flr den Verkauf an End-
verbraucher bei funktionaler Zuordnung zu einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Repara-
turbetrieb zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache dem jeweiligen Betrieb in Grundfla-
che und Baumasse deutlich untergeordnet ist und auf dieser Verkaufsflache ausschlief3lich
im Plangebiet hergestellte oder weiter verarbeitete Produkte veraulRert werden.

(1.3) Ausschluss von Anlagen, die der Stérfallverordnung unterliegen

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO)
Im Plangebiet sind Anlagen mit einem Betriebsbereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG, welche
den Anforderungen der 12. BImSchV (Stoérfallverordnung) unterliegen, unzulassig.
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2. MaR der Nutzung

(2.1) Oberkante baulicher Anlagen

(§ 9Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB)
Im Plangebiet kbnnen ausnahmsweise einzelne Dachaufbauten (z.B. Antennen oder Anla-
gen der Beluftung und Klimatechnik) und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in
einer Hohe von bis zu 2,0 m Uber der festgesetzten zulassigen Oberkante zugelassen wer-
den, wenn sie um das MaR ihrer H6he von der GebaudeaulRenkante des obersten Geschos-
ses zurlckgesetzt sind.

3. Bauweise

(3.1) abweichende Bauweise

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)
Im Plangebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Grenzabstande gemal Bran-
denburgischer Bauordnung sind einzuhalten. Die Gebaudelange darf maximal 80 Meter
betragen,

4. Nebenanlagen

(4.1) Beschrdnkung von Nebenanlagen auf die liberbaubaren Grundstiicksflachen

(§ 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO)
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zuldssig. Dies gilt nicht fur die Anlage von Zufahrten mit einer Breite von ins-
gesamt maximal 8 m je Baugrundstuck.

5. Schutz von Natur und Umwelt

Begriinung der éffentlichen Verkehrsflachen

(5.1) Die o6ffentlichen Verkehrsflachen in den Teilbereichen A und B sind jeweils zu mindes-
tens 20 % ihrer Gesamtflache unversiegelt anzulegen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(5.2) In den offentlichen Verkehrsflachen sind im Teilbereich A strallenbegleitend mindes-
tens 101, im Teilbereich B mindestens 46 Baume gemal textlicher Festsetzung 5.16 zu
pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

(5.3) In den offentlichen Verkehrsflachen fir Pkw-Stellplatze und FulRwege ausschlielich
wasser- und luftdurchldssige Belage auf durchlassigem Aufbau zulassig. Als Belag sind
zuldssig: Pflasterbeldge, Beton-Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenwaben-
platten und Schotterrasen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriinung der privaten Grundstlicke

(5.4) In den Baugebieten ist je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache ein Baum gemaf
textlicher Festsetzung 5.16 zu pflanzen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
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(5.5) In den Baugebieten sind Fahrwege und andere Betriebsflachen, Stellplatze flr Pkw und
FuRwege in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (z.B. mit Rasengittersteinen,
Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil). Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierung oder Betonierung sind unzulassig. Dies gilt nicht fur Flachen, auf denen regelmaRig
Lkw-Verkehr stattfindet oder auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(5.6) In den Baugebieten sind ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen
durch Bdume zu gliedern. Je angefangener funf Stellplatze ist ein Laubbaum gemaf textlicher
Festsetzung Nr. 5.16 zu pflanzen. Die Verpflichtung gilt nicht fir Stellplatze auf unter- oder
Uberbauten Flachen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

(5.7) In den Baugebieten sind Dachflachen von Gebauden mit einer Dachneigung von weni-
ger als 20 Grad dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Dies gilt nicht fir notwendige
technische Einrichtungen, Treppenhauser, Belichtungsflachen, Entfluchtungen und zur War-
tung erforderliche Zuwegungen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindes-
tens 12 cm betragen. Ausnahmsweise kann die Anforderung an die Dachbegriinung verrin-
gert werden, wenn an anderer Stelle auf dem Grundstiick ein gleichwertiger Ersatz gewahr-
leistet wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Licht-Leitlinie

(5.8) In den Baugebieten ist bei der Herstellung der Beleuchtung die Licht-Leitlinie des Minis-
teriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz MLUK des Landes Brandenburg anzu-
wenden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sowie § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG)

Einfriedungen

(5.9) Fur Einfriedungen sind ausschlieBlich Zdune mit einer Bodenfreiheit von mindestens
10 cm und Hecken zuldssig. Sockel sind unzuldssig. Die Hohe von Einfriedungen darf ein
Mal} von 1,8 m nicht Uberschreiten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG, § 5 Abs. 2 S. 2 BbgNatSchAG sowie
§ 87BbgBO)

Begriinung der éffentlichen und privaten Griinflachen

(5.10) Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen mit den Bezeichnungen A1, A2, C und D ist jeweils eine mindestens 5 m breite Feld-
hecke in einer Pflanzdichte von einem Strauch je 2 m? anzulegen. Sie jeweilige Lange der
Hecke betragt mindestens:

- auf der Flache (A1) 70 m

- auf der Flache (A2) 156 m

- auf der Flache (C) 230 m

- auf der Flache (D) 100m.
Es sind Arten der Pflanzliste ,Hecken® zu verwenden.
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(5.11) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit der Bezeichnung B ist eine mindestens 410 m lange Feldhecke mit einer Pflanzdich-
te von einem Strauch je 2 m? anzulegen. Es sind Arten der Pflanzliste ,Hecken® zu verwen-
den. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

(5.12) Auf den Grinflachen mit der Bezeichnung L und M sind westlich des vorhandenen
Grabens zusammen mindestens 32 Baume gemal textlicher Festsetzung 5.16 zu pflanzen.
Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

(5.13) Die Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit den Bezeichnungen E und F sind als Brachflachen zu sichern und zu
entwickeln. Dort sind auf mindestens 3.300 m? Baume und Hecken zu pflanzen. Es sind
Arten der Pflanzliste ,Habitat der Goldammer® zu verwenden. Die Selbstbegriinung offener
Bereiche ist zu dulden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(5.14) Die Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit den Bezeichnungen G und H sind als ,Habitat der Zauneidechse® zu
sichern und als trockene bis halbtrockene Gras- und Staudenfluren mit Totholz- und Reisig-
haufen zu entwickeln. Die Selbstbegrinung offener Bereiche ist zu dulden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(5.15) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen mit der Bezeichnung K ist eine mindestens 10 m breite und mindestens 385 m lange, mit
Baumen Uberschirmte Feldhecke anzulegen. Es sind mindestens ein Strauch je 2 m? und
mindestens ein Baum gemaR textlicher Festsetzung 5.16 je angefangene 300 m? Hecke zu
pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste ,Uberschirmte Hecken“ zu verwenden. Die Selbstbe-
grinung offener Bereiche ist zu dulden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(5.16) Fur in den textlichen Festsetzungen 5.4 bis 5.15 festgesetzte Baumpflanzungen sind
standortgerechte gebietsheimische Laubbaume (Baumschulware, Hochstamm, 3x verpflanzt
mit Ballen, Stammumfang mindestens 14/16 cm) zu verwenden. Es sind Arten der Pflanzliste
.Baume“ zu verwenden, soweit in der textlichen Festsetzung keine andere Pflanzliste be-
nannt wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6. Immissionsschutz

(6.1) Schallschutz bei AuBenbauteilen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larm sind bei der Errichtung und Anderung schutzbedirftiger Aufenthalts-
raume technische Vorkehrungen nach Nummer 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz
im Hochbau, vorzusehen.

(6.2) Nachweis der Richtwerte der TA Larm fiir Aufenthaltsrdume

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor Larm sind im Plangebiet schutzbediirftige Aufenthaltsraume im Sinne der
DIN 4109 nur zuladssig, wenn nachgewiesen wird, dass die Richtwerte der TA Larm flr
Mischgebiete in einer Entfernung von 50 cm vor mindestens einem Fenster des schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraums eingehalten wird.
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(6.3) Flachenbezogene Gerduschkontingente

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Im Plangebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die
folgenden festgesetzten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Gberschreiten:

Emissionskontingente Lek tags und nachts in dB(A) je m? Grundstiicksflaiche

Bezugsflache Flache (m?) L/EK,tags L/EG,nachts
Teilbereich A, GE6 7.285 m? 58 40
Teilbereich A, GE5 42.950 m? 55 40
Teilbereich A, GE4 40.450 m? 58 42
Teilbereich A, GI2 36.585 m? 58 42
Teilbereich B, GE1 16.650 m? 58 43
Teilbereich B, GE2 28.330 m? 58 44
Teilbereich B, GE3 11.055 m? 58 44
Teilbereich B, Gl1 23.075 m? 62 47

Fur die in der Nebenzeichnung, die Bestandteil dieser Festsetzung ist, dargestellten Rich-
tungssektoren erhéhen sich die Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor = Zusatzkontingent Tag in dB(A) Zusatzkontingent Nacht in dB(A)
A 5 5

Mmoo W
S~ o000 b
w oo =~ o

7. Sonstige Festsetzungen
(7.1) Aufhebung bisheriger Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-
rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft.

8. Hinweis

Die DIN 4109 wird wahrend der Birozeiten im Rathaus der Stadt Storkow, Bauamt, zur
Einsichtnahme bereitgehalten.
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