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A. PLANUNGSGEGENSTAND

1. ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG

1.1. Anlass der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schénefeld hat in ihrer Sitzung am 08.11.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans 03/23 ,WaBmannsdorfer Tor fiir die im Beschluss bezeichneten Flachen be-
schlossen (Beschluss 61/2023). Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amts-
blatt flr die Gemeinde Schonefeld vom 21.12.2023 (Nummer: 13/23).

Anlass der Planung ist die Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung des Umfeldes des Flughafens
Berlin Brandenburg (BER), in dessen Rahmen im Wesentlichen groRflachige Gewerbestandorte ent-
stehen sollen. Im Rahmen mehrerer vorbereitender Untersuchungen wurden magliche Nutzungen ge-
prift.

Die Studie NEO CITY kam zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet im sogenannten ,Boom*“-Korridor
zwischen Ostkreuz und BER / Griinheide liegt und dber eine sehr gute Anbindung an das Uberértliche
Verkehrsnetz (B 96a, BAB 113) sowie an den iibergeordneten OPNV (S-Bahnhéfe Schénefeld (bei
Berlin) und Walmannsdorf) verfiigen. Daher bergen die bislang Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ein besonderes Potenzial fiir die Ansiedlung hochwertiger Gewerbebetriebe und un-
tergeordnet weitere Nutzungen.

Mit dem Bebauungsplan wird die Entwicklung eines gewerblich genutzten Gebietes angestrebt, das
uber die Grenzen des Plangebiets hinaus positive Impulse setzt. Ziel ist es, stadtebauliche Strukturen
zu starken, die verkehrliche Anbindung zu verbessern sowie attraktive 6ffentliche Freirdume zu schaf-
fen. Ein wesentlicher stadtebaulicher Schwerpunkt liegt in der einheitlichen stadtebaulichen Entwick-
lung zwischen dem Ortsteil Wamannsdorf sowie den im Osten angrenzenden Plangebiet des North
Gate West (Bebauungsplane Nr. 01/19 und 01/22). Mit dem North Gate West soll ein groRer integrierter
Gewerbestandort entstehen. Verkehrlich sieht die Planung eine ortslbergreifende Wegeverbindung
zwischen Walimannsdorf und Kénigs Wusterhausen vor. In dem Zusammenhang wird der Knoten mit
der B 96a ausgebaut. Diese MaBnahmen verbessern nicht nur die regionale Erreichbarkeit, sondern
gewahrleisten auch die ErschlieBung der angrenzenden Planungsgebiete. Besonderes Augenmerk gilt
der Schaffung hochwertiger 6ffentlicher Freirdume. Ein neu entstehendes griines Freiraumnetz er-
schlieRt das Gebiet erstmals fiir die Offentlichkeit und verkniipft das Plangebiet mit dem Ortsteil WaR-
mannsdorf, der weiteres Entwicklungspotenzial besitzt, das mit der gegenstandlichen Planung aktiviert
werden soll.

Mit dieser Planung werden somit funktionale, gestalterische und freiraumbezogene Ziele zu einem
ausgewogenen Gesamtkonzept verbunden, das sowohl den lokalen Bediirfnissen als auch den Uber-
geordneten Entwicklungsinteressen Rechnung tragt.
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1.2. Ziele und Zwecke der Planung

Das kinftige Gewerbegebiet soll eine ordnende und richtungsweisende Struktur erhalten. Unter Be-
trachtung der ortlichen Gegebenheiten sind Uibergeordnete, rdumliche Zusammenhénge zu berlick-
sichtigen. Die Ziele des Planverfahrens lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Uber den Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbe-
reichs vorbereitet werden. Mit dem Bebauungsplan reagiert die Gemeinde Schénefeld auf den beste-
henden Bedarf an gewerblichen Flachen, indem der Bebauungsplan ausschlieBlich gewerbliche Nut-
zungen zulésst sowie die Belange der Wirtschaft, insbesondere der mittelstandische Struktur, wirdigt.
Zusatzlich fordert der Bebauungsplan, unter Berlcksichtigung bestehender verkehrlicher Masterpla-
nungen, die Mobilitat der Bevolkerung sowie des Personen- und Giiterverkehrs. Neue Wegeverbindun-
gen werden Uber Festsetzungen zu den offentlichen Straenverkehrsflachen ermdglicht, wodurch ge-
malk § 38 Abs. 5 Brandenburgisches Strallengesetz (BbgStrG) die Voraussetzung fir Bau und Wid-
mung der Verkehrsflachen geschaffen wird. Uber die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Be-
lange von Natur und Umwelt hinreichend gewdirdigt: Die mit den Festsetzungen ausgeldsten Eingriffe
in Natur und Landschaft werden Gber einen naturschutzrechtlichen und griinordnerischen Ausgleich
kompensiert, wodurch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden, eine menschenwiirdige Umwelt
und Maflnahmen im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gesichert werden. Die mit der
Festsetzung gewerblicher Bauflachen mdgliche verbundene Schaffung von Arbeitsplatzen soll durch
ein untergeordnetes Angebot an Werkswohnen begegnet werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen stadtebauliche Belange ermittelt, bertcksichtigt und in einen gerechten
Ausgleich gebracht werden. Bestehende Nutzungskonflikte, insbesondere zwischen dem Schutz des
AuBenbereichs, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie dem Schutz und der Entwicklung
von Natur und Umwelt auf der einen Seite und den wirtschaftlichen Belangen auf der anderen Seite
sollen entsprechend gewdurdigt werden. Zusatzlich sind die Belange des éffentlichen Verkehrs in Form
von motorisiertem Individualverkehr (MIV) und Luftfahrt, der Luftverkehrssicherheit, des Privateigen-
tums und der Wasserentsorgung miteinander in Einklang zu bringen. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens werden die Belange gesammelt und unter Einbindung der Offentlichkeit sowie Trager &ffentli-
cher Belange, gerecht abgewogen.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

2.1. Réaumliche Lage

Die Gemeinde Schdnefeld befindet sich im Norden des brandenburgischen Landkreises Dahme-Spree-
wald und grenzt direkt an das Land Berlin an. Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen GroRzie then,
Kiekebusch, Schonefeld, Selchow, Waltersdorf und Walmannsdorf. Nordlich von Schonefeld befinden
sich die Berliner Bezirke Tempelhof-Schoneberg, Neukdlin und Treptow-Képenick. Im Siiden begren-
zen die Brandenburger Gemeinden Schulzendorf, Zeuthen, Kdnigs Wusterhausen, Mittenwalde und
Blankenfelde-Mahlow das Schénefelder Gemeindegebiet.

Das Plangebiet Wallmannsdorfer Tor liegt dstlich des Ortskerns Wallmannsdorf, nérdlich der B 96a
und erweitert den Siedlungsbereich Walmannsdorf von dem historischen Ortskern bis zu der Bundes-
strafle hin.
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Abbildung 1: Lage im Raum

2.2. Abgrenzung Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er umfasst
eine Flache von ca. 16,25 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
— im Norden und Westen durch die Strale WaRmannsdorfer Tor,
— im Osten durch die WaBmannsdorfer Chaussee (Bundesstrafe B 96a, Flurstlick 301),
— im Siden durch die Ortslage WaRmannsdorf.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke (Gemarkung Walmannsdorf):

Flur 2: 74/4, 77, 78/1, 79/7, 79/8, 79/14, 79/15, 95, 128 tlw., 129, 131, 224, 225, 230, 239, 245, 249,
256, 288tlw., 290

Flur 3: 103, 104, 108, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251.

2.3. Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke Giberwiegend im Privateigentum. Es gibt
gegenwértig 3 Eigentiimer*innen, die teils Gber mehrere Grundstiicke verfligen.

Im Eigentum der Gemeinde befinden sich die Flurstiicke 77, 129 (beide Flur 2) sowie Flurstiick 108
(Flur 3).

Das Flurstlick Nr. 104 (Flur 3) befindet sich im Eigentum der Berliner Stadtguter.
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2.4. Ausgangssituation

2.4.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt 6stlich der Ortslage WaBmannsdorf und wird von der Walmannsdorfer Chaussee
(B 96 a) und der Stralle Walmannsdorfer Tor eingegrenzt.

Ortslage WaRmannsdorf

Wafmannsdorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Schonefeld. Die Ortslage des Ortsteils erstreckt sich, mit
zum Teil historischer Bebauung inkl. Dorfkirche, an der ortlichen Dorfstralle. Wallmannsdorf ist dorflich
gepragt und entsprechend nutzungsgemischt. Umgebend liegen iberwiegend Ackerflachen. In direkter
Nachbarschaft der Ortslage WalRmannsdorf sind zukiinftig mehrere gewerbliche Entwicklungen beab-
sichtigt.

2.4.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Flachen innerhalb des Plangebiets werden derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (Acker-
bau). Durch das Gebiet selbst fiihrt die Alte Schonefelder Stralke, die in Teilen als Allee ausgepragt
ist. Im Std-Westen befindet sich eine Heckenstruktur. Die Béden weisen Bodenpunkte zwischen 30
und 40 auf, untergeordnet bis zu 45.

2.4.3 Geldandeverhiltnisse

Das Gelande des Plangebietes besitzt ein moderates Gefélle: An der siddstlichen Geltungsbereichs-
grenze (entlang der B 96a) ist mit einer Hohe von ca. 40,70 m tber NHN der niedrigste Punkt des
Gebietes. Von dort steigt das Gelande Richtung Norden und Westen an. Der héchste Punkt im Geléande
liegt mit 46,06 m iber NHN norddstlich des Knotens Walimannsdorfer Tor/Alte Schonefelder Stralie.

2.4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist (iber die dstlich angrenzende Bundesstralle B 96a an den iberértlichen MIV ange-
bunden. Uber die B 96a wird direkt das siidliche Ortszentrum Schonefeld und die Bundesautobahn
BAB 113 angeschlossen. Uber den Knoten B96a/WaRmannsdorfer Tor wird der Geltungsbereich von
Norden her erschlossen; die Strafle WaBmannsdorfer Tor fiihrt in den Ortskern von WaRmanndorf. Die
Alte Schonefelder StralBe hat keine ErschlieBungsfunktion.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Die Gemeinde Schdnefeld verfiigt tber eigene Regional- und S-Bahnhofe, die von den Linien S85 und
S9 angefahren werden. Die S85 verbindet den Flughafen BER (ber Walmannsdorf, Schonefeld, Ad-
lershof und Schéneweide (iber die Berliner Ringbahnstrecke mit der Gemeinde Frohnau im Norden von
Berlin. Die S9 verbindet ebenfalls den Flughafen BER und die genannten Stationen tber die Berliner
Stadtbahnstrecke mit dem westlichen AuRenbezirk Spandau. Uber diese Wege kann die Berliner In-
nenstadt (S Treptower Park) innerhalb von 18 Minuten erreicht werden. Regionalbahnverbindungen
halten seit Ende 2025 nicht mehr an dem Bahnhof Schénefeld, sondern fahren bis zum Flughafen
durch. Uber die Linie RB 22 kann beispielsweise die Gemeinde Kénigs Wusterhausen, liber die RB24
Eberwalde und (iber die RB 32 Ludwigsfelde und Oranienburg erreicht werden. Der FEX bindet den
Flughafen direkt an das Stdkreuz und den Berliner Hauptbahnhof an.
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Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Bahnstrecke ,6008 Griinauer Kr - Bin Flughafen,
Bahn-km 6,4 - 7,6“. Das Plangebiet liegt zwischen dem Bahnhof ,Schonefeld (bei Berlin)* (ca. 2,5 km
Luftlinie) und dem S-Bahnhof ,Walmannsdorf (ca. 1,0 km Luftlinie).

Sldwestlich des Geltungsbereichs ist an der Stralle Walmannsdorfer Tor die Bushaltestelle ,Wal3-
mannsdorf, Kreuzung®, an der die Buslinie 742 halt. Die Buslinie 742 (Schénefeld Nord — GroRziethen)
fahrt von dort dreimal taglich Uber den S-Bahnhof WaBmannsdorf nach GroRziethen bzw. Gber Sché-
nefeld zum dortigen S-Bahnhof.

FuR- und Radverkehr

Entlang der Strale Walmannsdorfer Tor besteht ein Geh- und Radweg, der von der Wallmanndsdorfer
Ortslage kommend, parallel zur B 96a nach Schénefeld fiihrt.

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind durch die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit dies
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet liegt auierhalb rechtskraftiger Bebauungsplane. Es ist planungsrechtlich dem Aulien-
bereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da im
Geltungsbereich Vorhaben geplant sind, die nicht privilegiert sind (§ 35 Abs. 1 BauGB) bzw. nicht als
sonstige Vorhaben zugelassen werden kénnen (§ 35 Abs. 2 BauGB).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die
Umsetzung des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts geschaffen wer-
den.

3.1.1 Flachennutzungsplan Schénefeld

— s e -
— £ - - e ’
I — S
> ®
- Verkehrsflugha
.

Berlin-Schonefeld B]h
X A

Abbildung 2: Ausschnitt FNP Schénefel
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Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans (iberwiegend als
gewerbliche Bauflache dar. Zur Ortslage Wallmannsdorf ist eine Grinzasur dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. (siehe auch Kap. 3.6)

3.1.2 Angrenzende Bebauungsplane

Rechtskraftige Bebauungsplane

Angrenzend an den Bebauungsplan befindet sich der Bebauungsplan 03/93 - 1. Anderung. Dessen
Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen das Flurstlick 222, Flur 1, Gemarkung WaBmannsdorf sowie
die angrenzenden Verkehrsflachen. Als Art der baulichen Nutzung setzt er ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet fest.

Nordwestlich davon grenzt der Bebauungsplan 02/93 - 2. Anderung an. Dessen Geltungsbereich um-
fasstim Wesentlichen die Flachen um den Muhlenweg. Als Art der baulichen Nutzung setzt er ebenfalls
ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Die Vertraglichkeit der im Bebauungsplan 03/23 vorgesehen
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ist, insbesondere schalltechnisch, im Aufstellungsverfah-
ren zu prifen und nachzuweisen.

In Aufstellung befindliche Bebauungspléane

Sldlich des Geltungsbereichs befindet sich derzeit die Innenbereichssatzung 06/25 ,Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung Walmannsdorf Std“ in Aufstellung. Der Aufstellungsbeschluss wurde in der
Sitzung der Gemeindevertretung am 01.10.2025 gefasst. In gleicher Sitzung wurde der Beschluss zur
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan 04/18 ,Sidlicher Ortskern WalRmanns-
dorf* gefasst.

Ostlich der BundesstraRe 96a werden derzeit die Bebauungsplane 01/22 ,North Gate West — Teilgebiet
B und 01/19 ,North Gate West — Teilgebiet A“ aufgestellt. Die angrenzenden Bauleitplane zielen auf
eine gewerbliche Entwicklung ab und bilden einen rdumlich-funktionalem Zusammenhang.

3.2. Raumordnung und Landesplanung

Flr den sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 03/23 ,WaBmannsdorfer Tor* im Ortsteil Wal3-
mannsdorf ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand die Ziele und Grundsétze der Raumordnung
aus folgenden Rechtsgrundlagen:

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(GVBI. 112019, Nr. 35)

— Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) vom 30.05.2006 (GVBI. II S.
153)
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3.2.1 Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEPro 2007)*

Im Landesentwicklungsprogramm sind die Erfordernisse der Raumordnung dargestellt. Mit den darge-
stellten Planungsabsichten kann den folgenden, dargelegten Grundsatzen der Raumordnung entspro-
chen werden:

—  Entwicklung neuer Wirtschaftsfelder im landlichen Raum durch Etablierung neuer gewerbliche
Nutzungen (§ 2 Abs. 3 LEPro),

— Entwicklung der Hauptstadtregion - mit der Blindelung (ibergemeindlicher Aufgaben der Da-
seinsvorsorge an Siedlungsschwerpunkten und Verkehrsknoten - nach den Prinzipien der
zentralen Orte (§ 3 Abs. 1 und 2 LEPro),

— die Siedlungs- und Wirtschaftsflachenentwicklung auf rdumliche Schwerpunkte auszurichten
(§ 5 Abs. 1 LEPro),

— die Foérderung der Luftverkehrsanbindung sowie die Einbeziehung bestehender Verkehrsnetze
(§ 7 Abs. 1 LEPro)

— und einer nachhaltigen flachensparenden integrierten Verkehrs- und Mobilitatsentwicklung (§
7 Abs. 3 LEPro).

3.2.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)?

Re
3|2 =1t
nkbnfe ‘Bﬁﬂ

—= =1} -
f - ) = )/

1
A

Abbildung 3: Ausschnitt LEP HR (LEP HR Festlegungskarte)

1 Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung der Lander Berlin und Brandenburg; Landesentwicklungsprogramm 2007 (GVBI. | S. 235).

2 Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung der Lander Berlin und Brandenburg; Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) vom 13.05.2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019.
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Der Landesentwicklungsplan legt Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung fest. Im Bebauungs-
plan sind die Ziele zwingend zu beachten, wéhrend die Grundsatze der Abwégung unterliegen und zu
berlcksichtigen sind.

Nach Z 3.6 Abs. 2 LEP HR bilden die Gemeinden Schénefeld und Wildau ein Mittelzentrum im Berliner
Umland und dbernehmen gemeinsam Versorgungsfunktionen fir den Verflechtungsraum (Z 3.6
Abs. 3). Gegenstand der Versorgungsfunktion sind nach Z 3.1 und Z 3.6 Abs. 4 die gehobenen und
ubergemeindlichen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung, wie bspw. Waren- und
Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes. Zu den ibergemeindlichen Versorgungsfunktionen
zahlen nach § 3 Abs. 1 LEPro Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits-
und soziale Versorgungsfunktionen. Trotzdem ist der Bildung von Agglomerationen nicht gro¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
gemal Z 2.14 LEP HR entgegenzuwirken. Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Planungen entspre-
chen den genannten Funktionen. Weitergehende Ausflihrungen zur Berlicksichtigung der Belange be-
finden sich in Kapitel 3.8.2.

Den Darstellungen der Festlegungskarte nach befindet sich das Plangebiet im Gestaltungsraum Sied-
lung (Z 5.6 Abs. 1). Innerhalb des Gestaltungsraums liegt der Schwerpunkt der Wohnsiedlungsent-
wicklung im Berliner Umland. Es ist eine uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
mdglich (Z 5.6 Abs. 2). Den Grundsétzen einer gebindelten Siedlungsentwicklung folgend (vgl. § 5
LEPro), kann der festgelegte Siedlungsbereich mit Gewerbeflachen entwickelt werden. Die Gewerbe-
flachenentwicklung an dem Standort entspricht auch dem Grundsatz G 2.2.

Eine Besonderheit innerhalb des LEP HR bildet Z 7.3 - Singlestandort BER. Demnach sind unter
Ausnahmen nur Linienflug- und Pauschalflugverkehr an dem Flughafen zuléssig.3 Zuséatzlich muss der
LEP FS beachtet werden. Gegenstand des Bebauungsplans ist die strukturelle Férderung des Flugha-
fenbetriebs durch eine Flughafenumfeld-Entwicklung, sodass der Bebauungsplan den Zielen dient.

3 Zusatzlich zum Linien- und Charterverkehr findet auch politisch-parlamentarischer Flugverkehr statt.
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3.2.3 Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)*

\ 7 Nt
Abbildung 4: Ausschnitt LEP FS (LEP FS Festlegungskarte)

,Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) sichert auf der Grundlage von
§ 19 Abs. 11 des gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) den Ausbau des Flughafens
Schonefeld landesplanerisch ab.*5 Demzufolge diente der LEP FS vorwiegend der Sicherung des Flug-
hafenstandorts und bereitete zeitlich folgende Planungen und Genehmigungen, insbesondere der
Planfeststellungsbeschlisse, vor. Fir das Plangebiet trifft der LEP FS, in Form von Zielen (Z) und
Grundsétzen (G) der Raumordnung, mehrere Festlegungen:

Z 3 LEP FS (Planungszone Bauhohenbeschrankung)

Zur Gewéhrleistung der Standortsicherung ist eine Planungszone Bauhéhenbeschrénkung
in der zeichnerischen Darstellung festgelegt, in der keine Vorhaben geplant werden diirfen,
die die Hindernisfreiheit des Flugbetriebes und damit auch die Flugsicherheit beeintrdchtigen
kénnen.

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig in der Planungszone Bauhdhenbeschrénkung (Z 3 LEP
FS). Die Planungszone Bauhéhenbeschrankung gemaf Ziel 3 LEP FS ist landesplanerisch nicht mehr
maligeblich. Innerhalb des inzwischen fachrechtlich festgelegten Bauschutzbereiches richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben allein nach § 12 Abs. 2 und 3 LuftVG. Das Ziel Z 3 LEP FS findet dem-
nach keine Anwendung mehr.

4 Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung der Lander Berlin und Brandenburg; Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) vom 30.05.2006 (GVBI. Il S. 153), in Kraft getreten am 16.06.2006.

5 LEP FS in der Fassung vom 30. Mai 2006, S. 2.
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Z 5 LEP FS (Planungszone Siedlungsbeschrankung)

Zur Gewabhrleistung der Standortsicherung ist eine Planungszone Siedlungsbeschrénkung
in der zeichnerischen Darstellung festgelegt, in der neue Flachen und Gebiete fiir Wohnnut-
zungen und / oder besonders larmschutzbediirftige Einrichtungen nicht geplant werden diir-
fen. Die Ausweisung von Fldchen und Gebieten fiir Wohnnutzungen ist ausnahmsweise und
nur in geringfiigigem Umfang und nur zur Abrundung vorhandener Wohngebiete zuléssig,
wenn die weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde bzw. des Bezirkes nur innerhalb dieser
Planungszone méglich ist und ausreichende LarmschutzmalRnahmen getroffen werden. Die
Planung von besonders ldrmschutzbediirftigen Einrichtungen ist nur fiir den Fall zuldssig,
dass ein bereits vorhandener Bedarf nicht auSerhalb der Planungszone gedeckt werden
kann und ausreichende LdrmschutzmalBnahmen getroffen werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Planungszone Siedlungsbeschrankung (Z 5 LEP FS). Ge-
malk der Begriindung zum LEP FR liegen etwa 53 % der Siedlungsflache der Gemeinde Schénefeld
aulerhalb der Planungszone Siedlungsbeschrankung. Mit einem Einwohnerzuwachs von 115,1 % ge-
genuiber 1990 habe die Gemeinde eine weit Gberdurchschnittliche Einwohnerentwicklung durchlaufen.
Weitere Entwicklungsmoglichkeiten (Wohnen) seien auf den auBerhalb der Planungszone Siedlungs-
beschrankung liegenden Flachen des potenziellen Siedlungsbereiches Schonefeld gegeben.

Weitere berlhrte Grundsatze der Raumordnung

Der LEP FS sieht vor, dass im Wirkbereich des Flughafens die umliegenden Gemeinden und Bezirke
eine gemeinsame Flughafenumfeld-Entwicklung betreiben (G 10 LEP FS). Die Tatigkeitsfelder der
Flughafenumfeld-Entwicklung umfassen allgemeine wie auch flughafenaffine Planungen (G 11 LEP
FS).

3.3. Regionalplanung

3.3.1 Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald

Die Gemeinde Schonefeld gehdrt zum Landkreis Dahme-Spreewald, der Bestandteil der Region Lau-
sitz-Spreewald ist. Fir die Region stellt die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald den
Regionalplan auf.

Gegenstand der Regionalplanung sind folgende Raumordnungspléne:
— Integrierter Regionalplan (in Aufstellung, Beschluss vom 24.11.2014),

— Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberfldchennaher Rohstoffe®, Sat-
zung vom 18.11.1996, erganzt durch den Beschluss vom 17.11.1997,

— Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, Satzung vom 17.06.2021, die
Bekanntmachung der Genehmigung erfolgte am 22.12.2021 im Amtsblatt fiir Brandenburg
(ABI. Nr. 50),

— Sachlicher Teilplan ,Windenergienutzung* (in Aufstellung, Verdffentlichungsfrist des 2. Ent-
wurfs vom 15.01.2026 bis zum 20.02.2026).
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Integrierter Regionalplan (in Aufstellung)

Am 22.11.2014 fasste die 46. Regionalversammlung den Beschluss zur Erstellung eines Integrierten
Regionalplanes. Auf der 50. Regionalversammlung (28.11.2018) beschloss sie die inhaltliche Gliede-
rung des Regionalplanes. Uber das Brandenburger Amtsblatt, 31. Jahrgang, Nummer 13 vom
01.04.2020 unterrichtete die Regionale Planungsgemeinschaft die Offentlichkeit und die in ihren Be-
langen berihrten 6ffentlichen Stellen Gber die Aufstellung des Regionalplans und forderte die von der
Planung beriihrten 6ffentlichen Stellen auf, Gber ihre Planungen und Malnahmen Auskunft zu geben.
Ab dem 01.09.2021 wurden die betroffenen Behdrden beteiligt. Ein aktueller Entwurf liegt noch nicht
vor.

Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe"

Der Sachliche Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe steuert die
Nutzung von oberflachennahen Rohstoffen wie Kiesen, Sanden, Ton, Torf und Hartgesteine. Fiir das
Plangebiet sieht der sachliche Teilregionalplan keine Rohstoffsicherungsflachen vor, so dass die Be-
lange des Bebauungsplans nicht berlhrt werden.

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®

Infolge der Planaufstellung des Integrierten Regionalplans zog die Regionale Planungsgemeinschaft
den Themenbereich ,Grundfunktionale Schwerpunkte® vor und erarbeitete dafiir den entsprechenden
Teilregionalplan.

Der Teilplan setzt flr die Region ,Grundfunktionale Schwerpunkte® als Ziele (Z) der Raumordnung fest.
Da die Gemeinde Schonefeld zusammen mit der Gemeinde Wildau nach dem Ziel Z 3.6 LEP HR ein
Mittelzentrum in Funktionsteilung bildet, beriihren die Festlegungen das Plangebiet nicht.

Teilregionalplan ,Windenergienutzung” (in Aufstellung)

Am 22.02.2023 wurden die berthrten Behdrden fiir das Scoping des sachlichen Teilregionalplans
"Windenergienutzung", beteiligt. Am 01.03.2023 erfolgte die Bekanntgabe der Unterrichtung der Of-
fentlichkeit und berihrten éffentlichen Stellen im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 8. Im Amtsblatt Nr. 42
wurde die formliche Beteiligung zum Entwurf éffentlich bekanntgemacht. Nach einer Uberarbeitung und
Ausfertigung des 2. Entwurfs erfolgte im Amtsblatt Nr. 53 am 31.12.2025 die Bekanntmachung der
erneuten Beteiligung zum 2. Entwurf (Verdffentlichungsfrist vom 15.01.2026 bis zum 20.02.2026). Der
2. Entwurf enthalt fir das Plangebiet keine Festlegungen.

3.4. Luftverkehrsrecht

3.4.1 Planfeststellungsbeschluss ,Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld” gemaR §
6 Abs. 5 LuftVG

Mit dem Planfeststellungsbeschluss ,Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schénefeld* mit dem Aktenzei-
chen 44/1-6441/1/101 vom 13.08.2004 genehmigte das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr des Landes Brandenburg den Ausbau des Flughafens in Schénefeld. Dieser Planfeststellungs-
beschluss ,Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld“ wurde zuletzt durch den 42. Plananderungs-
bescheid vom 12.12.2023 geandert.
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3.4.2 Bauschutzbereich gemaR § 12 LuftvVG

Zugunsten des Start- und Landebahnsystem des Flughafens wurden (in dessen Umfeld) Bauschutz-
bereiche gemaR § 12 LuftVG festgelegt. Bauschutzbereiche dienen zur Wahrung der Sicherheit der
Luftfahrt und zum Schutz der Allgemeinheit. Diese Bauschutzbereiche sind mit Bekanntmachung am
01.06.2011 im Amtsblatt fir Brandenburg in Kraft getreten. Im Bauschutzbereich bedlirfen Baugeneh-
migungen die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde (LuBB). GemaR § 15 LuftVG sind Baume, Freileitun-
gen, Masten, Damme sowie andere Anlagen und Gerate sinngemaf zu behandeln. Innerhalb der Si-
cherheitsflachen (§ 12 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 LuftVG, inkl. Start- u. Landebahn) und bis zu einer Entfernung
von 1,5 km vom Flughafenbezugspunkt (§ 12 Abs. 1 S. 2 Nr. 3 LuftVG) sind Gruben, Anlagen der
Kanalisation und ahnliche Bodenvertiefungen ebenfalls luftverkehrsrechtlich genehmigungspflichtig.

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb des Bauschutzbereichs. Der
sudliche Bereich des Geltungsbereichs wird geringflgig von der Sicherheitsflache dberlagert. In die-
sem Bereich sind alle Vorhaben von der Luftfahrtbehdrde zu genehmigen.

Der weitaus grolere Teil des Geltungsbereichs liegt im Bereich, der zwischen 1,5 und 4 km vom Flug-
hafenbezugspunkt entfernt ist (§ 12 Abs. 3 Nr. 1a LuftVG). Innerhalb dieses Bereiches sind Vorhaben,
die eine Hohe von 72,00 m . NHN Uberschreiten; von der Luftfahrtbehérde zu genehmigen. Die Bau-
schutzbereiche entsprechen raumlich der unwirksam gewordenen Bauhdhenbeschrankung des LEP
FS. Von der Abweichung nach § 13 LuftVG wurde kein Gebrauch gemacht.

3.4.3 Schutzbereiche von Flugsicherungseinrichtungen gemaR § 18a LuftVG

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Schutzbereiche von Flugsicherungseinrichtungen. Die
Schutzbereiche verhindern die Stérung von Flugsicherungseinrichtungen. Die entsprechenden Flugsi-
cherungseinrichtungen sind die Funkstelle EDDB-ANSE (Flurstiick 134/2, Flur 1, Gemarkung Schone-
feld) und die ILS O7L und 25R der Deutschen Flugsicherung sowie die angemeldete Flugsicherungs-
einrichtung MSSR Berlin-Brandenburg (Flurstlick 130 und 131, beide Flur 1, Gemarkung Schonefeld)
an.

Bis zu einer Genehmigung durch das Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung besteht ein materielles
Bauverbot.

3.4.4 Hindernisfreiheit gemaR § 18b LuftVG

Gemal des Planfeststellungsbeschlusses vom 13.08.2004 sind die Voraussetzungen fir Instrumen-
tenanflugverfahren am Verkehrsflughafen Berlin-Schénefeld gegebenS, weshalb die diesbezlgliche
Hindernisfreiheit sichergestellt werden muss. Die Hindernisfreiheit stellt den Instrumentenflugbetrieb,
die Alternative zum Sichtflugbetrieb, sicher. Hierflr gelten entsprechende Vorgaben fiir das Umfeld
von Start- und Landebahnen. Demnach missen die entsprechenden Rdume (siehe Richtlinie Gber die
Hindernisfreiheit fir Start- und Landebahnen mit Instrumentenflugbetrieb?) hindernisfrei sein.

Der Geltungsbereich wird von der Horizontalflache (iberdeckt, die sich auf einer Hohe von 92 m (i NHN
befindet. Diese Horizontalflache darf nicht durch Gegenstande durchstoen werden. Daneben ergeben
sich keine weiteren Begrenzungen aus der Hindernisfreiheit. Mit dem Planfeststellungsbeschluss
wurde Ziel Z 3 LEP FS entsprochen.

6 Vgl. Planfeststellungsbeschluss des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg
vom 13. August 2004 - 44/1-6441/1/101, Seite 416-417.
7 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, Stand: 2. November 2001.
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3.4.5 Larmschutz

Schutzzonen auf Grundlage des FluLA&rmG i.V.m. 2. FlugLSV

Der Larmschutzbereich flr den Flughafen Berlin Brandenburg gliedert sich in die Tag-Schutzzonen 1
und 2 sowie die Nacht-Schutzzone. Nach § 5 Abs. 1 S. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) durfen in einem Larmschutzbereich Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime und ahn-
liche in gleichem Mafe schutzbedrftige Einrichtungen nicht errichtet werden. In den Tag-Schutzzonen
des Larmschutzbereichs gilt gemafl § 5 Abs. 1 S. 2 FluL&rmG. Gleiches fiir Schulen, Kindergarten und
ahnliche in gleichem Male schutzbedurftige Einrichtungen. Die nach Landesrecht zustandige Behorde
kann Ausnahmen nach § 5 Abs. 1 S. 3 FluL4rmG zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung
mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist.

Nach § 5 Abs. 2 FluLarmG ist die Errichtung von Wohnungen in der Tag-Schutzzone 1 und in der
Nacht-Schutzzone untersagt. § 5 Abs. 3 FluLA&rmG nimmt von diesem Verbot lediglich die dort naher
bestimmten Wohnungen aus. Bestandsschutz wird nach § 5 Abs. 4 FluLarmG gewahrt.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich — abgesehen von den Flurstiicken 104, 256 (beide teil-
weise) sowie 104 (vollstdndig) innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und der Nacht-Schutzzone.

Die in der Zweiten Verordnung zur Durchfilhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flugplatz-
Schallschutzmafinahmenverordnung — 2. FlugLSV) i.d.F. vom 08.09.2009 benannten Schallschutzan-
forderungen sind in Abhangigkeit der jeweiligen Dauerschallpegel einzuhalten.

Schutzgebiete auf Grundlage des Planfeststellungsbeschlusses (PFB)

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich im Nachtschutzgebiet, weitestgehend im Tagschutzgebiet
und teilweise im Ubernahmegebiet auf Grundlage des Planfeststellungsbeschlusses ,Ausbau Ver-
kehrsflughafen Berlin-Schonefeld“ vom 13.08.2004 in der Fassung seiner Anderungsbeschliisse und
der Planerganzungen (PFB). Mit dem Inkrafttreten des Planfeststellungsbeschlusses ist das Ziel Z 5
LEP FS unwirksam geworden.

Im Gegensatz zu den Vorgaben der 2. FlugLSV gelten im PFB die Schutzanforderungen fir alle Ge-
baude, deren zugehdriges Grundstlck von der jeweiligen Kontur angeschnitten wird, ungeachtet des-
sen, ob das Geb3ude tatsachlich im jeweiligen Schutzgebiet liegt oder nicht.

Gemal PFB Teil A Nr. 5.1.2 ff. (ab S. 105 ff) besteht jedoch nur dann Anspruch auf Schallschutzmal-
nahmen, deren Kostenerstattung oder ggf. Ubernahme, sofern das Bauvorhaben zum Stichtag
15.05.2000 planungsrechtlich zulassig war.

Die Belange sind im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan beriicksichtigt
worden (vgl. Kapitel B.1.3.3).

3.5. Sonstige, iiberortliche Planungen und Konzepte

3.5.1 Gewerbe- und Industrieflichenkonzept fiir das gesamte Land Brandenburg

Das am 24.01.2023 von der Landesregierung verdffentlichte ,Gewerbe- und Industrieflachenkonzept
fir das gesamte Land Brandenburg“ geht von einer steigenden Nachfrage von Gewerbeflachen aus.
Fur den Landkreis Dahme-Spreewald wird bis 2030 ein Bedarf an 200,84 ha Gewerbeflachen ange-
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nommen. Insgesamt bestanden zum Jahr 2021 in dem Landkreis 133,96 ha freie Bruttobestandsfla-
chen, von denen 62,00 ha sofort vermarktungsfahig waren. Das Konzept prognostiziert einen hohen
Wirtschaftsflachenbedarf fiir den Landkreis.

3.5.2 Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenregion Berlin-Brandenburg 2030

Im Mai 2024 wurde der Endbericht fiir die 2. Fortschreibung des ,Gemeinsamen Strukturkonzeptes
Flughafenregion Berlin-Brandenburg 2030 vorgelegt. Das Strukturkonzept stellt anhand von Raum-
strukturen (Nutzungskategorien) ein raumliches Leitbild fiir die Region rund um den Flughafen dar. Fir
den Geltungsbereich sieht das Leitbild eine Gewerbe- und Flughafennutzung vor. Es werden keine
Handlungsempfehlungen fiir das Plangebiet formuliert.

3.5.3 NEOCITY-Konzept

NEOCITY ist ein von den Biros arthesia & REALACE erstelltes strategisches Konzept flir den soge-
nannten ,Boomkorridor* im Berliner Stidosten und den benachbarten Brandenburger Gemeinden.® Der
Betrachtungsraum ist der Entwicklungskorridor, der sich grob zwischen dem Bahnhof ,Berlin Ostkreuz®,
der Tesla-Gigafactory in der Gemeinde Griinheide im Osten und den Stadten Wildau / Konigs Wuster-
hausen im Sudosten erstreckt. Gegenstand des Konzeptes ist die Ausarbeitung eines Narratives, nach-
dem sich der Betrachtungsraum entwickeln soll. Die Vision der NEOCITY ist ein Netzwerk aus beste-
henden Entwicklungs-,Hotspots* (bspw. Flughafen BER, Tesla), bestehenden Kiezen (bspw. Képenick,
Adlershof) und sogenannten NEOKIEZEN (bspw. im Umfeld des BER) mit unterschiedlichen urbanen,
freirdaumlichen und wirtschaftlichen Qualitaten. Hinsichtlich der Mobilitat liegt der Fokus auf der Ver-
kniipfung der Kieze untereinander mit Hilfe von nachhaltigen Mobilitatsformen.

3.5.4 NEOCITY-Konzept Dahmestadt

NEOCITY Dahmestadt stellt eine Vertiefungsstudie des NEOCITY-Konzept flir die Flughafenregion dar
und wurde von der Gemeinde Schénefeld sowie den Stadten Wildau und Kénigs Wusterhausen sowie
der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Dahme Spreewald mbH beauftragt.'0 Der Vertiefungsraum er-
streckt sich Uber die Grenzen der drei Kommunen. Auf Grundlage einer umfanglichen Struktur- und
Wirtschaftsanalyse werden sogenannte NEOKIEZE verortet, in denen perspektivisch unterschiedliche
Funktionen aufeinandertreffen. Fur die Flache zwischen der S-Bahnstation WaBmannsdorf und den
ehemaligem Terminal 5 schlagt die Studie die Ausbildung eines neuartigen Produktions- und Innovati-
ongebiets, dem sogenannten ,Portland®, mit insgesamt drei NEOKIEZEN (Portland West, Grand Park,
Portland Ost) vor.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in dem westlich gelegenen NEOKIEZ (Portland
West), der neben dem Gebiet des Bebauungsplan 03/23 Walimannsdorfer Tor auch den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,01/22 North Gate West — Teilgebiet B* umfasst. Fiir die Flachen ist eine
gewerbliche Entwicklung (u. a. Produktion, Manufakturen) vorgesehen. Sowohl fir den B-Plan Walk-
mannsdorfer Tor!", wie fir das Teilgebiet B'2 wurden jeweils Nutzungskonzepte ausgearbeitet.

8 complan Kommunalberatung GmbH, 2021.
9 arthesia AG, REALACE GmbH, 2022.

10 arthesia AG, REALACE GmbH, k.A.

" REALACE, 2022.

12 REALACE, k. A.
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Die Vernetzung der NEOKIEZE soll durch ein ,Mobilitatsriickgrat® erfolgen, das sich auf gesamtraum-
licher Ebene der ,Dahmestadt* von Wamannsdorf (iber Wildau bis nach Niederlehme erstrecken soll.
Innerhalb ,Portlands” wird ein grober Verlauf der Mobilitdtsachse — ausgehend vom S-Bahnhof WaR-
mannsdorf durch die Teilgebiete A und B bis zum Bahnhof ,Schonefeld (bei Berlin)* — skizziert. Die
Mobilitatstrategie sieht vorlaufig einen durchgangig begriinten Korridor vor, der schrittweise zu einer
Mobilitatsachse ausgebaut werden soll. Der Fokus der Mobilitatsachse liegt auf nachhaltigen Mobili-
tatsformen, wie attraktiven Geh- und Radwegeverbindungen und innovativen 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln (wie People-Movern, Seilbahnteststrecken, Wassertaxis und Fé&hren auf gesamtraumlicher
Ebene).

3.6. Flachennutzungsplan Schonefeld
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Abbildung 5: Ausschnitt Bebauungsplan Plangebiet (FNP Schénefeld)

Fir die Planung gilt die 2. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Schonefeld, die
am 17.10.2018 beschlossen wurde. Abseits der 2. Anderung wurde der FNP an zwei Stellen isoliert
geéndert; einerseits siidlich der Ortslage Kleinziethen (3. Anderung), andererseits siidlich des Flugha-
fens (4. Anderung). Wegen ihrer Distanzen zum Geltungsbereich besitzen die Anderungen keine Aus-
wirkungen auf den Bebauungsplan.

Gegenwartig befindet sich fiir das Gemeindegebiet die 5. (Sammel-)Anderung des Flachennutzungs-
plans in der Aufstellung. Nach aktuellem Planungsstand wird diese Aktualisierung keine fiir das Plan-
gebiet verandernden Flachendarstellungen vornehmen.

Der FNP i.d.F. der 2. Anderung stellt fiir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO und ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO dar, die durch eine geschitzte Allee gemaR § 31
BbgNatschG gegliedert werden. Im Suden wird der Geltungsbereich durch eine sonstige tberdrtliche
und értliche Verkehrsstrae begrenzt. Im Norden wird das Plangebiet im Flachennutzungsplan mit ei-
ner unterirdischen Gashochdruckleitung begrenzt; stidwestlich schliet an das Plangebiet eine Flache
fur Landwirtschaft sowie eine private Grinflache an.

Neben den Darstellungen tbernimmt der FNP auch fiir das Plangebiet die Abgrenzungen der Pla-
nungszone Siedlungsbeschrankung und Bauh6henbeschrankung aus dem LEP FS sowie die Hinder-
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nisfreiheit nach BMVBW-Richtlinie tber die Hindernisfreiheit fur Start- und Landebahnen mit Instru-
mentenflugbetrieb vom 02.11.2001 flr den planfestgestellten Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld.
Den Darstellungen zufolge liegt etwa die Halfte des Plangebiets (nérdlicher Teil) auBerhalb der Pla-
nungszone Siedlungsbeschrankung (LEP FS). Im Umfeld des Plangebietes sieht der Flachennutzungs-
plan im Norden und dstlich der Verkehrsstralle gewerbliche Bauflachen, slidwestlich Mischgebiete,
private Griinflaichen und Gewerbegebiete vor.

Auf Grundlage des Entwicklungsgebots gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus
dem FNP zu entwickeln. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gestalten die Darstellungen des
FNPs, die die Grundziige der Planung verdeutlichen, konkret aus. Der Vorentwurf des Bebauungspla-
nes sieht Gewerbegebiete vor.

Die Darstellungen von Uberwiegend gewerblichen Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) sowie einem
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) im FNP deuten auf das Planungsziel, dass das Plangebiet in seiner
Hauptnutzung durch gewerbliche Nutzungen gepragt werden soll.'® Auf der Ebene von Bebauungspla-
nen lassen sich insbesondere Gewerbe- und Industriegebiete aus gewerblichen Bauflachen (§ 1 Abs.
1 Nr. 3 BauNVO) sowie den Gewerbegebieten entwickeln. Neben Gewerbe- und Industriegebieten
konnen auch andere Baugebiete den angedachten Nutzungen dienen, da das zweistufige Bauleitplan-
verfahren ausreichend Entwicklungsspielraum fiir eine Differenzierung der Planungsziele zulasst. Dies
ist mit den Gewerbegebieten der Fall, sodass der Bebauungsplan in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist. Zuséatzlich sieht der Entwurf die geschutzte
Allee vor. Diese Allee wird mittels Festsetzungen in ihrem Bestand gesichert.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar.

3.7. Landschaftsplanung

Ausfihrungen hierzu enthélt der Umweltbericht (eigenstandiges Dokument).

3.8. Sonstige Planungen und Konzepte in der Gemeinde Schénefeld

3.8.1 Integriertes Stadt- bzw. Gemeindeentwicklungskonzept

2022 liefs die Gemeinde Schénefeld ein INSEK fiir das gesamte Gemeindegebiet erstellen. Das aktuell
gliltige Konzept ist die 1. Anderung und wurde am 22.02.2023 beschlossen. * Ziel des INSEK ist eine
Priorisierung von Vorhaben und MaRnahmen fiir die Entwicklung von Schénefeld. Fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans sieht das INSEK, abgesehen von den fir den ganzen Ortsteil geltenden
Handlungserfordernissen, keine konkreten Manahmen und Vorhaben vor.

3.8.2 Gewerbeflachenentwicklungskonzept Schénefeld

Wegen des Flughafenstandorts gewann Schénefeld in den letzten Jahren als Wirtschaftsstandort an
Attraktivitat. Die Ansiedlung internationaler Unternehmen verstérkt die Nachfrage nach Gewerbefla-
chen, sodass die Gemeinde Schéonefeld den Bedarf sah ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept zu

13 EZBK/Sofker, 150. EL Mai 2023, BauNVO § 1 Rn. 35.
14 https://www.ratsinfo-online.net/schoenefeld-bi/vo020.asp?VOLFDNR=1329 (letzter Abruf 05.08.2025)
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erarbeiten. Inhalt des Konzepts ist insbesondere die Bestands- und Bedarfsanalyse der Gewerbefla-
chen, Ermittlung von Potenzialen, Entwicklung einer Strategie und die Erstellung von MalRnahmen.
Dazu wurden fiir sieben raumliche Schwerpunktbereiche Standortpasse mit detaillierten, standortbe-
zogenen Zielen, Malnahmen und Instrumenten erarbeitet.

Die gewerblich dargestellten und genutzten Flachen der Gemeinde Schénefeld wurden in dem Rahmen
strategisch kategorisiert und in Flachen fur die Aktivierung von gewerblichem Potential, dem Erhalt des
Bestands und der Umnutzung eingeteilt. Dazu wurde eine Starkung bzw. Profilierung bestimmter Nut-
zungen in groReren Bereichen erarbeitet, um die ortsspezifischen Nutzungen zu stérken und Neuan-
siedlungen von Gewerbebetrieben zu fordern.

Der Bericht stellte 518,5 ha Flache fiir die Neuentwicklung gewerblicher Nutzungen und 307,3 ha FIa-
che fir die Bestandspflege fest, was die starke gewerbliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde und
den Bedarf nach einer Steuerung verdeutlicht. Im letzten Schritt des GFEK werden planerische, recht-
liche, infrastrukturelle, kommunikative, koordinierende und finanzielle MaRnahmen fiir die jeweiligen
Potentialflachen bestimmt und priorisiert.

Flr den Geltungsbereich sieht das Gewerbeflachenentwicklungskonzept technologieorientierte Pro-
duktion und Industrie vor. Die Profilierung soll durch Produzierendes Gewerbe, Logistik, und Flugha-
fenbezogene Infrastruktur sowie Fach- und Gro3handel erfolgen.

3.8.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schonefeld

Gemal den Darstellungen des am 09.05.2012 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
(2012)% sollen die bestehenden Zentralen Versorgungsbereiche erhalten und neue entwickelt werden.
Der Bedarf der Steuerung und Qualifizierung des Einzelhandels ergibt sich neben der kommunalen
Selbstverwaltung aus dem Ziel Z 3.6 Abs. 4 LEP HR. Demnach sollen die Funktionen des Mittelzent-
rums gesichert und qualifiziert werden. Als Erbe der Gemeindereformen konnte sich im Gemeindege-
biet, abgesehen vom Einzelhandelbestand in Grofiziethen, kein Nahversorgungszentrum herausbilden.
Demnach muss die Gemeinde Schdnefeld die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regio-
naler Bedeutung konzentrieren sowie gehobene Waren- und Dienstleistungsangebote sichern. Somit
besitzt das EZK als Instrument, mit dem das Ziel Z 3.6 Abs. 4 LEP HR umgesetzt wird, eine gehobene
Bedeutung. Gleichzeitig unterliegt es als Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf
nachfolgenden Planungsebenen der Abwagung.

Das Konzept zielt auf den Ausbau und die Etablierung des Ortszentrums GrofRziethen zum Nebenzent-
rum sowie des Ortszentrums Schonefeld zu einem stadtebaulich hochwertigen Zentrum (Konzentrie-
rung Einzelhandel) entlang der Hans-Grade-Allee ab. AuRerhalb der Zentren sollen groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment in Waltersdorf angesiedelt werden.
Das Konzept listet zudem zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimentslisten sowie fiinf Entwick-
lungsgrundsatze fir die jeweiligen Raume auf, an denen sich die Bauleitplanung orientieren soll.

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich auBerhalb der im Konzept vorgesehenen Zentren
und Nahversorgungsbereiche, sodass fir das Plangebiet Einzelhandel nur ausnahmsweise vorgese-
hen wird, dementsprechend gilt (iberwiegend die Liste mit ,nicht zentrenrelevante[n] Sortimente® (Ta-
belle 15).

15 https://www.ratsinfo-online.net/schoenefeld-bi/vo020.asp?VOLFDNR=417 (letzter Abruf 05.08.2025)
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3.8.4 Nachhaltiges Mobilitatskonzept

Derzeit erstellen die BERNARD GRUPPE und PST GmbH fiir die Gemeinde Schonefeld ein nachhal-
tiges Mobilitatskonzept. Grundlage dafiir bilden umfassende Erhebungen zum 6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV), zum flieRenden und ruhenden Verkehr sowie Haushalts- und Betriebsbefragun-
gen. Ziel dieser Untersuchungen war es, das aktuelle Mobilitatsverhalten der Bevélkerung prazise zu
erfassen.

Die Analyse des sogenannten Modal Split — also der prozentualen Verteilung der verschiedenen Ver-
kehrsmittel — zeigt, dass derzeit 43 % der Wege mit dem Pkw als Fahrer zurtickgelegt werden. Weitere
9 % entfallen auf Pkw-Mitfahrer. Der Anteil des OPNV liegt bei 31,4 %, wahrend 8,5 % der Wege zu
FuB und 8,1 % mit dem Fahrrad absolviert werden. Aufféllig ist dabei die vergleichsweise hohe Nutzung
des OPNV im Ortsteil Schénefeld. Im Gegensatz dazu ist die Pkw-Nutzung hier deutlich geringer als
in anderen Teilen der Gemeinde.

Eine ergadnzende Betriebsbefragung ergab, dass 60 % der Befragten téglich mit dem Auto als Fahrer
zur Arbeit pendeln. Dieses Ergebnis unterstreicht den weiterhin hohen Stellenwert des motorisierten
Individualverkehrs im Berufsverkehr und verdeutlicht zugleich die Notwendigkeit, attraktive und nach-
haltige Alternativen zu fordern.

3.8.5 NEOCITY Schonefeld

Zur weiteren Konkretisierung der ibergeordneten NEOCITY-Konzepte hat die Gemeinde Schonefeld
eine Entwicklungsstrategie fir inr Gemeindegebiet in Auftrag gegeben. Im Mittelpunkt dieser Strategie
steht die gewerbliche Entwicklung, insbesondere mit dem Ziel, urbane Nutzungsszenarien fiir aktuell
unbebaute Flachen zu erarbeiten.

Diese Planung erfolgtim Rahmen sogenannter ,Neokieze*, die als vertiefende Betrachtungen einzelner
Gebiete — sogenannte Close-ups — dienen. Der Geltungsbereich zahlt zum Neokiez ,Tech Port*. Fir
jeden dieser Betrachtungsorte werden spezifische stadtebauliche Ansétze entwickelt, die eine nach-
haltige und zukunftsorientierte Nutzung ermdéglichen sollen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sieht das Konzept eine Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe bzw. Lager in unterschiedlichen GroRBen vor. Damit wird ein wichtiger Impuls fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der Gemeinde gesetzt.

B. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

1. ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNGEN

1.1.  Planungshistorie WaBmannsdorfer Tor

Am 08.11.2023 beschloss die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonefeld die Aufstellung des Be-
bauungsplans 03/23 "WaRmannsdorfer Tor" im Ortsteil Wallmannsdorf der Gemeinde Schénefeld.

Im Planbereich ,WalRmannsdorfer Tor* fanden in der Vergangenheit stadtebauliche und verkehrliche
Planungen sowie konzeptionelle Uberlegungen statt. Im Rahmenplan Gewerbeentwicklung (BSM,
Stand 02/2011) wurde der Bereich zwischen Ortslage WaBmannsdorf und Schénefeld als Schénefeld
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Sid geplant. Dieser Bereich wird als Cargo City bezeichnet, in der Luftfracht, Logistik, flugbetriebs-
bezogene Nutzungen, groRflachige Gewerbebetriebe vorgesehen ist.

Die Grundstlckseigentiimer haben bereits im Jahr 2022 die REALACE GmbH mit der Analyse des
Standortes hinsichtlich einer méglichen Entwicklung beauftragt. Daraus resultierten erste Nutzungs-
konzepte und eine stadtebauliche Grundstruktur, auf der im weiteren Verfahren aufgebaut wurde.

1.1.1 Entwicklung Stadtebauliches und freirdumliches Konzept

In Vorbereitung flr den Bebauungsplan wurde das Konzept 2026 von den Biiros GRUPPE PLANWERK
und FUGMANN JANOTTA PARTNER zu einem stadtebaulich-freirdumlichen Konzept weiterentwickelt.
Anforderungen an das Konzept waren, dass es zukunftsfahig, aber auch robust im Sinne einer Anpas-
sungs- und Umsetzungsfahigkeit ist. Im Rahmen der Bearbeitung ist die Priifung und ggf. Ubernahme
bereits abgestimmter Anforderungen und Rahmenbedingungen sowie die Integrierung und Weiterent-
wicklung umwelt- und freiraumbezogener Aspekte sowie verkehrlicher Belange eingeflossen. Die Be-
arbeitung erfolgte in enger Abstimmung mit der Gemeinde Schénefeld, den Flacheneigentimern sowie
weiteren Fachplanern.

Wafimannsdorf

——

G

B

Abbildung 7: ErschlieBungskonzept REALACE

Wesentlich bei der Fortentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes durch GRUPPE PLANWERK wa-
ren unterschiedliche Varianten der verkehrlichen Erschliefung. Diese wurden im Rahmen eines engen
Abstimmungsprozesses mit der Gemeinde Schonefeld, den Flacheneigentiimern sowie den Fachpla-
nern erdrtert und hinsichtlich ihrer jeweiligen Vor- und Nachteile diskutiert. Die folgenden Abbildungen
geben eine zusammenfassende Darstellung und Wertung der Variantenuntersuchung wider.
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Abbildung 8: Variante StichstraBen (GRUPPE PLANWERK)

Die Verkehrsflachen nehmen in dieser Variante insgesamt rund 13.700 m?
ein. Es mlssten voraussichtlich 19 BAume entnommen werden, was ein Aus-
gleichserfordernis von 25 Neupflanzungen bedeuten wiirde.

Verdnderung des Boumbestands durch
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Abbildung 9: Variante Schlaufe mittig (GRUPPE PLANWERK)

Die Verkehrsflachen nehmen in dieser Variante insgesamt rund 15.500 m?
ein. Es missten voraussichtlich 10 Bdume entnommen werden, was ein Aus-
gleichserfordernis von 14 Neupflanzungen bedeuten wiirde.
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Abbildung 10: Variante Schlaufe B 96a (GRUPPE PLANWERK)

Die Verkehrsflachen nehmen in dieser Variante insgesamt rund 17.700 m?
ein. Es mlssten voraussichtlich 10 BAume entnommen werden, was ein Aus-
gleichserfordernis von 14 Neupflanzungen bedeuten wiirde.
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Abbildung 11: Minimalvariante

Die Verkehrsflachen nehmen in dieser Variante insgesamt rund 4.500 m?
ein. Es mlssten voraussichtlich 7 Baume entnommen werden, was ein Aus-
gleichserfordernis von 12 Neupflanzungen bedeuten wiirde.
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Abbildung 12: Variante Schlaufe - Allee

Die Verkehrsflachen nehmen in dieser Variante insgesamt rund 7.400 m?
ein. Es miissten voraussichtlich 10 Baume entnommen werden, was ein Aus-
gleichserfordernis von 14 Neupflanzungen bedeuten wiirde.

zend an geschitzte Allee
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Priifung Nachteile fiir Bio-
topfunktion der geschiitz-
ten Allee

Neben der geringen Flacheninanspruchnahme fiir die verkehrliche ErschlieBung spielt vor allem die
Maoglichkeit, die bestehende Allee in das Planungskonzept als wesentliches, identitatsstiftendes Merk-
mal mit einbeziehen zu kdnnen, eine gewichtige Rolle, das Erschliefungssystem wie in Abbildung 12

dargestellt weiter zu verfolgen.
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Abbildung 13: Prinzipschnitt der Variante Allee
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Fur diese Variante sind Baumentnahmen im Bereich der von der StraBe WalRmannsdorfer Tor abzwei-
genden Fahrbahn erforderlich. Durch Nachpflanzungen kann die Allee aber gestarkt werden und somit
ein ortsbildpragendes Element fiir das kiinftige Gewerbegebiet sein.

Der strallenseitige Grunstreifen kann zudem Funktion fir die Entwasserung ubernehmen. Durch die
Beibehaltung der bestehenden Wegeverbindung in der Allee kénnen auch eine vom Verkehr ge-
schiitzte FuBganger- und Radwegeverbindung mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.

1.1.2 Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept bildet die Grundlage fiir das Bauleitplanverfahren, indem es Uberlegungen
flr die Nutzung und Ausgestaltung der Grundstlicke aufzeigt.

Angestrebt wird ein fiir viele Nutzungsoptionen offener stadtebaulicher Entwicklungsrahmen, der be-
sondere stadtebauliche und freirdumliche Qualitaten sicherstellt sowie fiir das Gebiet das Alleinstel-
lungsmerkmal der Allee initiiert.

Das ubergeordnete Leitbild fir die Entwicklung des ,WaRmannsdorfer Tors* lasst sich in folgenden
Stichpunkten zusammenfassen:

- attraktiver Arbeitsort mit Aufenthaltsqualitat,

- griiner und nachhaltiger Gewerbe- und Industriestandort (Regenwassermanagement /
erneuerbare Energien),

- sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit; Forderung nachhaltiger, innovativer Mobilitatsfor-
men,

- leistungsfahiger Gewerbestandort,

reprasentativer Standort mit hoher stadtebaulicher und freirdumlicher Qualitat.

Erschlieung

Das Konzept bindet das Walkmannsdorfer Tor verkehrlich in das 6stliche Entwicklungsgebiet North
Gate West sowie die Ortslage Wallmannsdorf im Westen ein. Im Sinne der NEOCITY-Konzepte (vgl.
Kapitel A.3.5.3, Kapitel A.3.5.4 und Kapitel A.3.8.5) dient die Ubergeordnete VerkehrserschlieBung ne-
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ben der leistungsfahigen Anbindung der zukiinftigen Gewerbebetriebe auch der Forderung nachhalti-
ger Mobilitatsformen. Die gute Erreichbarkeit des Gebietes mit éffentlichen Verkehrsmitteln sowie eine
komfortable tberortliche Radwegeverbindung werden wichtige Standortvorteile flir zukiinftige Gewer-
beansiedlungen sein. Auf der tbergeordneten VerkehrserschlieRung soll ein zeitgemaRes 6ffentliches
Mobilitatsangebot realisiert werden. Mégliche Mobilitdtsformen werden in bergeordneten Konzepten
untersucht (vgl. z.B. Nachhaltiges Mobilitatskonzept Kapitel A.3.8.4). Neben dem Verkehrszweck er-
folgt Uber die offentlichen Verkehrsflachen ebenfalls die Ver- und Entsorgung (u.a. auch von Regen-
wasser).

Stadtebau

Aufgrund der mdglichen Bandbreite an zukiinftigen Gewerbeansiedlungen im Walmannsdorfer Tor
und deren unterschiedliche Anforderungen auch hinsichtlich der bendtigten GrundstiicksgroRe, stellt
das Konzept die grofRe Varianz der stadtebaulichen Entwicklungsméglichkeiten der Flachen dar. Durch
die Projektion verschiedener Referenz- und konkreter Bebauungsbeispiele auf einzelnen Grundsti-
cken wird eine magliche Entwicklungsperspektive veranschaulicht.

Bez(lglich der Bauhohenentwicklung bestehen aufgrund der Nahe zum Flughafen Einschrankungen.
Der Bauschutzbereich ist in weiten Teilen des Plangebiets zu beachten. Eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan zur Héhe baulicher Anlagen in m (ber NHN ist entbehrlich, da es in weiten Teilen keine
stadtebaulichen Griinde fiir eine solche gibt. Lediglich im Ubergangsbereich zur Ortslage WaRmanns-
dorf soll die Hohe baulicher Anlagen gedeckelt werden, um eine zu optisch bedrangende Wirkung
durch zu hohe Geb&ude zu verhindern und einen gestaffelten Ubergang zu gewahrleisten.

Gestaltung

Aus dem stadtebaulich-freiraumlichen Konzept geht hervor, dass das Gewerbegebiet ansprechend ge-
staltet sein soll. Es soll sich ein reprasentativer Standort mit hoher stadtebaulicher und freirdumlicher
Qualitat ausbilden. Daher sollen die im stadtebaulich-freirdumlichen Konzept festgelegten MaR3gaben
Uber den B-Plan abgesichert werden:

Zur Verbesserung der gestalterischen Qualitat werden besondere Anforderungen an die Fassad enge-
staltung gestellt. Fensterlose Fassadenflachen sind zu begriinen, um eine Aufwertung des Strallenbil-
des zu erzielen. GroRflachige Fassaden sind durch geeignete architektonische Mittel zu gliedern, um
Monotonie zu vermeiden und das Stadtbild zu beleben. Werbeanlagen dirfen nur in eingeschrankter
Form ausgefiihrt werden. Insbesondere ist die Darstellung eigenstandiger Nutzungen in Form von
Fremdwerbung unzuléssig, um ein tberméRiges und ortsfremdes Werbeaufkommen zu verhindern.

Von weitergehenden gestalterischen Festsetzungen wird bewusst abgesehen, um die wirtschaftliche
Realisierbarkeit der Bauvorhaben zu gewahrleisten und die Investoren nicht mit unverhaltnisméaBigen
Vorgaben zu belasten.

1.1.3 Freirdumliches Konzept

Auf der Grundlage der naturrdumlichen Ausgangssituation und der Daten zu Arten, Biotopen und zur
landschaftsgebundenen Erholung erfolgte im Rahmen der Erstellung des Freiraumkonzepts eine raum-
liche Analyse und Bewertung von sensiblen Bereichen und Potenzialrdumen fir Grinstrukturen und
Kompensationsmafinahmen. Wesentliche freiraumplanerische Themen der Bearbeitung sind der Erhalt
bzw. die Starkung der Allee sowie die Auseinandersetzung mit der Topografie und den Bodenverhalt-
nissen, auch hinsichtlich der Anforderungen zur Regenentwasserung, sowie dem Luftaustausch im
Gebiet. Darauf aufbauend wurde ein grinordnerisches und freiraumliches Konzept entwickelt (Abbil-
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dung 14). Das gruinordnerische Konzept wird durch ein Baumkonzept erganzt, welches eine detaillier-
tere Darstellung der vorgesehenen Gehdlzbestédnde durch Bestandserhalt und Neuplanung erhélt (Ab-
bildung 15).

Die gestalterischen Uberlegungen des Freiraumkonzepts bilden die Grundlage fiir die griinordneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Kaltluftschneisen|
in Richiung SicWest

D Fu-und Fahrradweg
D WaBmannsdorf

Wegeverlauf 2m
wassergebundene Wagedecke

Frischluftschneisen|
in Richiung NorcWest

Abbildung 15: Baumkonzept zum griinordnerischen Konzept (Stand 03.06.2026)
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Das griinordnerische Konzept verbindet die 6kologischen Anforderungen des Umwelt- und Naturschut-
zes mit den freiraumgestalterischen Aspekten und Anspriichen. Es beriicksichtigt die stadtebaulich-
verkehrliche Grundstruktur.

Wesentliche Ziele fur das grinordnerische Leitbild sind:

- Erhalt und Starkung der Allee als identitatsstiftendes Merkmal und wiedererkennbare Charak-
terbildung des Freiraumes

- Schaffung einer Griinzasur zwischen Gewerbegebiet und Ortslage WaBmannsdorf, welcher
an den umliegenden Freiraumverbund ankniipft

- Schaffung von linearen Gehdélzbestanden und Griinverbindungen, welche im Sinne des Bio-
topverbunds an angrenzende Strukturen anbinden

- Umwandlung naturferner Biotope (im Plangebiet intensiv genutzte Ackerflachen) in naturna-
here Biotope innerhalb der Griinstrukturen und hierbei auch Bodenentlastung durch Extensi-
vierung

- ErschlieBung des Gebiets fiir die Erholungsnutzung insbesondere durch die Schaffung und
Sicherung attraktiver Angebote fir den FuB- und Radverkehr sowie von Aufenthaltsqualitaten

- Durchgriinung mit Laubbaumen und Strauchern zur Luftfilterung, Staubbindung, Luftbefeuch-
tung, Schattenspende, Kaltluft- und Frischluftzufuhr sowie Starkung des Habitatangebots

- In den unbebauten Anteilen der Baugrundstlicke Sicherstellung einer hohen Funktionalitat
hinsichtlich der Wasserspeicherung sowie klimatisch und lufthygienisch vorteilhaften Effekte
von Vegetation

- Forderung eines naturnahen Wasserhaushaltes durch Vorgaben zur dezentralen Sammlung
und Nutzung von Regenwasser (z.B. Mulden- und Rigolensysteme, Dachbegriinung)

- Schaffung von blau-griinen Straenrdumen mit Baumpflanzungen und Funktion fiir die Re-
genwasserbewirtschaftung

Allee entlang der Alten Schénefelder Stral3e

Aus der Ortslage WalRmannsdorf kommend ist die Erhaltung und Nachverdichtung der bestehenden
Allee vorgesehen. Die enthaltenen Altbdume heimischer Arten sind von naturschutzfachlich hohem
Wert. Durch die Entsiegelung der im Bestand vollversiegelten Alten Schonefelder Strale, der Anlage
begleitender Grinstreifen und der angrenzenden Regenwasserversickerung werden die Standortbe-
dingungen erhalten bzw. gestarkt. Bei der Ausrichtung der stadtebaulich-verkehrlichen Grundstruktur
wurde auf eine Minimierung des Verlusts des Baumbestands in der Allee geachtet. Im Kreuzungsbe-
reich der Allee mit der ErschlieRungsstralie des Gewerbegebiets ist eine Platzaufweitung vorgesehen,
die kiinftig zum Verweilen einladen soll. Hier sind auch temporare Nutzungen wie z.B. ein Imbisswagen
denkbar. Durch die Lage in Richtung Wamannsdorf soll dieser Platz auch den Bewohnern dienlich
sein. Im weiteren Verfahren wird geprift, ob hierflir eine Festsetzung erforderlich ist.

Griinzasur am Ubergangsbereich zur Ortslage WaBmannsdorf

Durch eine Griinzasur soll ein naturschutzfachlich hochwertiger Pufferraum zwischen kinftigem Ge-
werbegebiet und der Ortslage entstehen. Die im GroRenaufbau vom kiinftigen Gewerbegebiet zur Sied-
lungskante WaRmannsdorf hin zunehmenden Gehélzpflanzungen sollen als griiner Ubergang und
Sichtschutz fiir die Wohnbebauung in WalRmannsdorf dienen. Durch die 6ffentliche Griinflaiche und im
Suden den angrenzenden, bepflanzten Regenwasserrlickhaltebecken werden bestehende natur-
schutzfachlich hochwertige Biotope erhalten und ein zusatzliches Habitatangebot insbesondere fir
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Brutvdgel und Flederméause geschaffen. Durch die Wegeverbindung, welche an die Strafle WalRmanns-
dorfer Tor und die erholungswirksam gestaltete Allee entlang der Alten Schénefelder Strale anbindet,
steht die Griinzasur auch fiir die Erholungsnutzung zur Verfiigung.

Ubergangsbereich zur Bundesstrae 96a

Entlang der Bundesstralte 96a wird ein 20 Meter breiter Streifen freigehalten, in dem nach § 9 Abs. 1
Nr. 1 ein Anbauverbot fiir Hochbauten aller Art besteht. Dieser Bereich wird gestalterisch als Baumga-
lerie ausgebildet, welche eine abschirmende Wirkung gegeniiber der Strale entfaltet und gleichzeitig
Sichtfenster auf die Gewerbefldchen ermoglicht. Die Baumgalerie bildet dabei zusammen mit den im
Norden und Siiden angrenzenden gehdlzreichen Bestandsstrukturen und dem kinftigen Regenwas-
serrlickhaltebecken sowie der 6ffentlichen Grinflache eine Griinverbindung mit Bedeutung fiir den Bi-
otopverbund.

Blau-griine StralBenrdume

Die Stralenrdume im Plangebiet werden als blau-griine Infrastruktur gestaltet. Es wird ein Mulden-
Rigolen-System zur Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen, das sich an der Topografie orientiert.
Die Bepflanzung mit StraRenb&umen im Bereich der Allee sowie entlang der westlichen Anbindung an
die Strae Walmannsdorfer Tor sorgt flr Schatten, Luftreinigung und eine angenehme Aufenthalts-
qualitat.

Baugebiete

Auf einem GroRteil der Gebaude im Plangebiet ist Dachbegriinung vorgesehen, welche sich durch eine
geschlossene Vegetationsdecke positiv auf die dezentrale Regenwasserspeicherung, die Luftreinigung
und das Mikroklima auswirkt. Innerhalb der Baugebiete werden 20 % der nicht iberbaubaren Flachen,
welche durch die GRZ der Gewerbegebiete von 0,8 vorgegeben werden, als Wiesenfluren mit Solitar-
baumen ausgestaltet. Im Falle einer Nutzung der Flachen fir Regenwasserriickhalt und -versickerung
werden die Flachen als dichtes Weidengeblsch angelegt, um eine offene Wasserflache in Flughafen-
nahe zu vermeiden. Diese Grinrdume erfilllen vielfaltige Funktionen. Sie dienen der Durchgriinung
und Erholungsnutzung, unterstiitzen das Regenwassermanagement und férdern die Kalt- und Frisch-
luftversorgung. Durch Baume und Strducher wird die Luft gereinigt, das Mikroklima verbessert und die
Biodiversitat gestarkt. Im Idealfall werden innerhalb der Baugebiete zusammenhangende Grinstruktu-
ren gebildet, welche den Biotopverbund férdern und das Plangebiet durchziehen.

Griiner Keil

Innerhalb des Gewerbegebiets zwischen Allee und B96a wird ein strukturierender Grinkeil integriert,
welcher bereits einen Anteil der nicht Gberbaubaren Flache gemal der GRZ von 0,8 fest verortet.
Dieser orientiert sich hinsichtlich der Platzierung an einem im Bebauungsplan 01-22 North Gate West
TG B vorgesehenen Griinen Keil auf der anderen Seite der B 96a. Perspektivisch kann hier eine Wege-
verbindung geschaffen und in Verbindung mit dem Teilgebiet B eine FuBgangerverbindung tber die
B96a angedacht werden. Der Griine Keil wird mit einer doppelten Baumreihe bepflanzt, welche die
linearen Gehdlzstrukturen sowie den identitatsstiftenden Alleebestand im restlichen Gebiet aufgreift.
Durch die Bdume wird die Luft gereinigt, das Mikroklima verbessert und die Aufenthaltsqualitat ge-
starkt. Zudem werden die umliegenden Grlinstrukturen verkniipft, was den Biotopverbund fordert.

Regenwasserriickhaltebecken

Im Siidosten des Plangebiets ist aufgrund der dort durchlassigeren Béden ein Regenwasserriickhalte-
becken vorgesehen. Um die Entstehung einer offenen Wasserflache in der Nahe des Flughafens zu
vermeiden, wird die Flache mit einem dichten Weidengebiisch bepflanzt. Dies bildet somit nicht nur die
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fir das Plangebiet notwendige Madglichkeit der Regenwasserversickerung. Es stellt zudem ein land-
schaftsbildwirksames Element dar, erganzt die Grinverbindung im sudlichen und 6stlichen Randbe-
reich des Plangebiets und ist dadurch auch fiir den Biotopverbund bedeutsam. Ebenfalls wird durch
die ein neues, strukturreiches Habitatangebot geschaffen.
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2. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wird das Kirzel ,TF* vorangestellt, den zeichneri-
schen Festsetzungen das Kiirzel ,ZF*. Die zeichnerischen Festsetzungen sind zudem kursiv und die
textlichen Festsetzungen fett geschrieben.

21. Art der baulichen Nutzung

211 Gewerbegebiete

ZF Es erfolgt die Festsetzung von Gewerbegebieten gemal3 § 8 BauNVO.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 8 BauNVO)

Das stadtebaulich-freiraumliche Konzept sieht fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes gewerbli-
che Nutzungen ohne konkrete Vorhabenplanungen vor. Die Flachen sollen mdglichst variabel entwi-
ckelt werden. Hierflr eignet sich die Festsetzung eines Gewerbegebietes, da das Baugebiet dem Ziel
der Planung — der Ausweisung gewerblicher Nutzungen — dient. Im Besonderen entspricht es auch den
Darstellungen des wirksamen FNP (vgl. Kapitel A.3.6).

Die Festsetzung als Gewerbegebiete sichert mehrere stadtebauliche Belange ab, zuvorderst die Be-
lange der Wirtschaft. Das stadtebaulich-freiraumliche Konzept ist sehr flexibel gehalten, was sich
ebenso in den Festsetzungen des Bebauungsplans wiederspiegelt und insbesondere der mittelstandi-
schen wirtschaftlichen Struktur dienen soll (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB). Aus diesem Grund ist entspre-
chend der Bestimmungen der BauNVO auch weiterhin betriebsbezogenes Wohnen ausnahmsweise
und in Erganzung des Nutzungsportfolios zulassig. Vor allem mittelstandische Unternehmen finden im
GroRraum Berlin immer weniger Flachen, auf denen sie sich entwickeln kdnnen. Durch die Ausweisung
der Gewerbegebiete werden Flachen langfristig fir mittelstandische Unternehmen gesichert.

Zusétzlich sind die Festsetzungen Voraussetzung fur die Schaffung neuer Arbeitsplatze (§ 1 Abs. 6 Nr.
8c BauGB). Erst die Neuausweisung ermdglicht Neuansiedlungen, wodurch Arbeitsplatze entstehen
kénnen.

TF1 Die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 4 dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht er-
heblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind:

—  Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie und offentliche Betriebe,

—  Geschéfts- , Biiro- und Verwaltungsgebaude,
—  Tankstellen,
— Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

—  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
— Lagerhduser und Lagerplatze,
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— gewerblich betriebene Parkhduser und Parkplatze (gemaR der Klassifikation der
Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes (WZ 2025, 52.21.1),

— Einzelhandelsbetriebe,
ausgenommen davon sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten:

e  Baumarktsortiment im engeren Sinne
e  Bettwaren
e Boote und Zubehor
o ElektrogroRgerate
e  Fahrrader und Zubehor
e  Gartenbedarf (ohne Gartenmébel)
o  Kfz-Zubehor
e Leuchten/Lampen
e Mobel
e  Motorrader und Zubehor (inkl. Mofas)
e  Pflanzen/Samen
o Teppiche (ohne Teppichbéden)
o  Waffen/Jagd/Angeln.
— Vergniigungsstatten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 8i.V. m. 1 Abs. 5 BauNVO)

Die gewerbliche Nutzung wird anhand der Nutzungen innerhalb der Gebiete konkretisiert. Grund fiir
die Konkretisierung und der damit einhergehenden Einschrankung von Nutzungen ist die Berticksich-
tigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Grundlage fiir den Ausschluss von bestimmten Einzelhandelsnutzungen bildet das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (siehe Kapitel A 3.8.3) der Gemeinde aus dem Jahr 2012, das dem Ziel Z 3.6 des
Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) folgt. Bei dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept handelt es sich um ein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept, das im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen ist. Ziel des Konzepts ist
die gezielte Entwicklung des bestehenden Ortszentrums Schénefeld sowie des Nebenzentrums GroR-
ziethen. Zentrenrelevanter Einzelhandel soll daher ausschlieflich in diesen zentralen Lagen angesie-
delt werden. Darlber hinaus soll nahversorgungsrelevanter Einzelhandel vorzugsweise in den Zentren
selbst oder in unmittelbarer Nahe zu Wohngebieten stattfinden. Der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht als zentrumsrelevanter Standort aus-
gewiesen. Daher wird Einzelhandel innerhalb der Baugebiete ausgeschlossen.

Die Zweckbestimmung der Gewerbegebiete bleibt bei Ausschluss der genannten Nutzungen gewahrt,
da sich die Einschrénkung auf sehr spezifische Betriebe bezieht. Weitere gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassige Nutzungen, wie bspw. Gewerbebetriebe aller Art sowie 6ffentliche Betriebe oder
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebéude, sind weiterhin in den Gewerbegebieten zulassig. Die wei-
terhin vielseitigen zulassigen Nutzungen entsprechen dem Charakter eines Angebotsbebauungsplans,
in dem noch keine konkrete (projektbezogene) Entwicklung des Standortes absehbar ist. Somit beste-
hen keine stadtebaulichen Grinde, die eine weitere Einschréankung rechtfertigen, stattdessen ermég-
licht der Bebauungsplan eine hohe Flexibilitat. Die Vorteile von Gewerbegebieten, in denen der Uber-
wiegende Teil aller gewerblichen Nutzungen allgemein zulassig ist, soll beibehalten werden.
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Die unter den Begriffen Lager und Logistik zusammengefassten Nutzungen induzieren regelmaRig
Schwerlastverkehr, der die Verkehrswege in einem gréfleren MalRe belastet. Damit das (Schwerlast-)
Verkehrsaufkommen sich nicht weiter erhéht, werden Lagerhduser und Lagerplatze in dem Bebau-
ungsplan ausgeschlossen. Bereits gegenwartig ist die BundesstraRe B 96a verkehrlich stark belastet,
weshalb von den Nutzungen des Plangebietes keine weiteren erheblichen Verkehrsbelastungen aus-
gehen sollten Auch wenn Lagerhduser und Lagerplatze als eigensténdige (Haupt-) Nutzung ausge-
schlossen werden bleibt Lager und Logistik als dienende (Neben-) Nutzung zuldssig, da sie der die-
nenden Hauptnutzung zugesprochen wird. Hintergrund ist, dass davon ausgegangen wird, dass im
Rahmen einer gewerblichen Nutzung sowohl die Vorleistungsgiiter wie die Endprodukte dem Produk-
tionsprozess inharent sind. Somit fallen die produktionszugehdrigen Lagernutzungen ("zugeordnete
Lager zu Gewerbebetrieben") nicht unter "Lagerhduser u. Lagerplatze", sondern sind in "Gewerb ebe-
trieben aller Art" zulassig: Zu dem Thema Lager und Logistik duflert sich EZBK wie folgt:

"Im Rahmen des § 8 Abs. 2 Nr. 1 sind Lagerhduser Gebéude, die vom Menschen aufgesucht und
betreten werden kénnen. [...] Lagerplétze (Fldchen im Freien) sind selbsténdige Anlagen oder Einrich-
tungen, deren Hauptzweck die Nutzung des Grundstiicks fiir die Lagerung von Gegensténden ist. Mit
und in den Anlagen wird der Gewerbebetrieb betrieben. Zu dem Gewerbebetrieb kénnen allerdings
auch noch weitere Anlagen und Fldchen gehéren, die nicht Lagerzwecken dienen. Zu den selbsténdi-
gen Lagerhdusern und Lagerplédtzen kénnen ihnen funktionell zugeordnete andere Anlagen und Ein-
richtungen gehéren, mit denen zusammen sie den Gewerbebetrieb bilden [...]. Hiervon sind die unselb-
stdndigen Anlagen und Einrichtungen als Bestandteil oder Zubeh6r eines Gewerbebetriebs zu unter-
scheiden; deren Zuldssigkeit richtet sich nach der Zuldssigkeit der Hauptnutzung. [...]

Als unselbsténdige Anlagen und Einrichtungen kénnen Lagerhéuser und Lagerplatze Bestandteil oder
Zubehdr einer Hauptanlage sein, im Gewerbegebiet zB eines Gewerbe- oder Einzelhandelsbetriebs,
aber auch eines éffentlichen Betriebs iSd § 8 Abs. 2 Nr. 1. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit unselb-
sténdiger Anlagen und Einrichtungen richtet sich nach der Zulédssigkeit der Hauptanlage. Die Eigen-
schaft als Bestandteil bzw. Zubehdr Idsst die ggf. engeren Grenzen der Zuldssigkeit als untergeordnete
Nebenanlage und Einrichtung nach § 14 Abs. 1 Satz 1 entfallen [...]."16

Mit dem Betrieb des Flughafens geht eine hohe Anzahl an Passagieren einher, die diesen frequentieren
und fir die Dauer ihrer Reise ihren privaten Pkw im Umfeld des Flughafens abstellen. Bereits heute
bestehen im direkten Umfeld des Flughafens — insbesondere entlang der Schonefelder Allee — ausrei-
chende Parkmdglichkeiten, sodass kein zusatzlicher Bedarf fur weitere Parkplatze gegeben ist.

2.2. MaR der baulichen Nutzung

Fir eine zielfiihrende stadtebauliche Ordnung muss das MaR der baulichen Nutzung hinreichend be-
stimmt werden. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung erfolgen flir den Bebauungsplan
anhand der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und in Teilen einer Baumassen-
zahl bzw. der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (als Hohe in Metern iber Normalhéhennull).

Die Verhaltnisse GRZ, GFZ und BMZ wurden anstelle von absoluten Zahlen gewahlt, da zum aktuellen
Zeitpunkt der Planung keine konkreten Gebaudekubaturen feststehen und somit die Regelung Uber

16 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, 156. EL September 2024, BauNVO § 8 Rn. 27, beck-online.
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absolute Zahlen nicht zweckmalig ist. Stattdessen ermdglichen GRZ, GFZ und BMZ eine flexible Steu-
erung der klnftigen Bebauung. Die untergeordnete Steuerung lber eine maximal zulassige Héhe dient
einem angemessenen Ubergang aus der Ortslage WaRmannsdorf. Die GRZ, GFZ, BMZ und Héhe
baulicher Anlagen werden jeweils zeichnerisch festgesetzt.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
ZF Es erfolgt die Festsetzung der GRZ von 0,8.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 19 BauNVO)

Aus Grinden des Bodenschutzes und als Bedingung fiir die Genehmigung nach § 30 Abs. 1 BauGB
wird eine Grundflachenzahl zeichnerisch festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist, den Anteil der Versie-
gelung der Grundstlicke zu regeln und auf ein Héchstmaf zu beschranken.

Der Wert von 0,8 entspricht dem Orientierungswert gemall BauNVO. Eine Reduzierung erfolgt nicht,
um eine hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu ermdglichen. Von einer Erhéhung wird abgesehen,
um auf den Grundstiicken selbst noch Griin- und Versickerungsflachen unterbringen zu kdnnen.

Aus der GRZ von 0,8 ergibt sich folgende rechnerisch ermittelte zulassige Grundflache:

Baugebiete GroRe GRz Rechnerisch ermittelte zulassige Grundflache
GE 1 ~18.015 m? 0,8 ~14.412 m?

GE 2 ~9.638 m? 0,8 ~7.710 m?

GE 3 ~12.319 m? 0,8 ~9.855 m?

GE 4 ~82.385 m? 0,8 ~ 65.908 m?

Da die Gewerbegebiete eine GRZ von 0,8 aufweisen, kommt eine weitere Uberschreitung der GRZ im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zur Anwendung. Insgesamt wird in den Baugebieten eine rech-
nerische zuldssige Grundflache von ca. 97.885 m? zugelassen.

2.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

ZF Es erfolgt die Festsetzung der GFZ von 2,4.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Um eine Steuerung zur Hohe baulicher Anlagen bzw. der baulichen Dichte zu erreichen, wird eine
Geschossflachenzahl festgesetzt. Diese Festsetzung ist Bedingung fir die Genehmigung nach § 30
Abs. 1 BauGB.

Der Wert von 2,4 entspricht dem Orientierungswert gemafl BauNVO. Eine Reduzierung erfolgt nicht,
um eine hohe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erméglichen. Von einer Erhéhung wird abgesehen,
um keine zu groflen Bauvolumen zu generieren, die das Ortsbild stark tiberformen und beeintrachtigen
konnten.

Aus der GFZ von 2,4 ergibt sich folgende rechnerisch ermittelte Geschossflache:

Baugebiete GroRe GFZ Rechnerisch ermittelte zulassige Grundflache
GE 1 ~18.015 m? 2,4 ~43.236 m?

GE 2 ~9.698 m? 24 ~23.275 m?

GE 3 ~12.319 m? 24 ~ 29.566 m?

GE 4 ~ 82.385 m? 2,4 ~197.724 m?
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Insgesamt wird in den Baugebieten eine rechnerische Geschossflache von ca. 293.801 m? zulassig.

2.2.3 Baumassenzahl (BMZ)

ZF  Es erfolgt fiir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 4 die Festsetzung der BMZ von 10,0.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 17, 20, 21 BauNVO)

In den Gewerbegebieten soll eine hohe Flexibilitat bezlglich zulassiger Nutzungen bestehen (siehe
Kapitel B.2.1.). Dem dient auch die Festsetzung einer Baumassenzahl, welche der Obergrenze fir
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO entspricht. In Verbindung mit der Grundflache der jeweiligen
Gebdaude wird uber die Baumassenzahl implizit die Kubatur und somit die Hohe baulicher Anlagen
geregelt. Fur die Bereiche des GE 1 und GE 4, die einen Abstand von rund 150 m von der Ortslage
Walmannsdorf aufweisen, wird keine Einschrankung des vom Gesetzgeber definierten Orientierungs-
werts als erforderlich betrachtet. Diese Bereiche konnen im Sinne eines Gewerbegebiets ohne zusatz-
liche Einschrankungen hinsichtlich der baulichen Dichte entwickelt werden.

Aus der BMZ von 10,0 ergibt sich folgende rechnerisch ermittelte Baumasse:

Baugebiete GroRe BMZ Rechnerisch ermittelte zuldssige Baumassenzahl
GE 1 ~18.015 m? 10,0 ~180.150 m?
GE 4 ~ 82.385 m? 10,0 ~ 823.850 m?

Insgesamt ist in den GE 1 und GE 4 eine rechnerische Baumasse von 1.004.000 m® zulassig.

2.2.4 Hohe baulicher Anlagen

ZF Fir die Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 wird die Héhe baulicher Anlagen in Metern iber
Normalhéhennull (in m dber NHN) als Héchstmal festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Fir den Bebauungsplan wird fiir die Bereiche GE 2 und GE 3, die im Ubergangsbereich aus der Orts-
lage WaBmannsdorf liegen, die maximale Hohe baulicher Anlagen zeichnerisch festgesetzt.

Dies dient dem Ziel, einen Ubergang zwischen dem Dorfkern und den ibrigen Gewerbegebieten zu
schaffen. Innerhalb der Ortslage weisen die Gebaude maximal drei Geschosse auf. Gewerbege-
schosse sind oftmals hoher, weshalb die Festsetzung einer maximal zuldssigen Anzahl der Vollge-
schosse nicht die gewlinschte Steuerungswirkung entfalten wiirde. Durch die Festsetzung der maximal
zuldssigen Héhe auf 57 m iber NHN werden Geb&ude mit einer Héhe (ber Geldnde von ca. 15 m
ermdglicht. Dies ist ausreichend, um eine gewerbliche Nutzung nicht zu sehr einzuschranken und
gleichzeitig keine erdriickenden Gebaudehdhen im Nahbereich zur Ortslage zuzulassen.

Grundsétzlich liegt der gesamte Bereich in den Bauschutzbereichen (siehe Ka. 3.4.1). Somit sind alle
Vorhaben, inkl. § 15 Abs. 1 LuftVG ab einer Héhe von 72,00 m {. NHN genehmigungspflichtig. Zusatz-
lich besteht im stidlichen Bereich eine Beschrankung von 44,73 m 4. NHN.

2.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

ZF In den Gewerbegebieten werden Baugrenzen festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Damit der Bebauungsplan den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1
BauGB entspricht, muss die Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt werden. Dies kann Uber die
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Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien erfolgen. Baugrenzen schlieRen ein Uberschreiten dieser
Abgrenzungslinie aus, ein Zuricktreten hinter diese ist jedoch erlaubt. Innerhalb der Baugebiete wer-
den uberwiegend Baugrenzen festgesetzt, die sich an den Baugebietsgrenzen orientieren und grof3fla-
chige Baufenster bilden.

Im GE 1 ist ein Heranbauen an die festgesetzte Verkehrsflache zulassig, da ein Abriicken und bspw.
die Ausbildung eines zusatzlichen Abstandsgrins hin zu der festgesetzten Baumreihe als nicht erfor-
derlich erachtet werden. Zur StraBe WaRmannsdorfer Tor hin wird das allgemein gliltige Mindestmal}
von 3 m zu Grundstuicksgrenzen beibehalten. Dies dient auch dem Schutz der dort angrenzenden Allee
In Richtung der internen Allee wird aus Griinden des Baumschutzes en Mindestabstand von 6 m fest-
gelegt, in Bereichen besonders ausgepragter Bestandsbaumen auch ein héherer Abstand, um deren
Wurzel- und Kronenbereiche zu schiitzen. Zur nérdlich angrenzenden SPE-Fl&che ist ebenfalls der
Mindestabstand von 3 m einzuhalten, bspw. um hier kiinftige PflanzmafRnahmen nicht zu beeintrachti-
gen.

Im GE 2 ist ein Heranbauen an die festgesetzte Verkehrsflache zulassig, da ein Abriicken und bspw.
die Ausbildung eines zusatzlichen Abstandsgrins hin als nicht erforderlich erachtet werden. Gewerb-
liche Bauten kdnnen bereits zur Adressbildung beitragen. Zur StraBe WaRmannsdorfer Tor hin wird
das allgemein giiltige MindestmaR von 3 m zu Grundstlicksgrenzen beibehalten. Dies dient auch dem
Schutz der dort angrenzenden Allee. Auch zur stidlich angrenzenden Griinzasur wird keine Grenzbe-
bauung zugelassen, um keinen direkten Bruch zwischen Landschaft und Geb&ude zu ermdglichen. In
Richtung der internen Allee wird aus Griinden des Baumschutzes ein Mindestabstand von 6 m festge-
legt.

Im GE 3 ist ein Heranbauen an die festgesetzte Verkehrsflache zulassig, da ein Abriicken und bspw.
die Ausbildung eines zusatzlichen Abstandsgrins hin als nicht erforderlich erachtet werden. Gewerb-
liche Bauten kdnnen bereits zur Adressbildung beitragen. Auch zur sidlich angrenzenden Griinzasur
wird keine Grenzbebauung zugelassen, um keinen direkten Bruch zwischen Landschaft und Gebaude
zu ermdglichen. In Richtung der internen Allee wird aus Grinden des Baumschutzes ein Mindestab-
stand von 6 m festgelegt. Zudem halt die Baugrenze einen Abstand zum geplanten Versickerungsbe-
cken, um hier die Anlage von Wartungswegen fir dieses zu ermdglichen.

Im GE 4 ist ein Heranbauen an die festgesetzte Verkehrsflache zulassig, da ein Abriicken und bspw.
die Ausbildung eines zusatzlichen Abstandsgriins hin als nicht erforderlich erachtet werden. Gewerb-
liche Bauten kénnen hier zur Adressbildung beitragen. Um die Anlage eines Griinen Keils, siehe Kap.
B.1.1.3, zu ermdglichen, findet eine Zasur der tberbaubare Grundstlicksflache statt. Zur B 96a hin ist
die Baugrenze deckungsgleich mit der Anbauverbotszone der Bundestrale.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird hingegen verzichtet. Durch die Regelungen zum MaR der
baulichen Nutzung in Verbindung mit den tberbaubaren Grundstiicksflachen (durch Baugrenzen) wird
eine hinreichende Steuerung erzielt. Es wird darauf hingewiesen, dass durch diese Festsetzungen die
Abstandsflachenregelungen geméal § 6 BbgBO zu den Verkehrsflachen hin keine Anwendung mehr
finden. Eine Grenzbebauung zwischen Grundstiicksgrenzen ist aber weiterhin nicht zulassig.
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2.4. Verkehrsflachen

ZF Es erfolgt die Festsetzung von StralSenverkehrsfléchen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die derzeitige Vorzugsvariante gemaR dem ErschlieRungskonzept als Ver-
kehrsflachen fest. Ob diese in ihrem Zuschnitt bzw. Verlauf so beibehalten wird, wird im Rahmen des
weiteren Verfahrens, auch in Anbetracht einer noch zu erstellenden Verkehrsuntersuchung, gepruft.
Ob bzw. bis zu welchem MaRe diese Verkehrsflachen éffentlich bzw. privat festzusetzen sind, ist eben-
falls Gegenstand weiterer Prifungen nach Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung.

Die Verkehrsflachen sind ausreichend bemessen, um den Begegnungsverkehr Lkw/Lkw, Gehwege so-
wie PflanzmalRnahmen bzw. Versickerungsflachen unterbringen zu kdénnen, sieh auch Kap. B.1.1.1.
Dies ist u.a. fir einen Havariefall sinnvoll. Die Einrichtung eines EinbahnstraBensystems wird im wei-
teren Verfahren geprift. Die Freihaltung der Ortslage WaBmannsdorf durch die Anordnung eines
Rechtsabbiegegebots bei den Ausfahrten ist Gegenstand folgender Planungsebenen. Die Einteilung
der Verkehrsflachen wird nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans.

ZF Es erfolgt die Festsetzung von zwei Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg”.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Neben den Strafllenverkehrsflachen sieht das stadtebaulich-freiraumliche Konzept die Ausbildung ei-
nes Geh- und Radwegs innerhalb der Allee vor. Dies wird durch die Festsetzung der zwei Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg” gesichert. Im Bereich des geplanten
Quartiersplatzes erhalt diese Verkehrsflache eine Aufweitung.

ZF Es erfolgt die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Um zusatzliche Querungen der Allee und hiermit verbundene Eingriffe in diese zu verhindern, wird an
der dstlichen Grenze des GE 1 ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Eine ErschlieBung des
GE 1 ist weiterhin gewahrleistet; diese soll vorzugsweise uber den stdwestlichen Teil der Planstrale
erfolgen.

2.5. Immissionsschutz

Textliche Festsetzungen sind in Abhéngigkeit von der noch zu erstellenden Schalltechnischen Unter-
suchung im weiteren Verfahren zu ergénzen.

2.6. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

ZF Es erfolgt die Festsetzung einer Fldche fiir die Abwasserbeseitigung (Regenwasserriickhalte-
becken).
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Damit die Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Wasserhaushalt so gering wie méglich sind,

werden Festsetzungen getroffen, die auf einen sachgerechten Umgang mit Abwéassern abzielen (§§ 1
Abs. 6 Nr. 7a u 7e BauGB).
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Das vorlaufige Entwasserungskonzept (siehe Anlage) kommt zum Ergebnis, dass versickerungsfahige
Bdden uberwiegend im sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches vorliegen. Somit ist in diesem Be-
reich die Versickerung mdglich. Zusétzlich besteht die Notwendigkeit, das auf den Baugrundstiicken
anfallende Regenwasser zurlickzuhalten und gedrosselt weiterzuleiten. Insgesamt missen die Riick-
haltekapazitaten in den Baugebieten derart ausgestaltet sein, dass die maximal zulassige Abgabe des
Regenwassers von 2 I/s je Hektar eingehalten werden. Die Riickhaltekapazitaten kdnnen Uberwiegend
in der Flache fiir die Abwasserbeseitigung (Regenwasserriickhaltebecken) siidlich des GE 3 bereitge-
stellt werden. Weitere Retentionskapazitaten liegen innerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsfla-
che.

Durch die Festsetzung von Dachbegriinungen wird eine Drosselung bzw. Zurlickhaltung und Verduns-
tung von auf Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser gewahrleistet.

2.7. Griinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung einer bisher
fast vollstandig unversiegelten, landwirtschaftlich genutzten Flache, sodass ein Eingriff in die Natur
und Umwelt entsteht. Um erhebliche Eingriffe zu vermeiden oder — sofern eine Vermeidung erheblicher
Eingriffe nicht mdglich ist — zu vermindern werden Festsetzungen getroffen, die auf der einen Seite die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima méglichst vermeiden bzw. mi-
nimieren sowie das Wirkungsgeflige zwischen diesen Schutzgltern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB) beriick-
sichtigen. Auf der anderen Seite sichert der Bebauungsplan tGber Griin- und Freiflachen die Bedirf-
nisse der Bevdlkerung nach Freizeit und Erholung (§§ 1 Abs. 6 Nr. 3 u. 14 BauGB).

2.7.1 Grunflachen

ZF Es erfolgt die Festsetzung einer éffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinza-
sur,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Griinzasur festgesetzt, um eine
raumliche Barriere zwischen der Ortslage Wallmannsdorf und dem kiinftigen Gewerbegebiet zu erhal-
ten. Innerhalb dieser Flache liegen Leitungen, die nicht Gberbaut und nicht mit Gehélzen bepflanzt
werden dirfen. Deren Schutzstreifen bildet den Abschluss in Richtung Gewerbegebiet. Erganzend sind
die TF 12 und 13 innerhalb dieser Flache zu beachten.

2.7.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung einer Grundstruktur an Biodiversitat sowie zur Gewahrleistung einer angemessenen
Aufenthaltsqualitat im Plangebiet werden verbindliche Pflanzfestsetzungen getroffen. Diese dienen zu-
gleich regelmaRig auch der Kompensation der durch die Planung verursachten Eingriffe in die Schutz-
guter Boden und Biotope. Mit den Pflanzfestsetzungen wird auch die Entwicklung von Freirdumen mit
einem hohen Wert fir die landschaftsgebundene Erholung gesichert. Dariiber hinaus leisten die Grin-
festsetzungen einen Beitrag zum klimatischen Ausgleich und unterstitzen damit die dkologische Ge-
samtfunktion des Gebietes.

PflanzmaRnahmen auf Dachfléchen

TF2  Dachflachen mit einer Ausdehnung von mehr als 50 m? sind zu mindestens 50 Prozent
zu begriinen. Die Substratschicht hat mindestens 15 cm zu betragen. Die Dachbegrii-
nung ist mit den Arten der Pflanzliste 4 herzustellen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu
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erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Kombination von Dachbegriinung mit Dach-
Photovoltaikanlagen ist zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Aufgrund der Uberwiegend geringen Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet ist eine Riickhal-
tung von Niederschlagswasser auf den Dachern sinnvoll. Dies kann durch eine Dachbegriinung in ge-
wissem Male gewahrleistet werden. Es ist davon auszugehen, dass es in einzelnen Bereichen zur
Erhohung der Retentionsfunktion wirtschaftlich sinnvoll sein kann, die Dachbegriinung mit weiteren
Elementen zum Wasserrlickhalt zu kombinieren. Die hierfiir erforderliche Flexibilitdt zur Umsetzung
verschiedener Lésungen wird mit der vorliegenden textlichen Festsetzung sichergestellt.

Die Méachtigkeit des Substrataufbaus von 15 c¢m flr die Dachbegriinung in den Gewerbegebieten ori-
entiert sich an dem Grundsatz, einen groReren Anteil des Regenwassers bereits im Bereich der Dach-
flachen zu sammeln und zu speichern. Die Dachbegriinung dient auch der Férderung der klimatischen
und lufthygienischen Funktionen.

Die Verwendung heimischer, standortangepasster und klimaresilienter Arten fiir die Dachbegriinung
im Plangebiet wird Uber die Regelung zur Verwendung von Saatgut von Arten der Pflanzliste 4 sicher-
gestellt. Die Arten der Pflanzliste 4 wurden so ausgewahlt, dass eine Beschaffung von Saatgut aus
dem Ursprungsgebiet flr regionales gebietseigenes Saat- und Pflanzengut ,4, Ostdeutsches Tiefland*
in der Praxis absehbar in der Regel méglich sein wird.

GemaR § 32a BbgBO sind ab dem 1. Juni 2024 bei der Errichtung von gewerblich oder &ffentlich ge-
nutzten Gebauden, die mindestens eine Dachflache von 50 Quadratmeter aufweisen, mindestens 50
Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Die Festsetzung von Griindachern steht
der Pflicht zur Herstellung von Dach-Photovoltaikanlagen nicht entgegen.

PflanzmaRnahmen innerhalb von Stellplatzanlagen

TF3  Oberirdische Stellplatzanlagen fiir 4 oder mehr Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu be-
griinen und zu gliedern. Hierzu ist je angefangene 4 Pkw-Stellplatze sowie je angefan-
gene 2 Lkw- oder 2 Bus-Stellplatze mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Fiir jeden
Baum ist eine Baumscheibe mit mindestens 8 m? Flache mit bodendeckender Bepflan-
zung zu schaffen. Das erforderliche durchwurzelbare Substratvolumen betragt bei ober-
irdischen Stellplatzanlagen liber baulichen Anlagen (bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch welche ein Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) mindes-
tens 12 m® durchwurzelbares Substratvolumen und an allen anderen Baumstandorten
mindestens 20 m®.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die im Allgemeinen stadtklimatisch unginstige Wirkung
von versiegelten Flachen durch die Anpflanzung von Baumen gemindert wird. Eine Verschattung ober-
irdischer Stellplatzanlagen durch die anzupflanzenden Baume wirkt sich positiv auf die Minderung von
Uberhitzungseffekten aus.

Durch die Festsetzung einer Mindestgrofie der Baumscheibe und des fiir eine Durchwurzelung min-
destens zur Verfiigung zu stellenden Substratvolumens werden gute Voraussetzungen fir eine hohe
Vitalitdt und eine gute Wasserversorgung der Baumstandorte gesichert. Die Arten der Pflanzliste 2
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(siehe TF 7) wurden so ausgewahlt, dass eine Beschaffung von Pflanzmaterial aus dem Vorkommens-
gebiet fir Gehdlze ,2.1%7 in der Praxis absehbar in der Regel mdglich sein wird oder, wenn nachweis-
bar kein Pflanzmaterial verfligbar ist, auf das Vorkommensgebiet ,2.2“'8 ausgewichen werden kann.

Ziel ist es, Eingriffe in den natirlich anstehenden Boden und die Bodenfunktionen zu minimieren. Hier-
fur werden erhdhte Anforderungen an das fiir eine Durchwurzelung mindestens zur Verfligung zu stel-
lende Substratvolumen auf oberirdischen Stellplatzanlagen, auferhalb der Flachen dber baulichen An-
lagen, aufgestellt. Gleichzeitig werden mit dem mindestens bereitzustellenden durchwurzelbaren Sub-
stratvolumen auf den Flachen ber baulichen Anlagen ausreichend gute standértliche Qualitaten flr
eine hohe Vitalitdt und eine gute Wasserversorgung insbesondere klein- und mittelgroRkroniger Baume
gesichert.

TF4 In den Baugebieten ist pro angefangener 500 m? Grundstiicksfliche mindestens ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzen-
den Baume kénnen die gemaR der textlichen Festsetzung TF 3 zu pflanzenden Baume
angerechnet werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die im Allgemeinen stadtklimatisch unglnstige Wirkung
von versiegelten Flachen durch die Anpflanzung von Baumen gemindert wird. Die Anpflanzung von
Baumen tragt zur Abkiihlung bei, wirkt sich somit positiv auf die Minderung von Uberhitzungseffekten
aus und schafft zusatzliche Habitatstrukturen fur die Ansiedlung von Tierarten.

PflanzmaRnahmen entlang der Verkehrsflachen

ZF Es erfolgt die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

TF 5 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen A sind insgesamt mindestens 150 standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die
Laubbdume sind in Baumgruppen mit jeweils 3 bis 5 Baumen in einem Horst zu pflan-
zen; die Baumgruppen sind mit einem mittleren Pflanzabstand von 10 m anzulegen. Er-
ganzend zu den Baumpflanzungen ist eine Wiesenflur zwischen den Baumgruppen an-
zulegen. Die Wiesenfluren sind durch Mahd mit zweimaligem Schnitt pro Jahr als Lang-
grasflur zu entwickeln. Die Mahdh6he betragt mindestens 20 cm. Die Bewirtschaftung
erfolgt unter Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen B sind insgesamt mindestens 8 standortgerechte Laubbaume mit einem mittle-
ren Pflanzabstand von 10 m zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

17 Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLEUV) 2024: Erlass des Ministeriums fiir Land-
wirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene
Geholze (Geholzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024, Anlage 2, https://bravors-test.brandenburg.de/verwal-
tungsvorschriften/gehoelzerlass_2024 (zuletzt abgerufen am 17.09.2025).

18 Ebenda.
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TF 6 Innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind die Pflanzungen dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am Standort als Laub-
gebiisch zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Entlang der Bundesstrae 96a wird ein Streifen freigehalten, in dem nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 ein Anbau-
verbot fir Hochbauten aller Art besteht. Dieser Bereich wird als Flache zum Anpflanzen A festgesetzt
und gestalterisch als Baumgalerie ausgebildet, welche eine abschirmende Wirkung gegenuber der
StralRe entfaltet und gleichzeitig Sichtfenster auf die Gewerbeflachen ermdéglicht. Das Motiv der Allee
wird durch weitere Baumpflanzungen entlang der Erschlieungsstralte durch die Festsetzung der Fla-
che zum Anpflanzen B aufgegriffen. Diese Pflanzungen dienen der Aufwertung des Landschaftsbildes,
fungieren als Schattenspender, dienen der Frischlufterzeugung und verbessern durch die Verduns-
tungskiihle die klimatische Situation. Zudem schaffen sie zusatzliche Habitatstrukturen sowie wichtige
Verbindungsstrukturen fiir den Biotopverbund.

Durch die Flache mit Pflanzerhalt im Stdosten entlang der B 96a werden die im Bestand vorhandenen
hochwertigen Laubgebtsche erhalten und somit auch deren Funktion als Gliederungselement fiir das
Landschaftsbild, als Habitatstruktur sowie als Verbindungsstruktur flir den Biotopverbund.

Pflanzqualitat

TF7 Neupflanzungen von Baumen gem. TF 3 bis TF 5 sind als Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 14/16 cm mit Arten der Pflanzliste 2 vorzunehmen. Die Baumpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Durch die textliche Festsetzung werden Mindestqualitaten hinsichtlich der Neupflanzung von Baumen
gesichert. Die Arten der Pflanzliste 2 wurden so ausgewahlt, dass eine Beschaffung von Pflanzmaterial
aus dem Vorkommensgebiet flir Geholze ,2.1°% in der Praxis absehbar in der Regel méglich sein wird
oder, wenn nachweisbar kein Pflanzmaterial verfligbar ist, auf das Vorkommensgebiet ,2.2“20 ausge-
wichen werden kann. Die Mindestqualitat wurde zudem ausgewahlt, um eine héhere Anwachsgarantie
zu erhalten.

2.8.  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Damit die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft aufgrund des Bebauungsplans méglichst stark
reduziert wird, werden Festsetzungen getroffen, die denen entgegenwirken.

Innerhalb des Plangebiets werden SPE-Flachen festgesetzt, um landschaftsplanerische, stadtebauli-
che und klimatische Funktionen zu erflillen. Zusatzlich werden weitere Flachen wie beispielsweise das
Regenwasserriickhaltebecken, welche ihrem Ziel nach Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

19 Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLEUV) 2024: Erlass des Ministeriums fiir Land-
wirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene
Geholze (Geholzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024, Anlage 2, https://bravors-test.brandenburg.de/verwal-
tungsvorschriften/gehoelzerlass_2024 (zuletzt abgerufen am 17.09.2025).

20 Ebenda.
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bestimmen, festgesetzt und erfiillen ebenfalls die ge-
nannten Funktionen.

ZF Es erfolgt die Festsetzung von Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft innerhalb eines Baugebiets sowie der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

MafRnahmen innerhalb von Baugebieten

TF8 In den Gewerbegebieten sind die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen als Wiesenflu-
ren mit Solitirbdumen auszugestalten. Die Wiesenfluren sind mit dem Saatgut der
Pflanzliste 3 anzulegen. Hinsichtlich der Gehdlze ist eine Pflanzdichte von mindestens
einem groRkronigen Baum der Pflanzliste 2 je angefangene 600 m? sicherzustellen.
Neupflanzungen von Baumen sind als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16
cm mit Arten der Pflanzliste 2 vorzunehmen. Die Wiesenfluren sind durch Mahd mit
zweimaligem Schnitt pro Jahr als Langgrasflur zu entwickeln. Die Mahdho6he betragt
mindestens 20 cm. Die Bewirtschaftung erfolgt unter Verzicht auf Diingung und Pflan-
zenschutzmittel. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

In den Gewerbegebieten konnen ausnahmsweise anstelle Wiesenfluren mit Solitarbau-
men die Vegetationsflachen als regelmaRig wasserfithrende Flachen hergestellt werden.
In regelmaRig wasserfiihrenden Flachen, wie Mulden zur Regenwasserbewirtschaftung,
sind Weidengebiische der Pflanzliste 1 in einer Pflanzdichte von 3.000 Gebiischen je
1.000 m? anzulegen. Es sind Weiden-Straucher (Salix spec.) der Pflanzliste 1 als Heister
mit 60-100 cm zu verwenden. Die Anlage dauerhaft wasserfiihrender Flachen ist nicht
zulassig. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die MaBnahmen bilden eine Mindestdurchgriinung der Baugebiete ab. Zum Zweck groRerer Flexibilitat
wurden nur geringe Anteile der nicht iberbauten Fldche mithilfe der SPE-Flachen festgesetzt. Die aus-
bleibenden nicht tiberbauten Flachen sollen eine vergleichbare Biotop-Qualitat aufweisen.

Durch die textliche Festsetzung werden Mindestqualitaten hinsichtlich der Neupflanzung von Baumen
gesichert. Die Arten der Pflanzliste 2 wurden so ausgewahlt, dass eine Beschaffung von Pflanzmaterial
aus dem Vorkommensgebiet fur Gehdlze ,2.1*2' in der Praxis absehbar in der Regel mdglich sein wird
oder, wenn nachweisbar kein Pflanzmaterial verfligbar ist, auf das Vorkommensgebiet ,2.2°% ausge-
wichen werden kann. Die Mindestqualitat wurde zudem ausgewahlt, um eine héhere Anwachsgarantie
zu erhalten.

Wenn innerhalb der Baugebiete Niederschlagswasser zuriickgehalten werden soll, kdnnen regelmaRig
wasserflihrende Flachen, anstelle von Wiesenfluren sowie Solitdrbdumen, entsprechen den Angaben

21 Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLEUV) 2024: Erlass des Ministeriums fiir Landwirt-
schaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Geholze
(Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024, Anlage 2, https://bravors-test.brandenburg.de/verwaltungsvor-
schriften/gehoelzerlass_2024 (zuletzt abgerufen am 17.09.2025).

2 Ebenda.
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der TF 8 hergestellt werden. Dies kann notwendig sein, um die im Regenwasserkonzept prognostizier-
ten Abflussbeiwerte einzuhalten. Ebenso wird der Bodeneingriff tber die Ausgleichsmalnahmen in
Teilen aufgewertet.

TF9 Im Bereich baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, ist in den Gewerbegebieten mindestens 1,00 m
durchwurzelbares Substrat herzustellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Substratiiberdeckung von mindestens 1,00 m wird sichergestellt, dass eine an den Standort
angepasste Anpflanzung maglich ist. Somit wird zugleich ein Mindeststandard hinsichtlich der Wasser-
speicherfahigkeit und der Resilienz gegeniiber Wetterextremen erreicht.

TF10 Im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Flache ,,SPE intern GE 4“ ist eine
doppelte Baumreihe herzustellen. Insgesamt sind je Baumreihe mindestens 11 stand-
ortgerechte Laubbdume mit einem mittleren Pflanzabstand von 10 m zu pflanzen. Es
sind Stieleichen (Quercus robur) als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16
cm auszuwahlen. In begriindeten Féllen sind standortgerechte, klimaresiliente GroR-
baume vergleichbarer Wuchsordnung zulassig. Die Baumpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Motiv der Allee wird durch die doppelreihige Baumpflanzungen entlang der SPE-Flache aufgegrif-
fen. Diese Pflanzungen dienen der Aufwertung des Landschaftsbildes, fungieren als Schattenspender,
dienen der Frischlufterzeugung und verbessern durch die Verdunstungskuhle die klimatische Situation.
Zudem schaffen sie zusatzliche Habitatstrukturen sowie wichtige Verbindungsstrukturen fiir den Bio-
topverbund.

TF 11 Die SPE-Flache ,,SPE intern GE 1“ ist als Wiesenflur auszugestalten. Die Wiesenflur ist
mit dem Saatgut der Pflanzliste 3 anzulegen. Die Wiesenflur ist durch Mahd mit zweima-
ligem Schnitt pro Jahr als Langgrasflur zu entwickeln. Die Mahdhoéhe betréagt mindes-
tens 20 cm. Die Bewirtschaftung erfolgt unter Verzicht auf Diingung und Pflanzen-
schutzmittel.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die SPE-Flache in Gewerbegebiet GE 1 grenzt direkt an die alten, naturschutzfachlich hochwertigen
Alleebdume an. Die Flache befindet sich zwischen der Baugrenze des GE 1 und der Allee, wobei bei
dem Verlauf der Baugrenze bereits die Kronenumfénge der alten Bestandsbaume bericksichtigt wur-
den. Die SPE-Flache ist als Wiesenflur auszugestalten und extensiv zu pflegen. Durch die Festsetzung
als Vegetationsflache wird somit zusatzlich eine Befestigung und somit eine Beschadigung der Baume
in Wurzelbereich durch Nebenanlagen verhindert.

MaRnahmen innerhalb von Griinflachen

TF 12 In der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Griinzasur I“ sind die Flachen
in einer Weise herzustellen, welche die Entstehung einer Langgrasflur auf rd. 40 % der
Flache sowie die Entstehung von Gehoélzen auf rd. 60 % der Flache bewirkt. Die Wiesen-
fluren sind durch Mahd mit mindestens zweimaligem Schnitt pro Jahr als Langgrasflur
zu entwickeln und mit dem Saatgut der Pflanzliste 3 anzulegen. Der frilhstmogliche
Mahdzeitpunkt ist Mitte Juli. Die Mahdhohe betragt mindestens 20 cm. Das Mahdgut der
jahrlichen Mahd ist liber einen Zeitraum von 10 Jahren zu entnehmen. Die Bewirtschaf-
tung erfolgt unter Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel. Das bestehende
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Laubgebiisch kann bei der Berechnung der Neupflanzungen angerechnet werden. Zu-
satzlich ist eine Pflanzdichte von mindestens einem groBRkronigen Baum der Pflanzliste
2 je angefangenen 2.000 m? sicherzustellen. Neupflanzungen von Baumen sind als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm vorzunehmen. Neupflanzungen von
Strauchern sind in der Pflanzqualitiat 60-100 cm, Wurzelware 3x verpflanzt vorzuneh-
men. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am Standort zu
ersetzen.

In der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Griinzasur II“ sind die Fla-
chen als Langgrasflur mit Baumbestand herzustellen. Die Wiesenfluren sind durch
Mahd mit mindestens zweimaligem Schnitt pro Jahr als Langgrasflur zu entwickeln und
mit dem Saatgut der Pflanzliste 3 anzulegen. Der frithstmégliche Mahdzeitpunkt ist Mitte
Juli. Die Mahdhohe betragt mindestens 20 cm. Das Mahdgut der jahrlichen Mahd ist liber
einen Zeitraum von 10 Jahren zu entnehmen. Die Bewirtschaftung erfolgt unter Verzicht
auf Diingung und Pflanzenschutzmittel. Es ist mindestens ein groBkroniger Baum der
Pflanzliste 2 je angefangener 170 m? anzupflanzen. Neupflanzungen von Baumen sind
als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm vorzunehmen. Die Anpflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In der Flache mit Zweckbestimmung ,Griinzasur I* wird mit den Regelungen zu einem Gehdlzanteil von
rd. 60 %, zu Neupflanzungen einzelner groRkroniger Baume und der Anlage einer als Langgrasbestand
bewirtschafteten Mischung aus Trockenrasen und Rispengrasfluren mit Rohbodenstandorten (Sand-
flachen) auf rd. 40 % der Flache die Entwicklung einer Halboffenlandschaft mit sehr hohen Qualitaten
fur die freiraumgebundene Erholung gesichert. Der Gehdlzanteil bertcksichtigt dabei das im Bestand
vorhandene, erhaltenswerte Laubgeblsch.

In der Flache mit Zweckbestimmung ,Grlinzasur 1I* wird eine Langgrasflur mit dichtem Baumbestand
festgesetzt. Die Baumpflanzungen fungieren als Schattenspender, dienen der Frischlufterzeugung und
verbessern durch die Verdunstungskihle die klimatische Situation. Zudem schaffen sie zusatzliche
Habitatstrukturen sowie wichtige Verbindungsstrukturen fiir den Biotopverbund. Als prégendes Ele-
ment fur das Landschaftsbild wirken sie zusatzlich als Sichtbarriere zwischen dem Siedlungsbereich
Wafmannsdorf und dem kiinftigen Gewerbegebiet.

Mit der Entwicklung naturschutzfachlich hochwertiger Biotope sowie dem Verzicht auf Diingung und
Pflanzenschutzmittel wird eine Kompensation von Eingriffen in die Schutzguter Biotope und Boden im
Plangebiet gesichert. Lediglich die WegerschlieBung ist als teilversiegelte Flache nicht fir die Kom-
pensation wirksam. Aufgrund der Annahme, dass es sich bei den Mafinahmenflachen aufgrund der
ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung um wiichsige Standorte handelt, ist es sinnvoll, das Mahdgut
von der Flache zu berdumen, um dem Boden schrittweise Nahrstoffe zu entziehen. Die Entfernung des
Mahdguts erfolgt einige Tage nach der Mahd, um die Beeintrachtigung der im Mahdgut verbliebenen
Insekten zu minimieren. Die Entnahme des Mahdguts (ber 10 Jahre wird Gber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

TF 13 Wegedecken innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ,,Griinzasur” sind in luft- und was-
serdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Breite der Wege darf 2 m nicht iiberschrei-
ten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die natlrlichen Bodenfunktionen im Bereich der Wegeer-
schlieBung wenig beeintrachtigt werden. Mit der Beschrankung der Wegebreite wird sichergestellt,
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dass die Wegebreite der ErschlieBung auf ein fir den FuBverkehr dblicherweise erforderliches Mal
begrenzt wird und die von den Wegen ausgehende Storungsintensitat vermindert wird.

MafBnahmen innerhalb von Verkehrsflachen

TF 14 Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“ sind
samtliche befestigte Flachen zu entsiegeln. Wegedecken innerhalb der Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg* sind in luft- und wasserdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Die Breite der Wege darf 4 m nicht iiberschreiten.

Der vorhandene Alleenbaumbestand ist zu erhalten, dauerhaft zu sichern und fachge-
recht zu pflegen. Abgéangige Baume sind spatestens in der folgenden Pflanzperiode zu
ersetzen. Fiir Ersatz- und Erganzungspflanzungen sind Stieleichen (Quercus robur) als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm auszuwahlen. In begriindeten Fal-
len sind standortgerechte, klimaresiliente GroRbdume vergleichbarer Wuchsordnung
zuladssig. Vorhandene Liicken des zweireihigen Baumbestands sind mit einem mittleren
Pflanzabstand von 6 Metern zu schlieBen. Unversiegelte Flachen sind als standortge-
rechte, extensiv gepflegte Vegetationsflachen zu entwickeln.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Erhalt und die Entwicklung der Allee als wesentliches Planungsziel werden tber die textliche Fest-
setzung gesichert. Die Alleebdume heimischer Arten und zum Teil hohen Alters sind von naturschutz-
fachlich hohem Wert. Durch die Festsetzung wird der Baumbestand dauerhaft erhalten und durch den
Luckenschluss aufgewertet. Die Allee wirkt sich durch den Gehdlzbestand nicht nur positiv auf die
klimatische und lufthygienische Situation im Plangebiet aus. Sie stellt zudem vielféltigen Lebensraum
flr die Fauna, starkt als Grlinverbindung den Biotopverbund in und angrenzend an das Plangebiet und
hat als identitatsstiftendes und historisch bedeutsames Merkmal eine wichtige Funktion fir das Orts-
bild.

Mit der Festsetzung wird zudem bereits versiegelter Boden im Bereich der Alten Schonefelder Strafle
entsiegelt, sodass die natiirlichen Bodenfunktionen im Bereich des Geh- und Radweges erhéht wer-
den. Mit der Beschrénkung der Wegebreite auf 4 m wird sichergestellt, dass die Wegebreite der Er-
schlieBung auf ein fir den Full- und Radverkehr tblicherweise erforderliches Mal begrenzt wird und
die von den Wegen ausgehende Stérungsintensitat vermindert wird. Unversiegelte Flachen werden als
extensive Vegetationsflachen entwickelt und somit deren Bodenfunktionen und Lebensraumfunktion
im Vergleich zum vollversiegelten Bestand erhoht.

MaRnahmen innerhalb von Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

TF 15 Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fiir die Abwasserbeseitigung dient der
Sammlung und Versickerung von Regenwasser, ist naturnah zu gestalten und zu unter-
halten. Es ist ein dichter Geholzbestand aus Weiden-Strauchern (Salix spec.) der Pflanz-
liste 1 in einer Pflanzdichte von 3.000 Gebiischen je 1.000 m? und einer PflanzgroRe von
60-100 cm anzulegen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang am
Standort zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im weiteren Verfahren erfolgt ggf. noch die Festsetzung von Versickerungsmalinahmen inner-
halb der StralBenverkehrsflache. Zudem erfolgt im weiteren Verfahren eine Festsetzung fiir die
SPE-Fléache ,intern” voraussichtlich als naturnahe Ausgleichsfldche.

Mit einer standortangepassten Bepflanzung wird die Entwicklung einer dicht bewachsenen und stabilen
belebten Bodenschicht gefordert. Mit der Pflanzausstattung wird eine hohe Verdunstungsleistung und
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Resilienz gegenliber Wetterextremen gesichert. Die Anpflanzungen dienen auch dem Ausgleich von
Eingriffen in die Schutzguter Boden und Biotope im Plangebiet. Die Anpflanzungen verhindern durch
die Vermeidung offener Wasserflachen die Ansiedlung von Wasservégeln, die im Konflikt mit den Si-
cherheitsanforderungen des Flughafens stlinden. Die Pflanzdichte zielt darauf ab, dass sich bereits
kurz nach Anpflanzung ein dichter Bewuchs entwickelt, um offene Wasserflachen zu vermeiden.
Gleichzeitig bieten die Anpflanzungen ein zusatzliches Habitatangebot.

2.9. Gestalterische Festsetzungen

2.9.1 Gliederung und Gestaltung der Fassade

TF 16 Fensterlose Fassadenabschnitte von mehr als 100 m? Rechteckflache sind mit Kletter-
pflanzen der Pflanzliste 5 zu begriinen. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens
eine Kletterpflanze zu setzen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Bbg BauO)

Die Begriinung fensterloser Fassadenabschnitte mit einer Flache von mehr als 100 m? erfolgt aus stad-
tebaulichen und gestalterischen Griinden und dient der Umsetzung der in § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB
verankerten Ziele einer nachhaltigen, sozialgerechten und gestalterisch hochwertigen stadtebaulichen
Entwicklung. GroRflachige, fensterlose Fassaden konnen inshesondere im gewerblichen Kontext zu
monotonen, iberdimensionierten Baukdrperwirkungen flihren, die sich negativ auf das Ortsbild aus-
wirken und die Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum beeintrachtigen. Dies gilt umso mehr, wenn
solche Fassaden in Bereichen mit Publikumsverkehr oder &ffentlichen Wegen sichtbar sind.

Die Fassadenbegriinung tragt dazu bei,

— grolflachige, harte Fassaden optisch zu gliedern und aufzuwerten,

— das Mikroklima zu verbessern (z. B. durch Temperaturregulierung und Luftfilterung),
— die Integration des Baukdrpers in das Orts- und Landschaftsbild zu férdern sowie

— dem gestalterischen Ziel eines griinen, klimaangepassten und ressourcenschonenden Quartiers
gerecht zu werden.

Die Festsetzung ist verhaltnismaRig, da sie nicht die Nutzung der Grundstiicke einschréankt und sich
auf grole Fassadenflachen beschrankt. Gleichzeitig dient sie einem konkreten stadtebaulichen Ziel,
namlich der Verbesserung der gestalterischen und klimatischen Qualitit des Quartiers.

2.9.2 Werbeanlagen

TF17 Werbeanlagen sind an der Stétte der Leistung zuldssig. Selbststiandige betriebsstat-
tenunabhangige Werbeanlagen sind nicht zuldssig. An Gebaudefassaden angebrachte
Werbeanlagen sind bis zur Traufe des Gebaudes zuldssig. Freistehende Werbeanlagen
sind bis zur Hohe des ersten Vollgeschosses zuldssig. Fluoreszierende und reflektie-
rende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder
Signalfarben (z. B. RAL Farben 1025, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Bbg BauO)

Aus gestalterischer Sicht ist die Einschrankung von Werbeanlagen erforderlich, um ein geordnetes
Orts- und Straflenbild zu gewahrleisten. Unkontrollierte oder ibermé&Rige Werbeanlagen kdnnen die
Wahrnehmung der Baukdrper, die Raumwirkung des StraRenraums sowie die Identitat des Quartiers
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erheblich beeintrachtigen. Werbeanlagen wirken nicht nur funktional, sondern immer auch gestalte-
risch-pragend. Ungestaltete oder tiberdimensionierte Werbeanlagen konnen zu visueller Unruhe, Ver-
kehrsbeeintrachtigungen und einer Abwertung der stadtebaulichen Gesamtwirkung fiihren.

Die Beschrankung von Werbeanlagen auf eine maximale Hohe bis zur Traufe des jeweiligen Geb&dudes
ist notwendig: Die Traufe markiert eine klare architektonische Zasur zwischen Fassade und Dachflache
und stellt in der Regel die obere Begrenzung der gestalteten Gebaudefront dar. Eine Platzierung von
Werbeanlagen oberhalb der Traufe — etwa auf dem Dach, an Giebeln oder auf technischen Aufbauten
— wurde diese Gliederung auflosen und zu visuellen Dominanzen flhren. Die Begrenzung auf die Hohe
der Traufe stellt sicher, dass Werbeanlagen Teil der Fassadengestaltung bleiben und nicht zum ge-
stalterisch dominierenden Element eines Baukorpers oder Straenzugs werden.

Die Beschrankung freistehender Werbeanlagen auf eine maximale Hohe in Orientierung an das erste
Vollgeschoss dient der Wahrung des stadtebaulichen Malistabs sowie der Gestaltqualitat des offentli-
chen Raums. Freistehende Werbeanlagen entfalten eine besonders préagnante Wirkung im StralRen-
und Landschaftsbild, da sie losgelost von Gebauden als eigenstandige Gestaltungselemente im Raum
stehen. Eine Ubermafige Hohe kann hier schnell zu visueller Dominanz, gestalterischer Unruhe und
einer Uberlagerung der architektonischen Wirkung der umgebenden Bebauung fiihren. Durch die Be-
grenzung auf die Héhe des ersten Vollgeschosses wird sichergestellt, dass die Werbeanlage maRstab-
lich zur umgebenden Bebauung bleibt, der Straflen- und Stadtraum nicht visuell (iberfrachtet wird sowie
Sichtbeziehungen und Blickachsen nicht durch tberhohe Werbetrager beeintrachtigt werden. Zudem
unterstitzt die Begrenzung eine raumliche Unterordnung der Werbung gegeniber der baulichen Nut-
zung.

Aus gestalterischer Perspektive ist der Ausschluss fluoreszierender oder stark reflektierender Farben,
von bewegtem oder wechselndem Licht sowie von den Leucht- oder Signalfarben (z. B. RAL Farben
1025, 2005, 2007, 3024, 3026) bei Werbeanlagen erforderlich, um eine angemessene Raumwirkung
sicherzustellen. Fluoreszierende Leucht- und Signalfarben sowie animierte oder wechselnde Lichtquel-
len erzeugen eine Ubersteigerte visuelle Prasenz, die nicht auf eine gestalterische Einbindung, sondern
auf maximale Aufmerksamkeit ausgerichtet ist. Solche Elemente kdnnen zu visueller Uberlagerung
architektonischer oder stadtebaulich pragender Elemente fiihren sowie die mafistabliche Wahrneh-
mung von Geb&uden oder Freirdumen beeintréchtigen. Bewegte oder stark kontrastierende Lichtquel-
len erzeugen zudem Ablenkung und Unruhe, die nicht nur die gestalterische Qualitat mindern, sondern
auch verkehrsrelevant problematisch sein kdnnen — etwa durch Irritationen bei Autofahrenden oder
FuBgangern. Die planerische Begrenzung dient daher dem Ziel, visuelle Zuriickhaltung im 6ffentlichen
Raum sicherzustellen, die Architektur in ihrer Wirkung nicht zu Gberlagern, die Gestaltqualitat des
Quartiers zu starken und eine koharente, geordnete Erscheinung von Werbeanlagen zu erméglichen.

Aus gestalterischer Sicht ist die Festsetzung ein geeignetes Mittel, um die Integration von Werbeanla-
gen in das Ortsbild sicherzustellen und gleichzeitig eine lesbare, (iberschaubare Raumstruktur zu er-
halten. Diese Steuerung tragt auch zur Reduzierung von Lichtemissionen und zur Erhdhung der Auf-
enthaltsqualitat bei.

2.10. Festsetzungen nach Bauordnung

TF 18 Bei der Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen Nutzungsinderung bau-
licher Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug oder
Fahrrad zu erwarten ist, miissen Stellpldtze (notwendige Stellplatze) und Abstellplatze
fiir Fahrrader (notwendige Abstellplatze) hergestellt werden.
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Notwendige Stellplatze und Abstellplatze miissen spatestens zum Zeitpunkt der Nut-
zungsaufnahme bzw. Benutzbarkeit der baulichen oder sonstigen Anlagen fertigge-
stellt sein. Notwendige Stellplatze kdnnen auch in Form von Garagen nachgewiesen

werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze ergibt sich aus den
nachfolgenden Regelungen. Alternativ kann eine Einzelfallberechnung vom Bauherrn
vorgelegt oder von der Bauaufsichtshehoérde eingefordert werden.

Fir bauliche und sonstige Anlagen, deren Nutzungsart in der Anlage nicht aufgefuhrt
ist, richtet sich die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellplatze nach
dem voraussichtlichen tatsachlichen Bedarf. Dabei sind die in der Anlage fiir ver-
gleichbare Nutzungen festgesetzten Zahlen als Orientierungswerte heranzuziehen.

Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der Stellplatze oder der Fahrradabstellplatze
Nachkommastellen, ist auf ganze Zahlen ab- oder aufzurunden.

Pos.

1

1.1

1.2

2.1

3.1

3.2

3.3

4.1
42
43
4.4

45

5.1

Nutzungsart

Ziel der Stellplatze / Einheit

Gebaude mit Biro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

Biiro und Verwaltungsraume

R&ume mit erheblichem Besu-
cherverkehr (Schalter-, Abferti-
gungs-, Beratungsraume,
Kanzleien oder Praxen)

Verkaufsstatten

Laden, Geschaftshauser, Ein-
zelhandel

Versammlungsstatten

Versammlungsstétten von
Uberdrtlicher Bedeutung (wie
Theater, Konzerthduser, Mehr-
zweckhallen, Kongresszen-
tren, Multiplexkinos)

Sonstige Versammlungsstat-
ten (wie Filmtheater, Vortrags-
sale)

Kirchen

Sportstatten

Sportplatze, Trainingsplatze
Spiel- und Sporthallen
Hallenbader

Tennisplatze

Sportstatten mit Besucherplat-
zen

1 je 40 m? (bis 60 m?) Nutzfla-
che

1 je 30 m? Nutzflache

1je 40 m? Nutzflache

1 je 5 Besucherplatze

1 je 8 Besucherplatze

1 je 30 Besucherplatze

1 je 300 m? Sportfldche
1 je 100 m? Hallenflache
1 je 50 m? Hallenflache
2 je Spielfeld

1 je 15 Besucherplatzen zu-
satzlich

Gaststatten und Beherbergungsbetriebe

Gaststatten, Diskotheken, Ver-
einsheime, Clubhauser o. A.
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5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1
7.2
7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

Beherbergungsbetriebe wie

Hotels und Pensionen
Jugendherbergen
Gewerbliche Anlagen

Handwerks-, Gewerbe- und In-

dustriebetriebe

Lagerraume (Lagerplatze sind

nicht zulassig)

Kraftfahrzeugwerkstatten

Automatische Kraftfahrzeug-

waschanlage

Kraftfahrzeugwaschplatze zur

Selbstbedienung

Automatische Kraftfahrzeug-

waschstralle

Gewerbebetriebe mit Anliefe-

rung

Verschiedenes

Sonstige Nutzungen
Behindertenstellplatze
Ladestation Elektromobile

1 je 3 Betten

1 je 10 Betten

1 je 60 m? Nutzflache

1 je 100 m? Nutzflache

6 je Wartungs- oder Reparatur-

stand

5 je Waschanlage

3 je Waschplatz

4 je Waschplatz, zusétzlich ein
Stauraum fiir mindestens 6

Kraftfahrzeuge

1 LKW Stellplatz je Anliefe-

rungstor

je Ladeluke / Laderampe (Slot)

1 je 30 m? Nutzflache
1 je 1000 m? Nutzflache
1 je 1000 m? Nutzflache

Richtzahlen fir Stellplatzbedarf - Fahrrader

Gebaude mit Biiro-, Verwal-

tungs- und Praxisrdumen
<4.000 m2 BGF
>4.000 m2 BGF

Laden des tagl. Bedarfs und

Fachgeschafte

Versammlungsstétten (z.B. Ki-
nos, Vortragsséle, Mehrzweck-

hallen)
Sportstatten ortlich

Gaststatten, Cafés, Restau-

rants

Beherbergungsstéatten (z.B.

Hotels)
Hoch- und Berufsschulen

Handwerksbetriebe, Verkaufs-
ausstellungs- und Verkaufsfla-

chen

Museen und Ausstellungsge-

baude
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1 je 200 m? Nutzflache

1 je 75 m? Nutzflache

1 je 20 Sitzplatze und Steh-
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1 je 20 Géastezimmer

1 je 5 Aushildungsplatze

1 je 200 m? Nutzflache

1 je 200 m? Nutzflache
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(§ 9 Abs. 4 BauGB iVm § 87 Abs. 4 BbgBauO)

Die Gemeinde Schonefeld verflgt bislang uber keine gemeindliche Stellplatzsatzung. In den vergan-
genen Jahren hat sich jedoch ein deutlich erhdhter Bedarf an privaten Stellplatzen herauskristallisiert.
Insbesondere wurde festgestellt, dass éffentliche Parkplatze im Gemeindegebiet regelméRig ausge-
lastet sind und teilweise auch durch gewerbliche Nutzungen dauerhaft in Anspruch genommen werden.
Die Folge ist eine zunehmende Inanspruchnahme des offentlichen StralRenraums durch ruhenden Ver-
kehr, wodurch die verkehrliche Leistungsfahigkeit sowie die Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen Raum
beeintrachtigt werden.

Ein nachtragliches Gegensteuern in bestehenden Quartieren gestaltet sich aufgrund der vorhandenen
baulichen Strukturen, Eigentumsverhaltnisse und Flachenrestriktionen als schwierig. In neu zu entwi-
ckelnden Baugebieten besteht hingegen die Mdglichkeit, durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen
friihzeitig eine bedarfsgerechte Steuerung des ruhenden Verkehrs vorzunehmen.

Im Rahmen eines von der Gemeinde Schénefeld beauftragten Mobilitatskonzeptes wurde der Stell-
platzbedarf differenziert nach Nutzungsarten untersucht. Das Konzept wird den jeweiligen Nutzungen
spezifische Stellplatzschllssel zuordnen, die sich an den értlichen Mobilitatsstrukturen, der verkehrli-
chen Anbindung sowie den prognostizierten Nutzungsintensitaten orientieren. Da das Mobilitatskon-
zept voraussichtlich erst nach dem Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplans von der Gemeinde be-
schlossen wird, werden daher Festsetzungen zu Stellplatzen im Rahmen dieses Bebauungsplans vor-
gezogen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst Gewerbegebiete. Aufgrund der zu erwartenden Nutzungsstruktur
ist von einem Uberdurchschnittlichen Stellplatzbedarf auszugehen. Im Unterschied zu Bestandsquar-
tieren bietet die Neubebauung im Plangebiet die Moglichkeit, die erforderlichen Stellplatze unmittelbar
auf den Baugrundstiicken nachzuweisen und somit den &ffentlichen Raum von zusatzlichem Parkdruck
freizuhalten.

C. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. AUSWIRKUNGEN AUF GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Hierzu zahlen u.a Belange des
Immissionsschutzes, der Abstandsflachen und der Versorgung von Griinflachen.

Im Bebauungsplan werden die grundlegenden Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhalt-
nisse bericksichtigt. Fachgutachterliche Untersuchungen erfolgen im weiteren Verfahren.

Wesentlich fir die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Grunzasur, die ein direktes Heranriicken der kinftigen Gewerbe an die bestehende Wohnnutzung im
Ortsteil WaBmannsdorf verhindert. Durch Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohe wird zudem
eine optisch bedrdngende Wirkung verhindert.

Im weiteren Verfahren werden die immissionsschutzfachlichen Belange gutachterlich untersucht und,
vermutlich, durch die Festsetzung von Immissionskontingenten und ggf. passiver Schallschutzmaf-
nahmen die schalltechnische Vertraglichkeit der gewerblichen Betriebe mit den zu beriicksichtigenden
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Immissionsorten sichergestellt. In diesem Zusammenhang sind auch die verkehrlichen Auswirkungen
Zu untersuchen.

Bereits auf Ebene des Bebauungsplans muss vor Uberschwemmungen, auch soweit sie nur durch
Niederschlagswasser verursacht werden, geschitzt werden. Hierflr werden im weiteren Verfahren
Festsetzungen auf Grundlage eines Entwasserungskonzepts getroffen. Aufgrund der im Plangebiet
Uberwiegend schlechten Versickerungsfahigkeit ist davon auszugehen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht vollumfanglich auf den jeweiligen Grundstiicken versickert werden kann und ent-
sprechende MaBBnahmen, wie das Sammeln und zentrale versickern, erforderlich sein werden. Hierfir
sind im Bebauungsplan bereits Flachen festgesetzt. Diese werden im weiteren Verfahren vertiefend
gepruft.

Zu den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zahlt auch die Gewahr-
leistung einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung, in Form einer lebenswerten Umwelt. Diese wird vor
allem durch die Festsetzung der Grinzasur mit Pflanzmafinahmen als auch der zentralen Bedeutung
und Sicherung der Waflmannsdorfer Allee gewahrleistet.

2. AUSWIRKUNGEN AUF AUSGEUBTE NUTZUNGEN

Durch die Bauleitplanung werden uberwiegend Ackerflachen einer gewerblichen Nutzung zugénglich
gemacht. Gegentiber den bisherigen zulassigen Nutzungen, die sich allein nach § 35 BauGB ergeben,
vervielféltigen sich durch die Ausweisung der Baugebiete die infrage kommenden Nutzungen. Einzig
die vormals nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegierten gartenbaulichen, land- und forstwirtschaftlichen
Betriebsanlagen sind nicht mehr zulassig.

Die Abwagung zur Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flache wurde bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplans gefiihrt. Die Flache ist in diesem als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Neben der Art der baulichen Nutzung wirkt sich der Bebauungsplan auch auf das Mal der baulichen
Nutzung aus. Somit wird erstmals eine Bebauung im Grundsatz zuldssig und erméglicht groRe Gebau-
destrukturen. Bislang waren Gebdude nur im Rahmen landwirtschaftlicher oder gartenbaulicher Be-
triebe zulassig.

Der Bebauungsplan ermdglicht demnach die Versiegelung bisher nicht versiegelter Flache. Um nega-
tiven Umweltauswirkungen entgegenzuwirken, werden umfangreiche Grinfestsetzungen getroffen.
Neben Arten-, Landschafts- und Umweltschutzbelangen dienen die Griinfestsetzungen dem attraktiven
und zukunftsfahigen Gewerbestandort. Neben den Griinfestsetzungen wird die Inanspruchnahme von
Boden Uber eine externe Aufwertung von Flachen ausgeglichen (detailliertere Ausfilhrungen befinden
sich im Untersuchungsrahmen zum Umweltbericht).

3. AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Mit der Planung ist Erzeugung von neuem Ziel- und Quellverkehr verbunden. In einer verkehrstechni-
sche Untersuchung (PST GmbH: Verkehrstechnische Untersuchung, Juni 2026) wurde das zusatzliche
Verkehrsaufkommen umfangreich ermittelt, um Aussagen liber die Belastbarkeit des anliegenden Stra-
Rennetzes zu erhalten. Hierbei wurden die in Aufstellung befindlichen Bebauungspléane 01/19 und
01/22 (beides Bereich Northgate West) beachtet.

GP Planwerk GmbH | Fassung vom 08.07.2026 Seite 52 von 55



GEMEINDE SCHONEFELD VORENTWURF
Bebauungsplan 03/23 ,Wafmannsdorfer Tor* im Ortsteil Wamannsdorf Begriindung

Es wurde ermittelt, dass ein zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr von insgesamt 2.526 Kfz/24 h zu er-
warten ist. Hiervon entfallen 688 Lkw/24 h auf den Schwerverkehr, wobei dieser zu 100 % Uber die
B 96a und nicht iber die Ortslage gefiihrt wird. Dies entspricht einem zusatzlichen Verkehr von 230
Kfz/h in der Friihspitzenstunde zwischen 07:00-08:00 Uhr und 252 Kfz/h zwischen 16:00-17:00 Uhr.
Zudem werden Aussagen zur Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes B 96a / Jirgen-Schumann-Allee /
Wafmannsdorfer Tor gemacht. Hierbei wird ein Ausbau der StraBe WalRmannsdorfer Tor als erforder-
lich gesehen.

In der verkehrstechnischen Untersuchung werden Empfehlungen gegeben, die im weiteren Verfahren,
nach Einholung der Stellungnahmen der betreffenden Fachbehdrden und Trager offentlicher Belange,
uberpriift und dann in der Planung ber(cksichtigt werden.

4, AUSWIRKUNGEN AUF DIE VER- UND ENTSORGUNG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich diverse Gas-, Strom- Wasser- und Telekom-
munikationsleitungen. Diese Leitungen sind bekannt und werden im Rahmen der Bauleitplanung durch
die Festsetzung von Bebauung freizuhaltender Flachen beachtet.

Die durch die Bauflachen verlaufende Leitung der EWE Netz GmbH ist stillgelegt und kann ggf. zu-
rickgebaut werden.

Dariiber hinaus bestehen im Plangebiet bislang keine Leitungen zur Entsorgung von Schmutz - und
Niederschlagswasser. Um eine vollstandige MedienerschlieBung sicherzustellen, ist neben der Verle-
gung der bestehenden Strom- und Telekommunikationsleitungen die Erganzung des Netzes um die
genannten fehlenden Leitungen notwendig. Die geplante Ver- und Entsorgungsinfrastruktur kann zu-
kiinftig Uber die offentlichen Stralenverkehrsflachen gesichert werden. In die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind die Leitungen zu verlegen, sodass sowohl die technische Zuganglichkeit als auch die lang-
fristige Unterhaltung der Leitungen gewéhrleistet ist. Die konkrete Ausflihrungsplanung, Dimensionie-
rung und Trassenfiihrung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplans, sondern werden in nachgeord-
neten Fachplanungen in Abstimmung mit den jeweils zustandigen Versorgungstragern festgelegt.

Fur die Niederschlagsentwasserung liegt ein vorlaufiges Konzept vor. Dieses wird im weiteren Verfah-
ren fortgeschrieben.

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen. Hierzu wurden bereits in
der Vorplanung der Verkehrsinfrastruktur die entsprechenden Querschnitte beriicksichtigt, sodass eine
reibungslose Entsorgung gewahrleistet ist.

5. AUSWIRKUNGEN AUF DIE NATUR, LANDSCHAFT UND UMWELT

Ausfihrungen hierzu enthélt der Untersuchungsrahmen zum Umweltbericht (eigenstéandiges Doku-
ment).
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6. AUSWIRKUNGEN AUF GEBIETSUBERGREIFENDE ENTWICKLUNGEN

Der vorliegende Bebauungsplan wirkt sich Gber den unmittelbaren Geltungsbereich hinaus auf die
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung der Gemeinde Schoénefeld, insbesondere des Ortsteiles Wal-
mannsdorf, aus. Ein wesentliches Element ist die Verbesserung der verkehrlichen ErschlieRung. Mit
dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir den leistungsfahigen Ausbau des Knotens an
der BundesstraRRe B 96a geschaffen. Durch die verkehrstechnische Optimierung konnen kiinftig hohere
Verkehrsmengen aufgenommen werden, wodurch nicht nur das Plangebiet selbst, sondern auch die
Ubergeordnete Erreichbarkeit des Ortsteils Walmannsdorf verbessert wird.

7. AUSWIRKUNGEN AUF DEN KOMMUNALEN HAUSHALT

Die Kosten fiir die Planung, die zu erstellenden Gutachten sowie die flir den gewerblichen Betrieb
notwendige VerkehrserschlieBung werden von den privaten Grundstlckseigentiimern getragen. Umla-
gefahige Kosten werden durch eine Kosteniibernahmeerklarung durch die Grundstiickseigentiimer
Ubernommen. Der Gemeindehaushalt wird indirekt durch Aufwendungen durch die Mitarbeit der Ge-
meindeverwaltung an dem Bebauungsplan und die somit anfallenden Personalkosten belastet.

D. VERFAHREN

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schdnefeld hat in ihrer Sitzung am 08.11.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplans 03/23 ,WalRmannsdorfer Tor* fiir die in Anlage zum Beschluss bezeichneten Fla-
chen beschlossen (Beschluss 61/2023). Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte
am 21.12.2023 im Amtsblatt 13/23.

2. INFORMATIONSVORLAGE VORENTWURF

Im Ausschuss fir Entwicklung der Gemeinde Schénefeld fand am 30. April 2026 ein Sachstandsbericht
zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 03/23 ,WalRmannsdorfer Tor* im Ortsteil Walmannsdorf (Vor-
tragende: Gruppe Planwerk / Fugmann Janotta und Partner) statt.

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
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E. FLACHENBILANZ

Die folgende Tabelle gibt die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen wieder. Sich mit Bau- oder
Verkehrsflachen iiberlagernde SPE- oder Pflanzflachen werden nicht ausgewiesen.

Anteil in % bezogen auf
Bezeichnung GroRe in m? ?Fs:n dungi::;g::;:zifh
ten enthalten)
Gewerbegebiete 122.357 75,3
davon Gewerbegebiet GE 1 18.015
davon Gewerbegebiet GE 2 9.638
davon Gewerbegebiet GE 3 12.319
davon Gewerbegebiet GE 4 82.385
Stralenverkehrsflache 10.820 6,7
;llzriléﬁz(re?tfil;?s;esonderer Zweckbestimmung / 6.678 41
Flache fiir Regenwasserbewirtschaftung 13.580 8,4
Offentliche Griinflachen 5.777 3,6
SPE eigenstandig 2.353 1,4
Pflanzerhalt 910 0,6
Geltungsbereich 162.475 100
F. ANLAGEN
Anlage 1 Ergebnistbersicht Bohrungen, HPC AG, Fredersdorf, 20.11.2025 / 26.11.2025
Anlage 2 Untersuchung von Bodenproben, stralab Baustoff- und Stralenprifung GmbH,
Ridersdorf, 19.12.2025
Anlage 3 Entwasserungskonzept, PST GmbH, Werder (Havel), 28.05.2026 / 08.05.2026
Anlage 4 Verkehrstechnische Untersuchung, PST GmbH, Werder (Havel), Juli 2026
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