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1 Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Velten beabsichtigt, den im Jahr 2004 aufgestellten Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-
Luxemburg-StraRe* zu dndern. Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans wurde am 18.03.2021 von der Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Die Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzepts der Stadt Velten weist das Ge-
werbegebiet Rosa-Luxemburg-Strale als Gebiet mit groflen Entwicklungspotenzialen aus.
Sowohl hinsichtlich der Ausschdpfung/Reaktivierung von Flachen als auch in Bezug auf eine
Neuprofilierung werden hier Potenziale gesehen.

Das Teilgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist vor allem durch ehemals industriell
genutzte Leerstdnde und Brachen gekennzeichnet. Der Standort diente bis zum Jahr 2011
dem Glasrecycling. Seit der Stilllegung der Glasaufbereitungsanlage werden die Hallen, das
Verwaltungsgebaude und die umliegenden Freiflachen sowie kleineren Bauten nicht mehr ge-
nutzt. Um das brachliegende aber voll erschlossene Gebiet entwickeln zu kénnen, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzung mit besseren Realisierungsmdglich-
keiten geschaffen werden. Ein Planungsziel ist dabei die Anderung der zuldssigen Nutzung
des Industriegebietes (Gl) in Gewerbegebiete (GE).

Um eine kleinteiligere Entwicklung mit unterschiedlichen Gewebebetrieben zu ermdglichen,
sollen zusatzliche Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung des Gebietes festgesetzt werden.
Perspektivisch ist eine Sicherung bzw. eine Flachenfreihaltung fir die Querung der angren-
zenden Bahntrasse zu berticksichtigen.

Abbildung 1: Luftbild Plangebiet
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2 Plangebiet

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stiddstlich des Stadtkernes von Velten. Der Bereich der 1. Anderung um-
fasst die Baugebiete GI 1, Gl 2 und MI 2 der Ursprungsfassung des Bebauungsplans Nr. 32
und hat eine Flache von ca. 13,8 ha.

Das Plangebiet wird im Nordwesten begrenzt von der Rosa-Luxemburg-Stra’e, im Norden
durch die noérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 91/2 und 139 der Flur 7 der Gemarkung
Velten, im Osten von der Breiten Stral3e / Berliner Straflle, im Sudosten durch die Flurstlick-
grenzen zu den Flurstlicken 6/6, 37, 38 und 64 der Flur 8 der Gemarkung Velten, im Suden
durch die Flurstlicksgrenze zu den Flursticken 5/1, 48 und 49 der Flur 8 der Gemarkung Vel-
ten, im Sidwesten von den Bahnanlagen der Stadtwerke Velten (Flurstiick 4 der Flur 8, Ge-
markung Velten), im Westen durch die Flurstlicksgrenze des Flurstickes 131 der Flur 12, Ge-
markung Velten sowie im Nordwesten durch die Flursticksgrenzen zu den Flursticken 9/3,
101/3, 104, 128, 130 der Flur 7, Gemarkung Velten sowie der Rosa-Luxemburg-Stral3e.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 91/2, 94, 101/4, 101/6, 113 bis 116, 119 bis 122, 139
bis 144 der Flur 7 sowie die Flurstiicke 1/9, 1/10, 1/11, 2, 3, 44, 47, 56, 57, 60, 61, 63 und 68
bis 71 der Flur 8 der Gemarkung Velten.

Abbildung 2: Lage des Plangebiets in der Stadt Velten
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, veroffentlicht unter CC-BY-SA 2.0
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2.2 Bebauung und Nutzung des Plangebiets

Das Plangebiet wird zurzeit Gberwiegend gewerblich genutzt. Der nérdliche Teil des Plange-
bietes besteht aus der groRen ehemaligen Produktionshalle der VELTAK-Ofenfabrik sowie
den Lager- und Sortierhallen der ansassigen Recyclingfirmen. Teile der ehemaligen Ofenfabrik
wurden wiederhergestellt und werden fur Gewerbe, Wohnen und als Lager genutzt. Dieser
Teil der ehemaligen Fabrik genief3t Bestandsschutz.

Der sudliche Teil ist weitgehend unbebaut und wird durch eine grol3e Brachflache gepragt. Die
nordwestliche und norddstliche Kante des Plangebiets bildet derzeit durch ihre ungeordnete
Bebauung Bereiche mit staddtebaulichen Stérungen und Gestaltungs- bzw. Funktionsdefiziten,
v. a. hinsichtlich ihrer Funktion als Innenstadteingang.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet liegt insgesamt bei Uber 60 %. Die Grundflachenzahl
(GRZ) der bebauten Grundstlicke bewegt sich Uberwiegend zwischen ca. 0,2 und 0,5. Das
VELTAK-Gelande ist nahezu vollstandig versiegelt. Auf der Brachflache im sudlichen Teilbe-
reich Uberwiegt eine extensive Nutzung der Flachen, jedoch ist der Anteil der Flachen mit na-
turhaushaltswirksamen Funktionen sehr gering.

Abbildung 3: Ehemalige Produktionshallen im nérdlichen Bereich

Quelle: Plan und Praxis

Abbildung 4: Versiegelung und Brachflachen im siidlichen Bereich

Quelle: Plan und Praxis
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2.3 Natur und Landschaft

2.3.1 Biotoptypen

Im Geoportal Brandenburg wird ein Grofiteil des Plangebietes als ,/ndustrie-, Gewerbe-, Han-
dels- und Dienstleistungsfldchen (in Betrieb); mit geringem Griinfldchenanteil” bzw. ,Lagerfla-
chen“ dargestellt. Die als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnete Flache im Stidosten wird
als ,Griinlandbrachen frischer Standorte; mit spontanem Gehdlzbewuchs” und die brachlie-
gende Flache im Westen als ,ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren; mit Gehblzbewuchs*
dargestellt.

Abbildung 5 Biotoptypen
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Quelle: Geoportal Brandenburg
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2.3.2 Artenschutz

Um zu prifen, ob artenschutzrechtlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten (europaische Vo-
gelarten und Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) betroffen sind, wurde
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag® erarbeitet. Im Rahmen einer Relevanzpriifung wurde
untersucht, welche Arten bei der artenschutzrechtlichen Priifung als relevant anzusehen sind.
Zur faunistischen Erfassung des Plangebiets erfolgte demnach eine Brutvogelkartierung, Rep-
tilienkartierung sowie die Erfassung von Fledermausquartieren zwischen August 2024 und Au-
gust 2025. Zudem wurde das Gelande auf das Vorkommen einiger geschutzter Insektenarten
untersucht. Die Ergebnisse wurden in einem Kartierbericht? zusammengefasst.

1, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Erste Anderung Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraBe‘ in Velten, TERRA
URBANA Umlandentwicklungsgesellschaft mbH, Zossen, 01.09.2025

,Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe’, Kartierbericht 2025, Dipl. Ing. (FH)
Heiko Menz, Ingenieurbdro fir faunistische Gutachten, Panketal, 13.08.2025

-10 -
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Europaische Vogelarten

Das faunistische Gutachten weist 26 Vogelarten nach, die im Plangebiet oder in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet Uber Nisthabitate verfligen. Davon werden vier Arten als wertgebend
eingestuft (Bluthanfling, Star, Turmfalke und Neuntéter). Zu den restlichen 22 haufigen Brut-
vogelarten zahlen elf freibritende Vogelarten, drei bodenbritige Vogelarten sowie acht Hoh-
len- bzw. Nischenbriter. Da die Brutstandorte der haufigen frei- und bodenbritigen Vogelarten
i.d.R. nur einmalig genutzt werden, erlischt der Schutzstatus der Fortpflanzungsstatte geman
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode. Hoéhlen- und ni-
schenbriitende Vogelarten nutzen ihre Nisthabitate i.d.R. mehrfach, deswegen sind ihre Fort-
pflanzungsstatten zu schitzen. VermeidungsmalRnahmen und vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen sind somit fir die vier wertgebenden Arten Turmfalke, Bluthanfling, Neuntdter und
Star sowie fUr die héhlen- und nischenbritenden Arten Bachstelze, Blaumeise, Kohimeise,
Gartenbaumlaufer, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz, Haussperling und Rotkehlchen erfor-
derlich.

Abbildung 6: Brutvogel im Plangebiet
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Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-Strake”, Kartierbericht 2025
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Reptilien

Von den vier in Brandenburg vorhandenen relevanten Reptilienarten, konnten die Europaische
Sumpfschildkréte und Ostliche Smaragdeidechse bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden.
Im Rahmen der Reptilienkartierung lieRen sich keine Hinweise auf Habitate der Schlingnatter
finden. Die westlich und &stlich gelegenen Ruderalflachen werden hingegen als nachweislich
besiedeltes Zauneidechsenhabitat hoher Qualitat eingestuft. Das faunistische Gutachten rech-
net mit mindestens 315 Exemplaren der Zauneidechse im Plangebiet. Da durch das Vorhaben
der Verlust des Zauneidechsenhabitats droht, werden VermeidungsmafRnahmen und vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen erforderlich.

Abbildung 7:  Zauneidechsenhabitate

Untersuchungsgebiet
[ Plangebiet
. Privateigentiimer

\ || Flsche mit einbezogen

| [ Flurstiicksgrenzen

. Zauneidechsenhabitat
\ permanent intensiv gemahte Griinflachen nur als Transithabitat geeignet

4 potenziell besiedelbare Fldchen ohne Nachweise im Zuge der Untersuchungen
X Zauneidechsenhabitat hoher Qualitat nachweislich besiedelt

P e -——

Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-Strale*, Kartierbericht 2025
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Fledermause

Im Plangebiet wurden die Fledermausarten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breit-
fligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Braunes Langohr (Plecotus auritus) nachgewie-
sen. Weitere Pipistrellus-Arten werden vermutet.

Eine Funktion des Plangebietes als Jagdgebiet flr Fledermause wird im artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag nicht angenommen.

Die Fledermause und deren Quartiere wurden in den leerstehenden Gebduden zentral im
Plangebiet gefunden, die meisten davon in der gro3en Industriehalle. Hier wurden die Zwerg-
fledermaus (ca. 30 — 50 Tiere), die Breitfligelfledermaus (1 Totfund) und das Braune Langohr
(11 Detektorkontakte) nachgewiesen. Sowohl Zwischenquartiere als auch Wochenstuben sind
hier vorhanden. In dem alteren Biurogebaude im Westen des Plangebietes wurden Zwergfle-
dermause (ca. 10 Tiere) und Zwischenquartiere nachgewiesen. Weitere Zwergfledermause (je
2 bis 3 Tiere) und Zwischenquartiere wurden in den weiteren leerstehenden Gebauden gefun-
den. Oberirdische Winterquartiere von Zwergfledermausen sind in den Industriehallen nicht
auszuschlie3en.

Um die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG auszu-
schliel3en, sind Vermeidungsmalnahmen und vorgezogene AusgleichsmalRhahmen erforder-
lich.

Abbildung 8: Fledermausbeobachtungen bzw. Fledermausquartiere

i Mrledermaus 3 Ex. ausflig
B 7 = =
. % 3 LN b ) . R
: wergﬂedermaus-3 Ex. i 5 i 5 Blechabdeckung unter Dachkante (02.08.2025)%
e - . . . = 1 - oLl S
de Zwerg Hederméus&_:a_fto.ﬂa:zozﬁ. ca. 20 Ex =1 = 5 | : _..‘ro-lfunﬂ-ﬁre#‘mﬂu EIﬂedetm.!us;'E_.

Privateigentiimer A
| Flache mit einbezogen
| Flurstiicksgrenzen

R

Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-Strake”, Kartierbericht 2025
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Insekten

Im Plangebiet werden aufgrund fehlender geeigneter Lebensrdume keine relevanten Insek-
tenarten vermutet. Vereinzelt existieren Kleinbestande einer Futterpflanze des Nachtkerzen-
schwarmers. Das Gelande wurde auf das Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers und wei-
terer Arten und Artengruppen des Anhangs IV der FFH-RL untersucht. Keine der entsprechen-
den Arten wurde gefunden. Im Bebauungsplan sind keine Malinahmen zum Schutz von arten-
schutzrechtlich geschitzten Insektenarten erforderlich.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke 2 und 3 der Flur 8, Gemarkung Velten an der Kremmener Bahn sowie ein Teil
der Industriebahn (Flurstlicke 60 und 61 der Flur 8, Gemarkung Velten) befinden sich im stad-
tischen Eigentum.

Die Flurstucke 94, 101/4, 139 und 140 der Flur 7, Gemarkung Velten an der Rosa-Luxemburg-
Stralle sowie die Flursticke 44 und 69 der Flur 8, Gemarkung Velten an der sidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze befinden sich im Privateigentum.

Die weiteren Flursticke - 91/2, 101/6, 113 bis 116, 119 bis 122, 141 bis 144 der Flur 7, Ge-
markung Velten sowie die Flurstucke 1/9, 1/10, 1/11, 47, 56, 57, 63, 68, 70 und 71 der Flur 8,
Gemarkung Velten - befinden sich im Eigentum von privatwirtschaftlichen Unternehmen.

Abbildung 9: Eigentiimermorphologie. Stand 2023.

Ui——%]1 [ /| =

privatwirtschaftliche
Unternehmen

stadtisches Eigentum Privateigentimer ====Grenze Plangebiet

Quelle: Stadt Velten
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2.5 ErschlieBung

2.5.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist durch die umgebenden StralRen Rosa-Luxemburg-Strale (L20), Breite
Stralde (L172) und Berliner Stralte (L172) erschlossen. In der Verlangerung der Breiten Stralle
ist das Gebiet mit der Innenstadt Veltens verbunden. Uber die Berliner StralRe kann die Auto-
bahn A 111 und Berlin erreicht werden.

Flr den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten? erstellt. Im Rahmen der Situationsana-
lyse wurde das Verkehrsaufkommen an den folgenden Knotenpunkten erfasst:

o Rosa-Luxemburg-Stralte (L20) / Lindenstrafie (L20) / Breite Stralle (L172),
o Breite Stralke (L172) / KarlstralRe
e Breite Stralle (L172) / HafenstralRe

Der signalisierte Knotenpunkt Rosa-Luxemburg-StralRe / Lindenstralle / Breite Strale nimmt
durch das Zusammentreffen der L20 und der L172 eine zentrale Funktion im Hauptstrallennetz
der Stadt Velten ein. Die Verkehrsbelastung an diesem Knoten ist relativ gleichverteilt. Die
LindenstralRe weist eine Verkehrsbelastung von ca. 9.300 Kfz/24h auf, die Rosa-Luxemburg-
Stralde ca. 8.900 Kfz/24h, der ndrdliche Abschnitt der Breite Stralle ca. 12.100 Kfz/24h und
der sudliche Abschnitt ca. 7.800 Kfz/24h.

Sidlich des signalisierten Knotens schlie3en sich entlang der Breite Stralie die beiden Kno-
tenpunkte Karlstralle und Hafenstral’e an. Die KarlstralRe hat als ErschlieBungsstralle fir die
umliegenden Wohn- und Gewerbegrundstiicke lediglich eine untergeordnete Bedeutung. Die
Querschnittsbelastung liegt bei ca. 400 Kfz/24h. Die HafenstralRe stellt eine Querverbindung
zwischen der Ubergeordneten Breite Strafle (L172) und der Kanalstralle dar und hat mit
ca. 2.200 Kfz/24h eine deutlich groRere Verkehrsbedeutung.

Abbildung 10: Ergebnisse Verkehrszahlung an den Knotenpunkten Rosa-Luxemburg-StraBe / Linden-
straBe / Breite StraRe, Breite StraBe / KarlstraBe und Breite StraBe / Hafenstrae

3 ,Ofenstadt Velten, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan 32%, Schiotthauer & Wauer
Ingenieurgesellschaft fir StraRenverkehr mbH, Berlin, 21.10.2024 sowie

,Ofenstadt Velten, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan 32, Stellungnahme zur Planan-
derung mit Stand vom 24.02.2025° Schlotthauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fiir StraRenverkehr mbH, Berlin,
14.03.2025
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2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In der BahnhofsstralRe, ca. 100 m. nérdlich des Plangebietes, befindet sich die Bushaltestelle
,Velten, Bahnhofsstralie“. Hier verkehren die Buslinien 807, 816 und 824 der Oberhavel Ver-
kehrsgesellschaft mbH. Ca. 500 m stidlich des Plangebietes, in der Berliner Stralle, befindet
sich die Bushaltestelle ,Velten, Hennigsdorfer Straf3e“, die von der Buslinie 807 bedient wird.
In der Lindenstralie, ca. 500 m dstlich des Gebietes, befindet sich die Bushaltestelle ,Velten,
Lindensiedlung®, die von der Buslinie 816 bedient wird.

Zum Bahnhof ,Velten“ betragt die Entfernung ca. 500 m. Hier verkehren die Regionalbahnli-
nien RB 6 (Wittenberge — Berlin-Charlottenburg via S-Bhf. Hennigsdorf) und RB 55 (Hennigs-
dorf —Velten — Kremmen).

2.6 Altlasten

Zwei Flachen im Plangebiet sind im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter den
Nummern ALKAT-Nr. 0336651012 (ehem. VELTAK-Ofenfabrik) und ALKAT-Nr. 0336651050
registriert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 im Jahr 2002 wurde eine Bodenun-
tersuchung* durchgefiihrt. Seit 2002 wurden Flurstiicksnummern geandert (Flst. 101/3) bzw.
Flurstiicke geteilt (Fist. 1/5). Zur Klarstellung sind die Flurstiicksnummern mit den Standen von
2004 bzw. 2024 in der nachfolgend dargestellten Tabelle aufgefihrt.

ISAL-Nr. Gemar- Flur | Flurstiick Stand 2002 | Flurstiick Stand 2024
kung

0336651012 Velten 7 101/3, 101/4 101/4, 139

0336651050 Velten 8 1/5 44,47, 63, 68, 69, 70, 71

In der Bodenuntersuchung wurden mehrere Recherchen bei der Stadt Velten, dem Landkreis
Oberhavel und den Grundstiickseigentiimern durchgeflihrt. Basierend auf den Ergebnissen
dieser Recherchen und mehrerer Ortsbesichtigungen wurde ein Beprobungsplan erstellt. Alle
potenziell verdachtigen Bereiche wurden sondiert. Dazu gehéren der Bereich des Generator-
Kesselhauses und der Maschinenhalle in der Produktionshalle VELTAK, Riickbauflachen ehe-
maliger Werkteile | und Il sowie die unbefestigten Flachen im sldlichen ALBA-Gelande.

Insgesamt wurden 19 Bodenproben zur Laboruntersuchung tbergeben. Davon ergaben 17
Proben die LAGA-Bewertung Z 0. Hier liegen keine signifikanten Belastungen vor.

In der Probe P-18 wurde ein erhdhter Blei-Gehalt festgestellt und in die Klasse Z 1.1 eingestuft.

Die Probe P-16 wurde mit LAGA > Z 2 eingestuft. Ursache war ein hoher Blei-Gehalt. Gemalf}
Untersuchungsbericht kann die oberflachennahe Belastung in beiden Proben z. B. aus Ab-
bruchmaterialien, wie Bleirohren oder Anstrichstoffen, stammen.

Die Proben wurden zudem auf Grundlage der MalRnahmewerte nach Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung BBodSchV ausgewertet. Die Probe P-18 erzeugt nach Prifwert
BBodSchV keinen Handlungsbedarf. Sie wurde aus der Rammkernsondierung RKS-10 auf
dem Flurstiick 187 der Flur 7, Gemarkung Velten entnommen. Das Flurstlick 187 der Flur 7,
Gemarkung Velten befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Be-
bauungsplans.

4 Erkundung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten®, GBU Gesell-
schaft flir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Juli 2002.
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Die Probe P-16 wirde nur fir den Fall der Nutzung als Kinderspielplatz, Wohngebiet oder
Park-/Freizeitanlage Handlungsbedarf erzeugen. Der Malinahmewert fiir Gewerbe-/Industrie
wird nicht Uberschritten. Die Probe P-16 wurde aus dem Flurstlick 47 genommen. Das Flur-
stlck befindet sich in der Altlastenverdachtsflache mit der ALKAT-Nr.0336651050.

Zusatzlich wurde aus einem Pegel abstromseitig des ehemaligen Generator-Kesselhauses
eine Grundwasserprobe entnommen und auf die Parameter PAK und Schwermetalle unter-
sucht. Die Beprobung ergab keine Anzeichen flur einen Schadstoffaustrag aus dem VELTAG-
Gelande.

Fir die Flursticke 101/4 und 139 der Flur 7, Gemarkung Velten konnten keine schadlichen
Bodenveranderungen nachgewiesen werden. Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Gebie-
tes konnte der Altlastenverdacht jedoch nicht entkraftet werden. Daher empfiehlt der Gutach-
ter, die Flurstiicke weiterhin als Altlastenverdachtsflache zu kennzeichnen (ALKAT-Nr.
0336651012).

Fur die Flurstiicke 44, 47, 63, 68, 69, 70, 71 der Flur 8, Gemarkung Velten hat eine Probe (P-
16) auffallige Werte bei Blei ergeben. Die Werte wurden im oberen Bodenmeter gemessen.
Deswegen empfehlt der Gutachter, die Flache weiterhin als Altlastenverdachtsflache zu kenn-
zeichnen (ALKAT-Nr. 0336651050).

Gemal Stellungnahme der unteren Abfallwirtschaftsbehérde vom 26.05.2025 kann von einer
grundsatzlichen Sanierbarkeit des Plangebietes hinsichtlich der sich ergebenden Schutzbe-
dirfnisse bei sensibler Nutzung (Wohnbebauung) ausgegangen werden.

2.7 Storfallbetriebe

Gemal Stellungnahme des Landesamtes flir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz 2,
Referat T 21, vom 11.03.2024, befinden sich weder im Plangebiet selbst noch in einem rele-
vanten Abstand dazu, Anlagen, welche der 12. BImSchV (Storfallbetriebe) unterliegen.

2.8 Denkmalschutz und Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs und in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets befinden
sich keine Baudenkmaler.

2.9 Wasserschutzgebiet

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich derzeit innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il
des Wasserwerkes Hennigsdorf. Es gelten daher Verbote bzw. Nutzungseinschrankungen
wie:

- Ablagern von Schutt, Abfallstoffen, wassergefahrdenden Stoffen
- Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Nach § 49 Abs. 2 der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) sind in der Zone Il Anlagen bestimmter Gefahrdungsstufen unzulassig.
§ 49 Abs. 3 AwSYV stellt besondere Anforderungen an zulassige Anlagen in der Zone lll. Au-
Rerdem regelt § 49 AwSV die Ausnahmemadglichkeiten.

Die Anlage 1.1 der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung Brandenburg (Muster-WSGVO)
enthalt einen umfangreichen Katalog der in Schutzzone Ill in Betracht kommenden Schutzbe-
stimmungen und verbotenen Handlungen. Im Verhaltnis der WSGVO zur AwSV gilt, dass das
Bundesrecht grundsatzlich abweichungsfest ist, § 49 Abs. 4 AwSV Ilasst unter bestimmten
Randbedingungen Befreiungen im Einzelfall zu und § 49 Abs. 5 AwSV erlaubt weitergehende
Regelungen in landesrechtlichen Verordnungen.
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Abbildung 11: Wasserschutzgebiet Hennigsdorf

Wasserschuizgebiete
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Zone |l

Marwit
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Botow,

Quelle: © Landesamt flr Umwelt Brandenburg. Auskunftsplattform Wasser.

2.10 Fernwarme

Das Plangebiet grenzt an den in § 2 FernWS i.V.m. Anlage 1 zu FernWS definierten Geltungs-
bereich. Zur Férderung regenerativer Energien wirde die Stadt, bei Realisierung des Vorha-
bens, auf den Anschluss an das Fernwarmenetz hinwirken. Die Stadtwerke wiirden den An-
schluss des Plangebietes an die Nutzung der nahegelegenen Fernwarmetrasse in der Nahe
der Bahnhofstralie/Rosa-Luxemburg-Stral’e praferieren und realisieren.
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3 Geltendes Recht und ubergeordnete Planung

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der am 01.07.2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) legt fir die Stadt Velten keine landesplanerisch beachtliche Funktion fest.
Gemal Festlegungskarte befindet sich das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraums Sied-
lung und damit innerhalb des Bereichs, der im Berliner Umland den Schwerpunkt fir die Ent-
wicklung von Siedlungsflachen bildet. Das Plangebiet ist nicht Teil des Freiraumverbunds und
ist nicht als Risikobereich Hochwasser gekennzeichnet. Der dstlich des Plangebietes gelegene
Hafen, ist im LEP HR als 6ffentlicher Binnenhafen dargestellt.

Abbildung 12: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des LEP HR

Festlegungen

Mittelzentrum
236
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Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg

Die Stadt Velten befindet sich in den Verflechtungsbereichen der beiden Mittelzentren Hen-
nigsdorf im Suden und Oranienburg im Norden.

Das Ziel 3.3 LEP HR sieht vor, dass in den Regionalplanen Grundfunktionale Schwerpunkte
aulerhalb Zentraler Orte als Ziele der Raumordnung festzulegen sind. Grundfunktionale
Schwerpunkte dienen der rdumlichen Blindelung von Grundversorgungseinrichtungen auller-
halb Zentraler Orte. Am 23.12.2020 ist der sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwer-
punkte® der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel in Kraft getreten. In diesem
Teilplan wird der Ortsteil Velten in der Stadt Velten als Grundfunktionaler Schwerpunkt festge-
legt.

3.2 Regionalplanung

Fir die Regionalplanung in der Stadt Velten im Landkreis Oberhavel ist die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel zustandig. Es gibt keinen wirksamen integrierten Re-
gionalplan. Die Aufstellung eines zusammenfassenden und fachibergreifenden Regional-
plans wurde am 30.04.2019 durch die Regionalversammlung beschlossen. Bestandskraftige
Regionalplane sind die sachlichen Teilplane ,Grundfunktionale Schwerpunkte® (2020) und
»Rohstoffsicherung® (2012).
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Die Regionalversammlung hat am 25. Januar 2023 die Neuaufstellung des sachlichen Teil-
plans ,Windenergienutzung (2024)“ beschlossen. Mit dem Regionalplan sollen in den Land-
kreisen Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz Vorranggebiete fur die Windenergienut-
zung festgelegt werden. Der Sachliche Teilplan wird derzeit (Oktober 2025) noch erarbeitet,
die formliche Beteiligung wurde vom 18. Dezember 2024 bis zum 18. Marz 2025 durchgeflhrt.
Laut Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 12.05.2025 begriinden die
geplanten Festlegungen des Regionalplans kein Konfliktpotenzial gegeniiber der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 32.

Der sachliche Teilplan ,Rohstoffsicherung® trifft Aussagen zur Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe. Fur die Stadt Velten erfolgt keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebietsausweisung.

Im sachlichen Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® wird Velten als Grundfunktionaler
Schwerpunkt festgelegt. Die Festlegung steht den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 32 nicht entgegen.

Der geplante Bebauungsplan ist mit den Zielen der Regionalplanung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
vereinbar.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Velten von 2002 stellt die Flachen entlang der
Rosa-Luxemburg-Stralte als gemischte Bauflache und die weiteren Flachen als Industriege-
biet dar. Das ndérdliche Industriegebiet sowie der sudliche Teil der gemischten Bauflache wer-
den als Altlastenverdachtsflachen gekennzeichnet. Das Gebiet ist von der Plananderung von
2018 nicht betroffen.

Die Darstellungen im FNP stehen der beabsichtigten Anderung der Art der Nutzung von In-
dustrie- zu Gewerbegebiet grundsatzlich nicht entgegen. Es wird davon ausgegangen, dass
die beabsichtigte Art der baulichen Nutzung aus den Darstellungen des FNPs entwickelt ist.
Nach der beachtlichen Rechtsprechung des BVerwG 4 C 7472 vom 28.02.1975 ist eine Ab-
weichung des Bebauungsplans vom FNP insoweit vom Begriff des ,Entwickelns® i.S.v. § 8
Abs. 2 S.1 BauGB gedeckt, als sie sich aus dem Ubergang in eine starker verdeutlichende
Planstufe rechtfertigt und der Bebauungsplan trotz der Abweichung, der Grundkonzeption des
FNPs nicht widerspricht. Diese Grundkonzeption — die Entwicklung eines groften Industriege-
biets entlang der Bahnstrecke und des Veltener Stichkanals im Stden des Stadtgebiets — wird
durch die Abweichung im Bereich des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt und die Abwei-
chung ist als geringfligig zu bewerten.

Abblldung 13: Ausschnltt aus dem FIachennutzungspIan der Stadt Velten
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Quelle Stadt Velten
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Die Flache éstlich des Plangebiets ist von der Anderung 2018 betroffen und wird statt einer
Sonderbauflache ,Hafen®, als gewerbliche Bauflache dargestellt.

3.4 Geltendes Planungsrecht im Plangebiet

Die Stadt Velten hat 2004 den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Strale*
fur das Plangebiet aufgestellt.

Entlang der Rosa-Luxemburg-Stralle werden die Mischgebiete MI1 und MI2 festgesetzt. Das
Mischgebiet MI1 ist von der 1. Anderung nicht betroffen. Das Mischgebiet MI2 liegt innerhalb
des Geltungsbereiches. Fir MI2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5, eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,9 und eine Hohe der baulichen Anlagen von maximal 3 Geschossen
festgesetzt.

Far den sidlichen Teil setzt der Bebauungsplan die Industriegebiete GI1 und GI2 fest. Als Mal}
der baulichen Nutzung werden fur beide Industriegebiete eine GRZ von 0,8, eine Baumassen-
zahl (BMZ) von 8,0 und eine maximale Hohe von ca. 20 m festgesetzt. Flr das Industriegebiet
GI1 wird ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 65 dB(A)/m? am Tag und 50 dB(A)/m?
in der Nacht festgesetzt. Fir das Industriegebiet GI2 betragt der flachenbezogene Schallleis-
tungspegel 60 dB(A)/m? am Tag und 45 dB(A)/m? in der Nacht. Es handelt sich somit um ein-
geschrankte Industriegebiete im Sinne des § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO.

Abbildung 14: Bebauungsplan Nr. 32

Quelle: Stadt Velten
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Velten hat in ihrer Sitzung am 18.03.2021 be-
schlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe“ fiir die
Grundstlicke im Bereich Gl1, GI2 und MI2 aufzustellen. Zeitgleich wurde eine Veranderungs-
sperre fur die Flurstlicke, die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 32 in
den Baufeldern GI1, GI2 und MI2 liegen, beschlossen. Die Veranderungssperre wurde in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 16.02.2023 und erneut in der Sitzung vom
01.02.2024 verlangert bis zum 04.03.2025.

3.5 Informelle Planungen

3.5.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept INSEK

Das erste Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK 2007) wurde bis 2016 fortgeschrieben
(INSEK 2015). Das INSEK 2015° zeigt Entwicklungspotenziale und Handlungserfordernisse
auf und benennt Leitbilder und Entwicklungsziele fir die Stadtentwicklung. Die Handlungsbe-
darfe und Entwicklungspotenziale werden im INSEK 2015 in zehn sektoralen Handlungsfel-
dern beschrieben.

Im Handlungsfeld ,Stadtstruktur und Wohnen* werden die Gewerbe- und Industriegebiete im
Suden der Stadt beschrieben. Diese bilden den Eingangsbereich der Stadt und pragen das
Stadtbild und das Image von Velten. Dies gilt insbesondere flir den Bereich entlang der Berli-
ner Stral’e, wo sich das Plangebiet befindet. Der Handlungsbedarf hinsichtlich der inneren und
auleren Stadteingange wird hervorgehoben. Laut INSEK bestehen gestalterische und funkti-
onale Defizite vor allem in den Randnutzungen, beispielsweise in den Kreuzungsbereichen
der Rosa-Luxemburg-Stralle / Bahnstralle oder Rosa-Luxemburg-Strale / Breite Strale.
Diese sind gepragt von Leerstand, Brachen und fehlgenutzten Grundstiicken. Auch die Situa-
tion am slidlichen Stadteingang an der Berliner Stralte, von der Autobahn kommend, stellt sich
mit dem altmodischen Ortseingangsstein wenig einladend dar.

Im Handlungsfeld ,Wirtschaft und Einzelhandel“ wird auf die lange Geschichte der Stadt als
Produktions- und Wirtschaftsstandort hingewiesen. Die gewerbliche Entwicklung Veltens pro-
fitiert von der Nahe zu Berlin, von der guten verkehrlichen Anbindung sowie von den glinstigen
Grundstlckspreisen. Das zeigt sich vor allem anhand der gestiegenen Auslastung der Gewer-
begebiete, aber auch an der zunehmenden Knappheit von gewerblichen Bauflachen. Schwer-
punktmaRig nachgefragte Grundstlicksgroflen zwischen 2.000 und 5.000 m? stehen kaum
noch zur Verfigung. Demnach besteht ein Bereitstellungsbedarf an gut erschlossen, gewerb-
lichen Flachen. In der Nachverdichtung und ggf. Neuordnung bestehender Gewerbegebiete
besteht die Chance, Flachenpotenziale zu generieren. Das INSEK weist besonders auf die
grofien Entwicklungspotenziale des gewachsenen Industrie- und Gewerbegebiets entlang der
Berliner Stral3e hin — sowohl hinsichtlich der Ausschdpfung von Flachenpotenzialen als auch
in Bezug auf die Neuprofilierung des Gewerbestandortes.

Weiterhin wird im Handelsfeld ,Wirtschaft und Einzelhandel” festgestellt, dass die Innenstadt
ihrer zentralen Funktion nur sehr eingeschrankt gerecht werden kann. Das Zentrum soll als
Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort gestarkt und wiederbelebt werden. Gleichzeitig
mochte die Stadt Velten Neuansiedlungen und grofRflachige Erweiterungen von Einzelhandel
aullerhalb des Zentrums begrenzen. Zudem wird auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
hingewiesen.

Das gesamtstadtische Leitbild setzt sich aus einem ,Leitsatz“ und vier Leitbildbereichen zu-
sammen. Der ,Leitsatz“ ,Ofenstadt Velten — Tradition trifft Innovation“ soll zum einen die Be-
deutung Veltens als traditionellen Industriestandort und zum anderen die Entwicklung Veltens

5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK), Fortschreibung 2015%, Gruppe Planwerk, Ber-
lin, September 2016
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zu einem Standort fur innovative, zukunftsorientierte Unternehmen, an dem man gut arbeiten,
wohnen und leben kann, hervorheben. In dem Leitbildbereich ,Zukunftsorientierter Gewerbe-
standort” wird Velten als attraktiver Standort im RWK mit groRen Potenzialen fur vielfaltige
zukunftsorientierte mittelstdndische Unternehmen in verkehrsglinstiger Lage nahe Berlin be-
schrieben.

Die stadtraumlichen und stadtebaulichen Entwicklungsziele werden als Gbergeordnetes raum-
liches Entwicklungsmodell mit dem Zeithorizont 2035 zusammengefasst. Das raumliche Ent-
wicklungsmodell 2035 stellt u. a. die gewerblichen Flachen dar, die prioritar weiterzuentwickeln
und zu qualifizieren sind. Dazu gehdrt der Bereich um den Hafen und Berliner Stralle mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Abbildung 15: Raumliches Entwicklungsmodell 2035 (Ausschnitt)
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Quelle: INSEK Velten, Fortschreibung 2015, GRUPPE PLANWERK

3.5.2 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralle

Im INSEK wird das Gewerbe- und Industriegebiet Berliner StralRe als Standort mit Entwick-
lungspotenzial ausgewiesen. Um die Potenziale zu nutzen und das Gebiet zu reaktivieren,
wurde das ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StralRe® erstellt. In dem Konzept
wird ein Zielbild fur das Gesamtgebiet entwickelt und sechs Handlungsfelder definiert. Auf Ba-
sis des Zielbilds wurden Entwicklungsziele und Malinahmen, gegliedert nach den Handlungs-
feldern, abgeleitet. Fir den Bebauungsplan sind vor allem folgende Entwicklungsziele und
Malnahmen von Bedeutung:

6 +Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralle, Velten®, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortentwick-
lung, Berlin, April 2021
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¢ Handlungsfeld 1: Flachenaktivierung und -entwicklung

o Reaktivierung von un- und untergenutzten Gewerbeflachen.
Mit der Konzentration auf die Entwicklung von Schiliisselflachen sollen positive
Entwicklungsimpulse gesetzt werden, die auf die angrenzenden Fldchen aus-
strahlen und zur Aufwertung des gesamten Gebiets beitragen.

o Ausschopfung von Flachenpotenzialen.
Der nérdliche Bereich entlang der Rosa-Luxemburg- Stral3e bietet sich fiir eine
kleinrdumige Kombination von Arbeiten und Wohnen an.

o Unterstitzung neuer Grundstlickszuschnitte
Durch den An- und Verkauf von benachbarten oder nahegelegenen Grundstii-
cken entstehen Chancen zur Neuaufteilung bzw. Neuordnung von Grund-
stiicksverhéltnissen

¢ Handlungsfeld 2: Nutzungsmischung, Profilierung und Ansiedlungsmanagement

o Attraktivitatssteigerung durch neue Nutzungen.#
Der bestehende Schwerpunkt u. a. auf Recyclingbetrieben soll weiterentwickelt
werden, indem arbeitsplatzintensivere und innovative Nutzungen den beste-
henden Branchenmix sinnvoll ergédnzen. Aufgrund der anhaltend hohen Nach-
frage nach kleineren Flédchen sollten Angebote fiir mittelstdndische Unterneh-
men geschaffen werden. Dadurch kann sich der Standort langfristig zu einem
hochwertigen Gewerbegebiet entwickeln.

¢ Handlungsfeld 4: Stadtebau, Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualitat

o Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung des Gewerbegebietes.
Das Gewerbegebiet soll stddtebaulich mit der nérdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung und dem umgebenden Stadtraum besser verzahnt werden.

o Schaffung von Aufenthaltsraumen
Arbeitskréfte in der Berliner Stral3e haben wenig Alternativen, um ihre Mittags-
pause aulBerhalb des unmittelbaren Betriebsgeléndes zu verbringen. Attraktive
Pausen- und Aufenthaltsrdume sind sowohl fiir die Mitarbeitenden als auch Be-
sucher wichtig, um einen Ort des Verweilens und des Austauschs zu haben.

= MalRnahme 4.2: Aufenthaltsort fir Mitarbeitende.
Schaffung von mehr Aufenthaltsqualitét z. B. durch Taschenparks.

Um die Ressourcen der Stadtverwaltung zu biindeln und konkretere Schritte in prioritaren
Handlungsraumen zu erarbeiten, wurden drei Fokusraume ausgewabhlt, die die gréliten Hand-
lungsbedarfe bzw. Entwicklungspotenziale bieten. Fokusraum 1 — ehemaliges Veltak-Areal
und dessen sudliches Umfeld — Uberlappt sich mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Fiar den Fokusraum 1 werden u. a. folgende Ziele genannt:
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e Stadtvertragliche Entwicklung im Ubergang zwischen Wohnen und Gewerbe/Industrie
als Misch- und Gewerbegebiet

e Hohe stadtebauliche Qualitat der Neuentwicklung als Vorbild fir weitere private Vorha-
ben im Gewerbegebiet

¢ Ansiedlung héherwertiger Unternehmen (nichtstorendes Gewerbe) mit attraktiven, gut
bezahlten Jobs fiir die ansassige Bevolkerung

¢ Umsetzung von Anspriichen des Umweltschutzes, der Energieeffizienz und Klimaan-
passung, Ressourcenschonung im Bau und Betrieb

Um die Potenziale des Fokusraums zu nutzen, bedarf es einer NeuerschlieRung und grundle-
genden Neuordnung. Im Entwicklungskonzept wurden mehrere ErschlieBungsvarianten skiz-
ziert. Alle Varianten gehen von einer Querverbindung von der Berliner Stral’e zur Ernst-Thal-
mann-StraRe mit einer Unter- oder Uberfiihrung an den Bahngleisen aus. Eine solche Quer-
spange wirde die stark von Durchgangsverkehr belastete Rosa-Luxemburg-Stralie entlasten.
Diese MalRnahme ware im Zusammenhang mit dem zukiinftigen S-Bahn-Anschluss Veltens
von besonderer Bedeutung, da sich daraus eine starke Zunahme der SchlieRungszeiten des
Bahnilbergangs an der Rosa-Luxemburg-Stralle ergeben und die Errichtung einer Unterfih-
rung an diesem Standort mit sehr grolem Aufwand und entsprechenden Kosten umsetzbar
ware.

Abbildung 16: ErschlieBungsvarianten
Erschlieungsvariante 1 Erschliefungsvariante 2 Erschliefungsvariante3

Legende " [ Leqende

-~ migiiche Grundsticks-
mhebng [ on RO 1T e

magliche ErschioBung mogiiche ErschiieBung

Quelle: Entwicklungskdnzept Gewer-
begebiet Berliner Stralle

Das Entwicklungskonzept weist die Variante 1 als Vorzugsvariante aus.

Zur weiteren Entwicklung des ehemaligen Veltak-Areals und dessen sudlichen Umfelds wer-
den mehrere MalRnahmen vorgeschlagen. Um aus Sicht der Kommune nachteilige Vorhaben
auf den Grundsticken des Geltungsbereichs des Bebauungsplan Nr. 32 zu verhindern und
wiinschenswerte Entwicklungen zu beférdern, wird die Durchfiihrung eines Anderungsverfah-
ren empfohlen. Das Verfahren soll mit der Konkretisierung der Planungsvorstellungen begin-
nen. Die Planung der verkehrlichen Infrastrukturen, insbesondere die ErschlieBungsplanung
sowie eine mdgliche Unterfihrung der Bahngleise, ist dabei die zentrale Voraussetzung fir die
Neuordnung des gesamten Areals.
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3.5.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept’ (EZK) wurde 2010 beschlossen und 2012 bzw.
20158 fortgeschrieben. Mit dem EZK formuliert die Stadt Velten ihre Grundséatze und Ziele fir
ihre Einzelhandelsentwicklung.

Im EZK wurden zwei zentrale Versorgungsbereiche (,Innenstadtzentrum® und ,Nahversor-
gungszentrum Am Kuschelhain®) sowie drei erganzende, dezentrale Nahversorgungsstan-
dorte (,Breite StralRe®, ,Poststralle“ und ,Lindenstralie”) festgelegt. Die zentrenrelevanten und
die nahversorgungsrelevanten Sortimentgruppen werden in der ,Veltener Liste“ definiert.

Gemal des im EZK formulierten Konzentrationsziels, sind die zentrenrelevanten Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum® zu konzentrieren. Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind in den beiden zentralen Versorgungsbereichen sowie in den er-
ganzenden, dezentralen Nahversorgungsstandorten zu konzentrieren.

GemaR der Zielstellung fur Gewerbegebiete, sollen diese vorrangig den Handwerks-, Produk-
tions-, Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben vorbehalten bleiben. Damit soll sichergestellt
werden, dass ausreichende Grundstlicksflachen flir Handwerkerbetriebe, produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe, zur Verfigung stehen. Zudem sollen Bodenpreissteigerun-
gen als Folge von erhdhter Nachfrage durch Einzelhandelsbetriebe verhindert werden.

Um die Entwicklung ansassiger Gewerbebetriebe und die Neuansiedlung weiterer Betriebe zu
fordern, soll unter bestimmten Bedingungen ein begrenzter Verkauf von zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten moéglich sein. Daher schafft das EZK eine Sonderre-
gelung fur das so genannte ,Handwerkerprivileg® bzw. fir den ,Werksverkauf*:

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Handwerks-, Produktions-, Verar-
beitungs- oder Reparaturbetrieb zugehdrig sind, sollen zugelassen werden, wenn

¢ eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,

e die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,

e das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert
wird,

¢ eine deutliche flachen- und umsatzmafige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben
ist,

e eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 150 m? fir zentrenrelevante Sortimente und

¢ max. 150 m? fur nahversorgungsrelevante Sortimente nicht Gberschritten wird.

Die Verkaufsflachenobergrenzen fir die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente/
Dienstleistungen erfolgen mit Blick auf den besonderen Schutzstatus der zentralen Versor-
gungsbereiche und erganzenden, dezentralen Nahversorgungsstandorte. Die Obergrenzen
ergeben sich aus den ortsiiblichen Besonderheiten:

Zentrenrelevante Sortimente: Die Obergrenze von 150 m? Verkaufsflache je Betrieb erschlief3t
sich aus den fir die zentralen Versorgungsbereiche Ublichen BetriebsgréRen des Fachhan-
dels:

e Im Innenstadtzentrum belegt der Fachhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
zu 96% VerkaufsflachengréfRen zwischen 30 und 150 m2.

7 ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Velten“, die Raumplaner, Oberkramer und Consilium — Gesellschaft
fur Planungs- und Entwicklungsmanagement mbH, Berlin, November 2010

8 ,Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Velten“, Consilium — Gesellschaft fir Planungs- und
Entwicklungsmanagement mbH, Berlin, Juli 2012 bzw. Mai 2015.
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e Im Nahversorgungszentrum Am Kuschelhain belegt der Fachhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment ausschlieBlich (zu 100%) VerkaufsflachengréRen unterhalb
von 150 m2.

Nahversorgungsrelevante Sortimente: Die Obergrenze von 150 m? Verkaufsflache je Betrieb
erschlie3t sich aus den fiir Velten mafigeblichen Betriebsgréien der kleinteiligen, dezentralen
Nahversorgung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadtzentrum und Nah-
versorgungszentrum Am Kuschelhain) und den erganzenden, dezentralen Nahversorgungs-
standorten.

Mit Blick auf diese flir Velten typische Ausgangssituation wird die Einfliihrung einer Obergrenze
aus zwei stadtebaulichen Erwagungen erforderlich:

e Auf gréReren Flachen ware eine umfangreichere Angebotsbreite und -tiefe mdglich,
die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung flihren wirde. Werden diese im wei-
teren Stadtgebiet realisiert, ginge dies vor allem zulasten des zentralen Versorgungs-
bereiches ,Innenstadtzentrum®.

e Verlagerungen aus dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum® ins wei-
tere Stadtgebiet sollen vermieden werden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente haben laut EZK keinen
Einfluss auf die zentralen Versorgungsbereiche und erganzenden, dezentralen Nahversor-
gungsstandorte. Daher bedlrfen diese Sortimente keiner Reglementierung. Die GesamtgroRRe
kann bei einem Betriebskonzept, das nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrele-
vante Sortimente vorsieht, daher deutlich umfangreicher als die zulassige Obergrenze fir die
zentrenrelevanten Sortimente ausfallen.
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4 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf soll den Zielen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 und
des ,Entwicklungskonzepts Gewerbegebiet Berliner StralRe® entsprechen. Das Plangebiet soll
zu einem hochwertigen Gewerbegebiet mit einer kleinrdumigen Kombination von Arbeiten und
Wohnen und mit einer besseren stadtebaulichen Einbindung in die Umgebung entwickelt wer-
den. Langfristig soll eine Querung der Kremmener Bahn im Westen mdglich sein.

4.1 Vorkonzepte

In einer ersten Stufe wurden alternative stadtebauliche Lésungen untersucht und mehrere Vor-
konzepte entwickelt. Gemeinsam flr alle Vorkonzepte ist ein Anschluss an die Breite
Stral3e/Berliner Stral’e gegentber der Hafenstralle im Osten und eine mogliche zukiinftige
Querung der Kremmener Bahn im Westen. Alle Vorkonzepte wurden sowohl mit als auch ohne
Anschluss an die Rosa-Luxemburg-Strale im Norden dargestellt. Zusatzlich waren mehrere
vorhandene Leitungen in der Verlangerung der Hafenstralie zu beachten.

In Anlehnung an das ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralle, Velten* wurden
Varianten mit und ohne Erhalt des Betriebes AWU am bisherigen Standort gepruft.

411 Vorkonzept1

Die Haupterschlielungsstralie wird parallel zur AWU-Grundstlicksgrenze geflihrt. Dies bietet
die Mdglichkeit, sie in einer geraden Linie Uber oder unter der Bahntrasse zu verlangern. Eine
zweite Stralle erschliel3t zusammen mit zwei Stichstralen den nérdlichen Bereich bzw. ver-
bindet das Plangebiet mit der Rosa-Luxemburg-Stralle. Die vorhandenen Leitungen verlaufen
Uber nicht Uberbaubare Teile der Baugrundstulcke.

Abbildung 17: Vorkonzept 1

9 »Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StralRe, Velten“, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortentwick-
lung, Berlin, April 2021
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4.1.2 Vorkonzept 2

Das Vorkonzept 2 geht von einer Verlagerung des Betriebes AWU an einem anderen Standort
aus. Somit kann die Haupterschlieung parallel zum Industriegleis im Siden verlaufen. Eine
Querung der Kremmener Bahn kann voraussichtlich nur mit einer Kurve unter bzw. Gber den
Bahngleisen realisiert werden. Das ndrdliche Plangebiet wird Uber eine ca. 200 m lange Stich-
stralRe erschlossen. Wie im Vorkonzept 1 verlaufen die vorhandenen Leitungen Uber nicht
Uberbaubare Teile der Baugrundstlicke.

Abbildung 18: Vorkonzept 2

4.1.3 Vorkonzept 3

Die HaupterschlieBung wird Uber die vorhandenen Leitungen gelegt. Somit kdnnen alle Bau-
grundstlcke optimal ausgenutzt werden. Die weiteren Teile des Plangebietes werden Uber
Stichstrallen, die in Norden parallel zur Breite Stralde verlaufen, erschlossen. Eine der Stich-
stralRen kann bis zur Rosa-Luxemburg-Stralie verlangert werden. Die Kremmener Bahn kann
in der Verlangerung einer weiteren Stichstralle gequert werden.

Abbildung 19: Vorkonzept 3
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4.2 Stadtebauliches Konzept

4.2.1 Stadtebauliches Konzept - Vorentwurf

Das stadtebauliche Konzept basiert auf Vorkonzept 3. Das Gebiet wird in einen stdlichen und
einen nordlichen Bereich gegliedert. Angrenzend an die sensibleren Nutzungen entlang der
Rosa-Luxemburg-Straflte im Norden, wird eine Mischung aus Wohnen und nicht wesentlich
stoérende Gewerbebetriebe vorgesehen. In den sidlichen Bereich angrenzend an vorhandene
Industrie- und Logistikbetriebe, werden Gewerbe- und Industrienutzungen geplant. Der nord-
liche und der slidliche Bereich werden durch einen 6ffentlichen Park voneinander getrennt.
Der o6ffentliche Park und stral’enbegleitende Baumpflanzungen tragen zu einer héheren Auf-
enthaltsqualitat und zum gewiinschten Charakter eines hochwertigen Gewerbeparks bei.

Die bauliche Dichte steigt von Norden nach Siden. An der Grenze zu der vorhandenen klein-
teiligen Bebauung, sind im noérdlichen Bereich drei- bis viergeschossige Wohn- und Biroge-
baude geplant. Im stdlichen Bereich grenzen viergeschossige Biro- und Gewerbebauten an
den Park an. Sudlich der ErschlieBungsstral3e sind groRere Gewerbehallen vorgesehen.

Beide Bereiche haben ihre eigene Haupterschliefung mit separaten Anschliissen an die Breite
Stralde bzw. die Berliner Stralte. Im sldlichen, gewerblich gepragten Bereich ist mit mehr
Schwerlastverkehr zu rechnen. Daher hat die ErschlieBung in diesen Bereich einen etwas
breitere Querschnitt. Um die ErschlieBung im gesamten Plangebiet auch bei z. B. StralRenar-
beiten oder Verkehrsunfallen zu sichern, sind die beide Bereiche Uber eine weitere Strale
miteinander verbunden.

Abbildung 20: Stadtebauliches Konzept (Vorentwurf)
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4.2.2 Stadtebauliches Konzept - Entwurf

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sind mehrere
Hinweise zur Planung eingetroffen. Aufgrund der Hinweise wurde das stadtebauliche Konzept
angepasst.

Basierend auf genaueren Informationen zur Lage der vorhandenen Leitungen, wurde die Plan-
stralle A leicht korrigiert. Um die vorhandene ehemalige Ofen-Fabrik an der Rosa-Luxemburg-
Stralde erhalten zu kdnnen, entfallt die Verbindung zwischen dem nérdlichen und dem sudli-
chen Bereich. Um den Anschluss an die zukiinftige Bahnquerung zu optimieren, wurde die
Lage der Planstral’e C angepasst. Die 6ffentliche Grinflache wird durch private Pflanzflachen
ersetzt.

Konzept - Entwurf

Abbildung 21: Stadtebauliches
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4.2.3 Stadtebauliches Konzept - Erneuter Entwurf

Im Rahmen der Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB sind weitere Hinweise
zur Planung eingetroffen. Auch wenn die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB aus formalen Grinden (aufgrund eines fehlerhaften Links) wiederholt wird, wurden die
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Aufgrund von Hinweisen, sowohl von Behdrden
als auch von der Offentlichkeit, wurde das stadtebauliche Konzept nochmals angepasst, vor
allem bezuglich der ErschlieRung.

Die Bahnquerung wird als optionale Losung dargestellt. Sollte die Querung nicht hergestellt
werden, kénnen in diesem Bereich grolkere Gebaude errichtet werden.

Die ErschlieRung des vorhandenen Betriebs der AWU erfolgt Gber die angrenzenden Grund-
stlcke.

Abbildung 23: Stadtebauliches Konzept — ohne Bahnquerung
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5 Begrundung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Mischgebiet

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 wird das Gebiet entlang der Rosa-Luxemburg-
Stralle als Mischgebiet festgesetzt. Im ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner
StrafRe'®, Handlungsfeld 1: Flachenaktivierung und -entwicklung, wird festgestellt, dass der
nordliche Bereich sich fir eine kleinrdumige Kombination von Arbeiten und Wohnen anbietet.
Im Handlungsfeld 4: Stadtebau, Erscheinungsbild und Aufenthaltsqualitat, wird die bessere
Verzahnung des Gewerbegebietes mit der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung und dem
umgebenden Stadtraum als Ziel genannt. Daher sieht das stadtebauliche Konzept eine Mi-
schung aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe im Norden des
Plangebietes vor. Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, wird ein Mischgebiet M| ge-
maf § 6 BauNVO entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt.

Im Mischgebiet Ml werden die gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe las-
sen sich aufgrund ihres Flachenverbrauchs und Erscheinungsbildes nur schwer stadtebaulich
integrieren. Insbesondere Tankstellen tragen in besonderem Male zu einer Erhdhung des
Verkehrs und den dadurch entstehenden Larm- und Luftemissionen bei, da sie im Tag- und
Nachtbetrieb von einem groRen Kundenkreis aufgesucht werden. Die dem Geltungsbereich
nachstgelegene Tankstelle befinden sich unmittelbar nérdlich des Plangebiets an der Rosa-
Luxemburg-Stralde. Damit ist eine ausreichende Versorgung gegeben.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Mischgebiet Ml sind geméB3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, nicht zulédssig.

Gemal § 6 BauNVO sind Vergniigungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Mischge-
biete allgemein (im gewerblich gepragten Teilen von Mischgebiete) bzw. ausnahmsweise (in
den weiteren Teilen) zuldssig. Der von Spielhallen, Wettblros und Einrichtungen zur Schau-
stellung von Personen ausgehende Trading-down-Effekt!" wiirde negative Auswirkungen auf
die im Mischgebiet Ml zulassige Wohnnutzung sowie auf die benachbarten Urbanen Gebiete
MU 1.1 und MU 1.2 haben. Daher werden diese Unterarten von Vergnlgungsstatten ausge-
schlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im Mischgebiet Ml sind geméR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO und
§ 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnii-
gungsstitten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die Unterarten ,,Spielhallen”, ,,Wettbii-
ros“ und ,,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen®, unzuléssig.

Im Mischgebiet MI sind gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstitten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die Unterarten ,,Spielhallen”,

10 ~Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralle, Velten“, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021

1 Als ,Trading-down-Effekt* wird in der Stadt- und Raumplanung eine Entwicklung bezeichnet, bei der ein Gebiet
z. B. durch Ansiedlung weniger attraktiver Gewerbe zunehmend entwertet wird.

-33-



n
o Ofenstadt Velten Entwurf

-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe* Februar 2026

,Wettbiiros“ und ,,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen“, nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Die Zweckbestimmung des Mischgebietes wird durch den Ausschluss von Tankstellen, Gar-
tenbaubetriebe sowie den drei Unterarten von Vergnlgungsstatten nicht berihrt.

5.1.2 Urbanes Gebiet

Um den Zielen des ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StraRe'>* (kleinrdumige
Kombination von Arbeiten und Wohnen im nordlichen Bereich, Verbesserte stadtebauliche
Einbindung des Gewerbegebietes) zu entsprechen, wird eine Mischung aus Wohnen sowie
das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben und Einrichtungen zwischen der
Planstrale D und den Gewerbegebieten im stadtebaulichen Konzept geplant. In diesem Be-
reich sind ein etwas niedrigerer Wohnanteil und ein etwas hoherer Gewerbeanteil als im be-
nachbarten Mischgebiet vorgesehen. Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, werden
hier die Urbanen Gebiete MU 1.1 und MU 1.2 gemal § 6a BauNVO festgesetzt.

Der von Spielhallen, Wettbiros und Einrichtungen zur Schaustellung von Personen ausge-
hende Trading-down-Effekt'? wiirde negative Auswirkungen auf die in den Urbanen Gebieten
MU 1.1 und MU 1.2 zuldssige Wohnnutzung sowie auf das benachbarte Mischgebiet M| ha-
ben. Daher werden diese Unterarten von Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

In den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten, die Unterarten ,,Spielhallen”, ,,Wettbii-
ros“ und ,,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen®, nicht Bestandteil des Be-

bauungsplans.

In den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 werden die gemal § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ausgeschlossen. Tankstellen lassen sich aufgrund ih-
res Flachenverbrauchs und Erscheinungsbildes nur schwer stadtebaulich integrieren. Sie tra-
gen in besonderem Male zu einer Erhdhung des Verkehrs und den dadurch entstehenden
Larm- und Luftemissionen bei, da sie im Tag- und Nachtbetrieb von einem groRen Kunden-
kreis aufgesucht werden. Die dem Geltungsbereich nachstgelegene Tankstelle befinden sich
unmittelbar nordlich des Plangebiets an der Rosa-Luxemburg-Stralle. Damit ist eine ausrei-
chende Versorgung gegeben.

Textliche Festsetzung Nr. 4

In den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Zweckbestimmung der Urbanen Gebiete wird durch den Ausschluss von Tankstellen und
drei Unterarten von Vergnlgungsstatten nicht berthrt.

12 ~Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralle, Velten“, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021

3 Als ,Trading-down-Effekt” wird in der Stadt- und Raumplanung eine Entwicklung bezeichnet, bei der ein Gebiet
z. B. durch Ansiedlung weniger attraktiver Gewerbe zunehmend entwertet wird.
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5.1.3 Eingeschrankte Gewerbegebiete

Sudlich der Urbanen Gebiete sieht das stadtebauliche Konzept eine gewerbliche Nutzung vor.
Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen, werden im Bebauungsplan Gewerbegebiete ge-
maf § 8 BauNVO festgesetzt. Um einen Konflikt mit den sensiblen Nutzungen in der Umge-
bung zu vermeiden, werden Emissionskontingente flr die Gewerbegebiete festgesetzt (siehe
Kapitel 5.11 ,Immissionsschutz®). Daher werden die Gewerbegebiete nach § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO als eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1.1 bis GEe 2 festgesetzt.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Beschluss vom
07.03.2019 - 4 BN 45.18) ist eine Gliederung eines Gewerbe- oder Industriegebietes in ver-
schieden hohe Emissionskontingente nur dann von § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gedeckt, wenn
ein Teilgebiet von der Emissionsbeschrankung ausgenommen wird oder explizit dargelegt
wird, dass es sich um eine Gliederung mehrerer Gewerbe- und Industriegebiete einer Ge-
meinde im Verhaltnis zueinander handelt. Vorliegend handelt es sich um eine Gliederung meh-
rerer Gewerbegebiete der Stadt Velten im Verhaltnis zueinander. In der Stadt Velten gibt es
mehrere Gewerbegebiete in denen typische gewerbliche Nutzungen unkontingentiert zulassig
sind (z. B. Bebauungsplan Nr. 10.1 Teilbereich A "Businesspark-Wall AG“ und Bebauungsplan
Nr. 10.2 Teilbereich A "Business-Park Velten- Baustufe 2, zwischen Hohenschéppinger
Stralde und Havelring®). Die ausschlie3liche Festsetzung von eingeschrankten Gewerbegebie-
ten in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ist somit zul3ssig.

Um Gefahren fiir die schutzwiirdigen Nutzungen in den direkt angrenzenden Urbanen Gebie-
ten MU 1.1 und MU 1.2, im Mischgebiet MI sowie in der Umgebung vorzubeugen, ist ein Aus-
schluss von Stoérfallbetrieben geboten. Dabei wird gemafl § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach den
besonderen Eigenschaften von Betrieben — hier deren Gefahrenpotenzial — gegliedert. Um
trotzdem eine gewisse Flexibilitat bei der Entwicklung der Flachen zu ermdglichen, wird fest-
gesetzt, dass Storfallbetriebe ausnahmsweise zulassig sind. Die Ausnahme gilt, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die notwendigen Si-
cherheitsabstande zu den angrenzenden schutzwurdigen Nutzungen eingehaltenwerden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméaRB § 1
Abs. 4 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art, Betriebe und Anlagen, von denen schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen ausgehen
kénnen, ausnahmsweise zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich
nachgewiesen werden kann, dass die notwendigen Sicherheitsabstidnde zu den nédchst
gelegenen Schutzobjekten eingehalten werden.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 bis GEe 2 werden die gemaR § 8 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen. Tankstellen lassen sich aufgrund ihres
Flachenverbrauchs und Erscheinungsbildes nur schwer stadtebaulich integrieren. Die dem
Geltungsbereich nachstgelegene Tankstelle befinden sich unmittelbar nérdlich des Plange-
biets an der Rosa-Luxemburg-Strale. Damit ist eine ausreichende Versorgung gegeben.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméaR § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allge-
mein zuldssigen Tankstellen, nicht zulédssig.
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In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art
grundsatzlich zulassig. Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Vel-
ten' sind zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ,Veltener Liste" im zentralen Versorgungs-
bereich ,Innenstadtzentrum® zu konzentrieren. Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf
der ,Veltener Liste” sind in den beiden zentralen Versorgungsbereichen sowie in den ergan-
zenden, dezentralen Nahversorgungsstandorten zu konzentrieren.

Die Gewerbegebiete der Stadt Velten sollen vorrangig nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben vorbehalten bleiben, um

e ausreichende Grundstlcksflachen insbesondere flir Handwerkerbetriebe, produzie-
rende und verarbeitende Gewerbebetriebe, erhalten und sichern zu kénnen (Verbrauch
von Gewerbeflachen eindammen) und

e preisglnstige Standorte fiir solche Handwerkerbetriebe, produzierende und verarbei-
tende Gewerbebetriebe bereitstellen zu kénnen, die auf glinstige Bodenpreise oder
glinstige Raummieten angewiesen sind (Bodenpreissteigerung als Folge der erhéhten
Nachfrage durch Einzelhandelsbetriebe verhindern).

Um den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu entsprechen, den Verbrauch von
Gewerbeflachen einzudammen und Bodenpreissteigerung als Folge der erhéhten Nachfrage
durch Einzelhandelsbetriebe zu verhindern, wird die Unterart ,Einzelhandelsbetriebe“ in den
eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 bis GEe 2 ausgeschlossen.

Gemal der Zielstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flir Gewerbegebiete, soll
Gewerbetreibenden ermoglicht werden, ihre Produkte am Ort ihrer Entstehung in geringfugi-
gem Umfang an Endverbraucher zu verkaufen (,Werksverkauf“). Mit Blick auf den besonderen
Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche und ergdnzenden, dezentralen Nahversor-
gungsstandorte, werden im Einzelhandels- und Zentrenkonzepte Verkaufsflachenobergren-
zen fUr zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente festgelegt.

In ihrer im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene Stel-
lungnahme vom 28.02.2024, sieht der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. ein Bedarf an
Werksverkauf mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? je Betrieb.

Um die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu entsprechen und den Forderungen
den Handelsverband als Reprasentant der Gewerbetreibende entgegenzukommen, wird
Werksverkauf unter bestimmte Bedingungen und mit einer begrenzten Grofle, von der Fest-
setzung ausgenommen.

Textliche Festsetzung Nr. 7

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 ist gemaRB § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art die Unterart ,,Einzelhan-
delsbetriebe”, nicht zulédssig.

Davon ausgenommen sind Verkaufsstellen, die einem in den eingeschrinkten Gewer-
begebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 ansédssigen Betrieb zugehérig sind und Waren
anbieten, die am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert wer-
den (,,Werksverkauf®), mit bis zu 100 m? Verkaufsfldche je Betrieb.

14 Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Velten®, Consilium — Gesellschaft fiir Planungs- und
Entwicklungsmanagement mbH, Berlin, Juli 2012 bzw. Mai 2015.
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Gemal dem ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralte'®”, Handlungsfeld 2: Nut-
zungsmischung, Profilierung und Ansiedlungsmanagement, sollen Angebote fir mittelstandi-
sche Unternehmen auf kleineren Grundstlicken geschaffen werden. Somit soll der Standort
langfristig zu einem hochwertigen Gewerbegebiet entwickelt werden. Das Plangebiet wird als
Fokusraum 1 definiert. Als Ziele fur den Fokusraum 1 werden u. a. ,Hohe stadtebauliche Qua-
litat der Neuentwicklung als Vorbild fiir weitere private Vorhaben im Gewerbegebiet” und ,An-
siedlung héherwertiger Unternehmen (nichtstérendes Gewerbe) mit attraktiven, gut bezahlten
Jobs flr die ansassige Bevolkerung“ genannt.

In Gewerbegebieten sind Logistikbetriebe und Betriebe der Abfallwirtschaft als Unterarten von
Gewerbebetrieben aller Art grundsatzlich zulassig. Aufgrund ihres Flachenverbrauchs, Er-
scheinungsbildes und Erzeugung von Schwerlastverkehr sind Logistikbetriebe und Betriebe
der Abfallwirtschaft mit den Zielen des Entwicklungskonzeptes Gewerbegebiet Berliner Stralle
nicht vereinbar. Daher werden die Unterarten ,Logistikbetriebe” und ,Betriebe der Abfallwirt-
schaft® in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 bis GEe 2 ausgeschlossen.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.1 ist ein Betrieb der Abfallwirtschaft (Papierrecyc-
ling) ansassig und weiterhin zulassig. An der Berliner Strale, der Kanalstrale und dem Hei-
dering sind mehrere Logistikbetriebe vorhanden. Unbebaute Grundstlicke mit einer fir Logis-
tikbetriebe passenden GroRe stehen in diesen Bereichen fur weitere Betriebe zur Verfigung.
Somit haben neue Logistikbetriebe und Betriebe der Abfallwirtschaft weiterhin die Mdglichkeit,
sich in der Stadt Velten zu etablieren.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméaR § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art die Unterarten ,,Logis-
tikbetriebe® und ,,Betriebe der Abfallwirtschaft®, nicht zuldssig.

Das Flurstick 47, Flur 8, Gemarkung Velten, befindet sich in der Altlastenverdachtsflache mit
der ALKAT-Nr.0336651050 (siehe auch Kapitel 2.6 ,Altlasten). In der im Jahr 2002 durchge-
fihrten Bodenuntersuchung'®, wurde in einer Bodenprobe vom Flurstiick 47, Flur 8, Gemar-
kung Velten ein erhdhter Blei-Gehalt festgestellt. Der Mallnahmewert nach BBodSchV fiur Ge-
werbe-/Industrie wird nicht Gberschritten. Gemal Untersuchungsbericht wiirde die Probe nur
fir den Fall der Nutzung als Kinderspielplatz, Wohngebiet oder Park-/Freizeitanlage Hand-
lungsbedarf erzeugen.

Gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kénnen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Um sicherzustellen, dass keine Wohnungen auf der Altlastenverdachtsflache
errichtet werden, wird festgesetzt, dass die Ausnahme gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

5 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Strale, Velten®, LOKATION:S Partnerschaft fiir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021.

6 GBU Gesellschaft fiir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Erkundung von Bodenverunreinigungen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten, Juli 2002.
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Der von Spielhallen, Wettbiros und Einrichtungen zur Schaustellung von Personen ausge-
hende Trading-down-Effekt'” wiirde negative Auswirkungen auf die in den benachbarten Ur-
banen Gebieten und Mischgebieten zulassige Wohnnutzung haben. Daher werden diese Un-
terarten von Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 10

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméaR § 9
Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstétten, die Unterarten

»Spielhallen”, ,,Wettbiiros* und ,,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen*, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Zweckbestimmung der eingeschrankten Gewerbegebiete wird durch den Ausschluss von
Tankstellen, Wohnungen, drei Unterarten von Gewerbebetrieben und drei Unterarten von Ver-
gnugungsstatten nicht berahrt.

Im Rahmen des Projekts i2030 des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg GmbH (VBB), ist
die Verlangerung der S-Bahnlinie S25 von Hennigsdorf nach Velten geplant. Mit dem daraus
entstehenden zusatzlichen Bahnverkehr werden die SchlieRungszeiten des Bahnlbergangs
an der Rosa-Luxemburg-Stra3e deutlich steigen. Die Errichtung einer Unterfihrung an der
Rosa-Luxemburg-Stralte ware mit sehr grollem Aufwand und entsprechenden Kosten verbun-
den. Daher sieht das ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StraRe'® eine Querver-
bindung zwischen der Berliner Strale und der Ernst-Thalmann-Stralle mit einer Unter- oder
Uberfiihrung an den Bahngleisen vor. Das stidtebauliche Konzept setzt diese Verbindung mit
der PlanstralRe C zwischen Planstrale B und den Bahngleisen um.

Eine konkrete Planung flr die Verbindung ist im Jahr 2025 jedoch nicht vorhanden. Mit einer
Umsetzung ist bis Mitte der 2030er Jahre nicht zu rechnen. Eine Entwicklung anderer Nutzun-
gen auf den fiir die Planstral’e C notwendigen Flachen, soll nicht verhindert werden. Daher
wird festgesetzt, dass die Planstralie C ab 31.12.2034 zulassig ist, wenn die Flache bis dahin
nicht als eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt wurde. Siehe auch Kapitel 5.4.1 Innere
Erschlieung.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Wenn im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 1.2 auf der Fldche D1-D2-D3-D4-D5-D6-
D7-D1 bis zum 31.12.2034 keine Nutzung als eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe 1.2
eingetreten ist, ist gemdR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ausschlieBllich die in der Nebenzeich-
nung festgesetzte Nutzung als private StraBenverkehrsflache zulédssig.

5.1.4 Eingeschrankte Industriegebiete

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Strafie” von 2004 wird ein Grol3-
teil des Plangebietes als Industriegebiet festgesetzt. Der sidliche Teil wird von den Anlagen
der hier ansassigen Recyclingfirma gepragt. Diese Anlagen sind in Anbetracht des Stérgrades
nur in Industriegebieten Gl zuldssig. Um den Bestandsbetrieb in diesem Bereich zu sichern,
wird hier die Festsetzung als Industriegebiet gemaf § 9 BauNVO Ubernommen.

Um einen Konflikt mit den sensiblen Nutzungen in der Umgebung zu vermeiden, werden Emis-
sionskontingente flr die Industriegebiete festgesetzt (siehe Kapitel 5.11 ,Immissionsschutz®).

7 Als ,Trading-down-Effekt wird in der Stadt- und Raumplanung eine Entwicklung bezeichnet, bei der ein Ge-
biet z. B. durch Ansiedlung weniger attraktiver Gewerbe zunehmend entwertet wird.

8 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralke, Velten, LOKATION:S Partnerschaft fiir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021.
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Daher werden die Industriegebiete nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO als eingeschrankte Indust-
riegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 festgesetzt.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, Beschluss vom
07.03.2019 - 4 BN 45.18) ist eine Gliederung eines Gewerbe- oder Industriegebietes in ver-
schieden hohe Emissionskontingente nur dann von § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gedeckt, wenn
ein Teilgebiet von der Emissionsbeschrankung ausgenommen wird oder explizit dargelegt
wird, dass es sich um eine Gliederung mehrerer Gewerbe- und Industriegebiete einer Ge-
meinde im Verhaltnis zueinander handelt. Vorliegend handelt es sich um eine Gliederung meh-
rerer Industriegebiete der Stadt Velten im Verhaltnis zueinander. In der Stadt Velten gibt es
mehrere Industriegebiete in denen Industrienutzungen unkontingentiert zulassig sind (z. B. In-
dustriegebiet Berliner Stralle). Die ausschlieRliche Festsetzung von eingeschrankten Indust-
riegebieten in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ist somit zulassig.

Um Gefahren fiir die schutzwirdigen Nutzungen in den direkt angrenzenden Urbanen Gebie-
ten MU 1.1 und MU 1.2, im Mischgebiet MI sowie in der Umgebung vorzubeugen, ist ein Aus-
schluss von Stoérfallbetrieben geboten. Dabei wird gemafl § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach den
besonderen Eigenschaften von Betrieben — hier deren Gefahrenpotenzial — gegliedert. Um
trotzdem eine gewisse Flexibilitat bei der Entwicklung der Flachen zu erméglichen, wird fest-
gesetzt, dass Storfallbetriebe ausnahmsweise zulassig sind. Die Ausnahme gilt, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die notwendigen Si-
cherheitsabstande zu den angrenzenden schutzwurdigen Nutzungen eingehalten werden.

Textliche Festsetzung Nr. 12

In den eingeschrédnkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméaB8 § 1
Abs. 4 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO von den nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art, Betriebe und Anlagen, von denen schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen ausgehen
kénnen, ausnahmsweise zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich
nachgewiesen werden kann, dass die notwendigen Sicherheitsabstidnde zu den nédchst
gelegenen Schutzobjekten eingehalten werden.

Tankstellen tragen in besonderem Male zu einer Erhéhung des Verkehrs und den dadurch
entstehenden Larm- und Luftemissionen bei, da sie im Tag- und Nachtbetrieb von einem gro-
Ren Kundenkreis aufgesucht werden. Die eingeschrankten Industriegebiete sind Uber die
Planstralen A und B erschlossen. Die Planstralen A und B flihren durch die eingeschrankten
Gewerbegebiete, die sich langfristig zu einem hochwertigen Gewerbepark mit hoher Aufent-
haltsqualitat entwickeln sollen. Daher werden die gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen
Tankstellen in den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 ausge-
schlossen. Die dem Geltungsbereich nachstgelegene Tankstelle befinden sich unmittelbar
nordlich des Plangebiets an der Rosa-Luxemburg-StralRe. Damit ist eine ausreichende Ver-
sorgung gegeben.

Textliche Festsetzung Nr. 13

In den eingeschrédnkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméaB8 § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allge-
mein zuldssigen Tankstellen, nicht zulédssig.
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Logistikbetriebe sind in Industriegebieten, wie in Gewerbegebieten, als Unterart von Gewer-
bebetrieben aller Art grundsatzlich zulassig. Gemal dem ,Entwicklungskonzept Gewerbege-
biet Berliner StraRe'" soll das Plangebiet langfristig zu einem hochwertigen Gewerbegebiet
mit hoher stadtebaulicher Qualitat entwickelt werden. Aufgrund ihres Flachenverbrauchs, Er-
scheinungsbildes und Erzeugung von Schwerlastverkehr sind Logistikbetriebe mit den Zielen
des Entwicklungskonzeptes Gewerbegebiet Berliner Stral’e nicht vereinbar. Daher wird die
Unterart ,Logistikbetriebe® in den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1.1 bis Gle 2 ausge-
schlossen.

Im Industriegebiet Berliner Stra’e und rund um den Hafen sind mehrere Logistikbetriebe vor-
handen. Unbebaute Grundstlicke mit einer fir Logistikbetriebe passenden GroRe stehen in
diesen Bereichen flr weitere Betriebe zur Verfligung. Somit haben neue Logistikbetriebe wei-
terhin die Mdéglichkeit, sich in der Stadt Velten zu etablieren.

Textliche Festsetzung Nr. 14

In den eingeschréankten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 ist gemaR § 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO von den nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldassigen Gewerbebe-
trieben aller Art die Unterart ,,Logistikbetriebe®, nicht zuldssig.

Die Flurstlicke 44, 68, 69, 70 und 71, Flur 8, Gemarkung Velten, befinden sich in der Altlas-
tenverdachtsflache mit der ALKAT-Nr.0336651050 (siehe auch Kapitel 2.6 ,Altlasten). In der
im Jahr 2002 durchgeflihrte Bodenuntersuchung?’, wurde in einer Bodenprobe vom angren-
zenden Flurstiick 47, Flur 8, Gemarkung Velten eine erhéhter Blei-Gehalt festgestellt. Der
MafRnahmewert nach BBodSchV fiir Gewerbe-/Industrie wird nicht tGberschritten. Gemaf Un-
tersuchungsbericht wirde die Probe nur fir den Fall der Nutzung als Kinderspielplatz, Wohn-
gebiet oder Park-/Freizeitanlage Handlungsbedarf erzeugen.

Gemal § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kénnen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter in Industriegebieten ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Um sicherzustellen, dass keine Wohnungen auf der Altlastenverdachtsflache
errichtet werden, wird festgesetzt, dass die Ausnahme gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO im
eingeschrankten Industriegebiet Gle 2 nicht Bestandteil des Bebauungsplans ist.

Die Flursticke 70 und 71, Flur 8, Gemarkung Velten im eingeschrankten Industriegebiet
Gle 1.2 befinden sich auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Daher sind die Flur-
stiicke 70 und 71, Flur 8, Gemarkung Velten nicht von der Festsetzung betroffen.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Im eingeschrénkten Industriegebiet Gle 2 sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Zweckbestimmung der eingeschrankten Industriegebiete wird durch den Ausschluss von
Tankstellen und Wohnungen nicht beruhrt.

9 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner Stralke, Velten“, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021

20 GBU Gesellschaft fir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Erkundung von Bodenverunreinigungen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten, Juli 2002.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Héhe der baulichen Anlagen.

Fiar das nordlich an das Plangebiet angrenzende Mischgebiet wurde im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 32 eine GRZ von 0,5, eine GFZ von 0,9 und eine H6he von maximal drei
Geschosse festgesetzt. Fur das Mischgebiet Ml wird die Héhe der baulichen Anlagen von ma-
ximal drei Geschossen ubernommen. Um die vorhandene und neu herzustellende Infrastruktur
besser auszunutzen und damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den nachzukommen, wird flr das Mischgebiet MI und fiir das Urbane Gebiet MU 1.2 eine leicht
héhere GRZ von 0,6 festgesetzt. Um den Erhalt der vorhandenen Bebauung im Urbanen Ge-
biet MU 1.1 zu ermdglichen, wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt.

Um dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nachzukommen, wird
auch eine etwas hohere GFZ festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht eine Steigerung
der baulichen Dichte von Norden nach Stiden vor. Um das stadtebauliche Konzept umzuset-
zen, wird flr das Mischgebiet eine GFZ von 1,2 und firr die Urbanen Gebiete MU 1.1 und
MU 1.2 eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Fur das Mischgebiet werden maximal drei Geschosse
und flr die Urbanen Gebiete maximal vier Geschosse festgesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32 setzt fiir die Industriegebiete eine GRZ von 0,8 fest.
Diese Festsetzung wird fir die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1.3, GEe 1.4 und GEe 2
sowie fUr das eingeschrankte Industriegebiet Gle 1.2 ibernommen. Auf den Grundstiicksfla-
chen der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1.1 und GEe 1.2 sowie des eingeschrankten
Industriegebiets Gle 1.1 sind Flachen fir Anpflanzungen festgesetzt und mit Flachen mit Lei-
tungsrechten belastet. Daher kénnen in diesen Bereichen weniger als 80% der Grundstlcks-
flachen Uberbaut werden. Die durch Baugrenzen definierte tGberbaubare Grundstlicksflache
im sehr schmalen eingeschrankten Industriegebiet Gle 2 umfasst etwa die Halfte des Bauge-
bietes. Aus diesen Griinden wird in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 und
GEe 1.2 eine GRZ von 0,6, im eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.1 eine GRZ von 0,7 und
im eingeschrankten Industriegebiet Gle 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Der Orientierungswert fir die GFZ fur Gewerbe- und Industriegebiete gemaR § 17 BauNVO ist
2,4. Um eine maximale Flexibilitat zu ermoéglichen, wird flir die eingeschrankten Gewerbege-
biete GEe 1.1 bis GEe 2 sowie flr die eingeschrankten Industriegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und
Gle 2 eine GFZ von 2,4 festgesetzt.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 bis GEe 2 sowie in den eingeschrankten
Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen durch
die maximale Hohe der Oberkante Gebaude (OK) bestimmt. Entsprechend des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 32 wird die Héhe mit maximal 55,0 m Uber NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht einer Hohe von ca. 20 m tber dem Gelande.

Technische Aufbauten sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen nur in geringem
Male beeinflussen, missen jedoch — wie z. B. Schornsteine - notwendigerweise Dacher bzw.
Gebaudeoberkanten Gberragen. Um dies zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass die Oberkan-
ten der Dacher ausnahmsweise durch technische Aufbauten, wie z. B. Luftungsanlagen Uber-
schritten werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 16

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie in den ein-
geschrédnkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 kann die festgesetzte H6he
baulicher Anlagen gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise fiir technische Aufbau-
ten um bis zu 3 m liberschritten werden.
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Die festgesetzten GRZ und GFZ uberschreiten die in § 17 BauNVO definierten Orientierungs-
werte fir die jeweiligen Baugebiete nicht. Damit sind die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewahrt.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32 setzt fur die Mischgebiete die offene Bauweise fest.
Fur das Mischgebiet MI, das Urbane Gebiet MU 1.2 sowie fir das eingeschrankte Gewerbe-
gebiet GEe 1.1 wird diese Festsetzung ubernommen.

Ein Ziel des Entwicklungskonzepts Gewerbegebiet Berliner Stral3e? ist eine verbesserte stad-
tebauliche Einbindung in dem umgebenden Stadtraum. das Plangebiet grenzt im Norden an
eine kleinteilige Bebauung und im Siden an gro3e Gewerbehallen. Daher sieht das stadte-
bauliche Konzept eine Gliederung der Bebauung vor. Im Norden sind kleinere Gebaude ge-
plant, im Studen gréBere. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sind in der offenen Bauweise Gebau-
deldngen von hochstens 50 m zuldssig. Um das stadtebauliche Konzept umzusetzen und zu-
kinftigen Nutzern einen ausreichenden Entwicklungsspielraum zu geben, wird die abwei-
chende Bauweise a1 flir die eingeschrankten Gewerbegebiete sldlich der Planstralle B und
den eingeschrankten Industriegebieten festgesetzt. In der abweichenden Bauweise a1 sind
Gebaude mit Grenzabstand ohne Langenbeschrankung zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 17

Fiir die eingeschridnkten Gewerbegebiete GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie fiir die ein-
geschréankten Industriegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 wird geméaB § 22 Abs. 4
BauNVO als abweichende Bauweise a1 festgesetzt: Gebaude sind mit Grenzabstand
ohne Ldngenbeschrdnkung zu errichten.

In der offenen Bauweise sind Gebaude mit Grenzabstand und mit LAngen von héchstens 50 m
zu errichten. Im Urbanen Gebiet MU 1.1 soll ein Erhalt der vorhandenen Bebauung ermdglicht
werden. Die vorhandene Bebauung ist Ianger als 50 m und an die 6stliche Grundstiicksgrenze
herangebaut. Daher wird fiir das Urbane Gebiet MU 1.1 eine abweichende Bauweise a2 fest-
gesetzt. Wie in der abweichenden Bauweise a1 sind Gebaude in der abweichenden Bauweise
a2 mit Grenzabstand und ohne Langenbeschrankung zu errichten. An der Grenze zum Urba-
nen Gebiet MU 1.2 darf jedoch an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Fiir das Urbane Gebiet MU 1.1 wird geméB § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bau-
weise a2 festgesetzt: Gebdude sind mit Grenzabstand ohne Langenbeschridnkung zu
errichten. An der Grenze zum Urbanen Gebiet MU 1.2 diirfen Gebaude an die Grund-
stiicksgrenze herangebaut werden.

Um eine ausreichende Flexibilitat und Entwicklungsspielraum fiir die Anordnung baulicher An-
lagen zu gewahrleisten, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch eine flachenma-
Rige Festsetzung mit Baugrenzen festgesetzt.

5.4 ErschlieBung und Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist Gber die 6stlich angrenzende Breite Stral’e/Berliner Stralle sowie die nord-
westlich angrenzende Rosa-Luxemburg-Strate erschlossen. Uber die Breite Strale ist das
Plangebiet an die Innenstadt Veltens und Uber die Rosa-Luxemburg-Straflte an die Nachbar-
gemeinde Oberkramer, Ortsteil Marwitz angebunden. In der Verlangerung der Berliner Stralle

21 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StraRe, Velten“, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021
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ist das Plangebiet an die Autobahn A 111 angebunden. Der Anschluss an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz ist somit sichergestellt.

5.4.1 Verkehrsgutachten

Flr den Bebauungsplan wurde ein Verkehrsgutachten?? erstellt. Im Verkehrsgutachten wird
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von insgesamt ca. 1.930 Kfz-Fahrten in 24 h ermittelt.
Daraus ergeben sich ca. 179 Kfz-Fahrten fiir die Frihspitzenstunde (7:00 bis 8:00 Uhr) und
ca. 173 Kfz-Fahrten fir die Spatspitzenstunde (16:00 bis 17:00 Uhr).

Abbildung 25: Zusatzliches Verkehrsaufkommen

Abschéatzung zusdtzliches Verkehrsaufkommen (Quell- und Zielverkehr)

200 1. Anderung B-Plangebiet Nr. 32 in Velten
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Die groRRraumige Verteilung der Neuverkehre im angrenzenden StralRennetz wird abgeleitet
aus den Bestandserhebungen, der Lage des B-Plangebiets im oértlichen Strallennetz sowie
der groldraumigen Lage der Stadt Velten in Bezug auf den Berliner Ring und in Bezug auf das
Berliner Stadtgebiet als Pendler- und Aufkommensschwerpunkt. Daraus wird abgeleitet, dass
sich ein Grofteil der Verkehre von und nach Siden in Richtung Bundesautobahn (BAB) 111
und Berlin orientiert. Ein weiterer Schwerpunkt besteht in nérdlicher bzw. norddstlicher Rich-
tung von und nach Oranienburg/Birkenwerder/Hohen-Neuendorf. In westlicher Richtung be-
stehen dagegen keine gréfteren Aufkommensschwerpunkte, die als Einzugsgebiet in Frage
kommen. Der Anteil der Verkehrsstrome von und nach Westen wird daher als gering einge-
schatzt.

22 Ofenstadt Velten, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan 32, Schiotthauer & Wauer
Ingenieurgesellschaft fur StraRenverkehr mbH, Berlin, 21.10.2024 sowie

,Ofenstadt Velten, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan 32, Stellungnahme zur
Plananderung mit Stand vom 24.02.2025%, Schlotthauer & Wauer Ingenieurgesellschaft fir Stralenverkehr
mbH, Berlin, 14.03.2025 sowie

E-Mail vom 10.09.2025 zu den Anpassungen im Rahmen des erneuten Entwurfs
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Um die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Bebauung zu prifen, wurden die folgenden
Knotenpunkte auf Ihre Leistungsfahigkeit hin untersucht und gemaf den Qualitatskriterien des
~Handbuchs fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015) bewertet.

o Rosa-Luxemburg-Straflte (L20) / Lindenstral3e (L20) / Breite StraRe (L172),
e Breite StralRe (L172) / KarlstralRe
o Breite Stralle (L172) / HafenstralRe

Als Bewertungskriterium dient die mittlere Wartezeit, die mit einer Qualitatsstufe (QSV) A bis
F beschrieben wird. Untersucht wurden die Frihspitzenstunde und die Spatspitzenstunde fiir
die Bestandssituation 2024 (siehe auch Kapitel 2.5.1), den Prognosenullfall und den Progno-
seplanfall. Im Gutachten wurde zusatzlich ein Prognoseplanfall 2 untersucht, in dem eine Kfz-
Verbindung zwischen Planstrale D und Planstral’e A bestand. Nach der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde beschlossen, auf diese Verbindung
zu verzichten. Flr den Bebauungsplan sind daher nur die Resultate des Prognoseplanfall 1
relevant. Im Prognosenulifall wird das geplante Entwicklungsgebiet rund um die Nauener
StralRe westlich der Kremmener Bahn mit betrachtet.

Fiar den Knotenpunkten Breite Stral’e (L172) / Karlstrale und Breite Stralle (L172) / Hafen-
strale treten keine kritischen Verkehrsmengen auf.

Abbildung 26: Knotenpunkte Breite StraBBe / KarlstraBe bzw. HafenstraBe: Friihspitzenstunde

KP KP KP KP KP KP
KarlstraBe HafenstraBe KarlstraBe HafenstraBe KarlstraBe HafenstraBe

Fur die Frihspitzenstunde gelten fir die Knotenpunkte Breite Stral3e / Karlstralle bzw. Hafen-
stral3e die folgenden Aussagen:

Im Bestand geringe Wartezeiten und gute Verkehrsablaufe (QSV A).

e Im Prognose Nullfall geringfligige Steigerung der Wartezeiten. Die Qualitatsstufe A
bleibt erhalten.

e Im Prognose Planfall verandert sich die Wartezeit nur noch geringfiigig. Am Knoten-
punkt Breite StralRe / Karlstral’e andert sich die Qualitatsstufe nicht. Am Knotenpunkt
Breite StralRe / HafenstralRe wird die Qualitatsstufe B erreicht.
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Abbildung 27: Knotenpunkte Breite StraBe / KarlstraBe bzw. HafenstraBe: Spatspitzenstunde

Bestand Prognose Nullfall Prognose Planfall
KP KP KP KP KP KP
KarlstraBe HafenstraBe KarlstraBe HafenstraBe KarlstraBe HafenstraBe

Bewertung QSV Bewertung QSV Bewertung QSV

hochste berechnete hochste berechnete hochste berechnete

Fir die Spatspitzenstunde gelten fir die Knotenpunkte Breite Stralie / Karlstrale bzw. Hafen-
stralle die folgenden Aussagen:

¢ Im Bestand geringe Wartezeiten und gute Verkehrsablaufe (QSV A bzw. QSV B).

e Im Prognose Nullfall geringflgige Steigerung der Wartezeiten. Die Qualitatsstufen A
bzw. B &ndern sich nicht.

e Im Prognose Planfall wird die Qualitatsstufe B erreicht.

Auf der Rosa-Luxemburg-StralRe ist in Folge des Mehrverkehrs durch das Entwicklungsgebiet
Nauener Stral3e und die Bebauung im Plangebiet eine spurbare Mehrbelastung zu erwarten.
Im Bestand wurden 633 Kfz/h in der Frihspitzenstunde gezahlt. Im Nullfall ist mit 850 Kfz/h
(+28%) zu rechnen. Im Planfall werden ca. 873 Kfz/h (+32%) prognostiziert. In der Spatspit-
zenstunde wurden 821 Kfz/h im Bestand gezahlt. Im Nullfall wird mit einer Erhéhung auf
987 Kfz/h (+20%), im Planfall auf 1.005 Kfz/h (+22%) gerechnet. Die Steigerungen in der
Rosa-Luxemburg-Stralte sind Gberwiegend dem Mehrverkehr durch das Entwicklungsgebiet
Nauener Stralte zuzuordnen.

In der Breite Stralle (Sud) ist die prognostizierte Steigerung tUberwiegend dem Mehrverkehr
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 zuzuordnen. In der Friihspitzstunde wird
hier mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens von 551 Kfz/h auf ca. 584 Kfz/h (+6%)
(Nullfall) bzw. ca. 644 Kfz/h (+17%) (Planfall) gerechnet. In der Spatspitzenstunde erhoht sich
das Verkehrsaufkommen von 762 Kfz/h auf ca. 795 Kfz/h (+4%) (Nullfall) bzw.ca. 851 Kfz/h
(+12%) (Planfall).

Im Bestand wird fur die Signalanlage im Knotenpunkt Rosa-Luxemburg-Stral3e / Lindenstral3e
/ Breite Stral3e zur Frihspitzenstunde in allen Zufahrten die Qualitatsstufe B erreicht. Mit den
Prognosezahlen aus dem Planfall steigt die Auslastung. In der dstlichen Zufahrt (Lindenstrale)
wird nur noch die Qualitatsstufe C erreicht. Daruber hinaus ist zu erwarten, dass in der 0Ostli-
chen und westlichen Zufahrt (Lindenstral’e bzw. Rosa-Luxemburg-Stralle) jeweils der Links-
abbiegefahrstreifen zeitweise Uberstaut ist. Die Verkehrsqualitat ist dennoch befriedigend, der
Knotenpunkt ist insgesamt leistungsfahig.

In der Spatspitzenstunde ist der Knotenpunkt bereits im Bestand sehr stark ausgelastet. Dies
betrifft insbesondere die Lindenstralle von Osten kommend (QSV C) sowie die Breite Stralle
von Suden kommend (QSV C). Im Prognose Nullfall wird in der Zufahrt Lindenstral3e nur noch
die Qualitatsstufe E erreicht. Im Prognose Planfall wird neben der Lindenstrale auch in der
sudlichen Zufahrt (Breite Strale) nur noch die Qualitatsstufe E erreicht. Der Knotenpunkt ist
demnach nicht mehr leistungsfahig gemaflt dem HBS 2015. Daher empfiehlt der Gutachter
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eine signaltechnische Untersuchung. In der Untersuchung soll gepruft werden, inwiefern Op-
timierungspotentiale z. B. durch Grinzeitumverteilung, Parameteranpassung oder eine alter-
native Spuraufteilung bestehen.

Die Knotenpunkte Breite Stralte / Hafenstralte sowie Breite Stralle / Karlstral3e sind ausrei-
chend leistungsfahig. Mallnahmen zur Steigerung der Leistungsfahigkeit (z. B. Errichtung ei-
ner Signalanlage, Ausbau zum Kreisverkehr etc.) sind daher nicht erforderlich. Die Fahrbahn-
breiten, Gehwege und Radverkehrsanlagen in der Rosa-Luxemburg-Stralie, Breite Stralle, der
HafenstralRe und der Karlstral3e sind ausreichend dimensioniert.

5.4.2 Innere ErschlieBung

Fir grolRe Teile des Plangebietes konnten seit der Stilllegung der Glasaufbereitungsanlage im
Jahr 2011 keine neuen Nutzer gefunden werden und liegen brach. Sowohl das ,Integrierte
Stadtentwicklungskonzept INSEK 201523 als auch das ,Entwicklungskonzept Gewerbegebiet
Berliner StralRe?* erkennen einen Bedarf an kleineren Grundstiicken fiir mittelstdndische Un-
ternehmen. Im stadtebaulichen Konzept, das Grundlage dieses Bebauungsplans ist, wird die-
ser Bedarf berucksichtigt und kleinere Grundstlicke vorgesehen. Um die kleineren Grundstu-
cke zu erschlief3en ist eine FeinerschlieRung des Plangebiets notwendig.

Planstrale A bindet an die Rosa-Luxemburg-Strale und die Breite Stral’e an und sichert die
ErschlieBung des Mischgebiets M| und der Urbanen Gebiete MU 1.1 und MU 1.2. Um die
ErschlieBung zu sichern, wird die Planstral3e A als offentliche Strallenverkehrsflache festge-
setzt.

Planstrale B bindet an die Berliner Stralde an und sichert die ErschlieBung der Gewerbe- und
Industrieflachen im sidlichen Bereich des Plangebiets. Da diese nur von Anliegern benutzt
wird, wird die Planstral3e B als private Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Mit der geplanten Verlangerung der S-Bahnlinie S25 nach Velten und dem daraus resultieren-
den zusatzlichen Bahnverkehr, kdnnte der niveaugleiche Bahnubergang an der Rosa-Luxem-
burg-Stral’e an seine Belastungsgrenzen kommen. Der Umbau des Bahniibergangs zu einer
Unterflhrung ware mit sehr grolRem Aufwand verbunden. Daher sieht das ,Entwicklungskon-
zept Gewerbegebiet Berliner Stral’e” eine Verbindung zwischen der Berliner Stralde und der
Ernst-Thalmann-Stralke mit einer Unter- oder Uberfiihrung Gber die Bahnlinie vor. Das stadte-
bauliche Konzept setzt diese mégliche Verbindung mit der optionalen Planstrale C zwischen
Planstrale B und den Bahngleisen um. Wie die Planstral3e B wird die Planstralie C als private
Strallenverkehrsflache festgesetzt. Eine konkrete Planung fiir die Verbindung ist im Jahr 2025
jedoch noch nicht vorhanden und mit einer Umsetzung bis Mitte der 2030er Jahre ist nicht zu
rechnen. Somit ist eine sofortige Festsetzung als Verkehrsflache nicht gerechtfertigt. Gleich-
zeitig wirde eine uneingeschrankte Festsetzung der betroffenen Flachen als eingeschrankte
Gewerbeflache die spatere Realisierung einer solchen verkehrlichen Infrastrukturmafinahme
erheblich erschweren. Die zeitliche Befristung der bedingten Festsetzung bis zum 31.12.2034
stellt einen angemessenen planerischen Zeitraum dar, in dem gewerbliche Entwicklungen des
Gebietes grundsatzlich maglich bleiben. Zugleich wahrt sie die stadtebauliche Vorsorge fir
alternative Entwicklungsperspektiven, sofern innerhalb dieses Zeitraumes keine Umsetzung
der eingeschrankten gewerblichen Nutzung erfolgt. Nach Ablauf des genannten Zeitraumes
ist die Nutzung der Flache als private Strallenverkehrsflache zulassig und ermdglicht damit

23 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK), Fortschreibung 2015“, Gruppe Planwerk,
Berlin, September 2016

24 Entwicklungskonzept Gewerbegebiet Berliner StraRe, Velten®, LOKATION:S Partnerschaft fir Standortent-
wicklung, Berlin, April 2021
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die weitere Priifung und eine madgliche spatere Umsetzung einer Bahnquerung. Die Festset-
zung stellt somit einen flexiblen und ausgewogenen Umgang mit unterschiedlichen, derzeit
noch offenen stadtebaulichen Anforderungen dar, ohne eine Vorfestlegung flir eine konkrete
MafRnahme zu treffen. Siehe auch Kapitel 5.1.3 Art der baulichen Nutzung, Eingeschrankte
Gewerbegebiete und die Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 11.

Die o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen werden mit einer StralRenbegrenzungslinie von den
privaten Bereichen abgegrenzt. Wegen grafischer Uberschneidungen ist eine StraRenbegren-
zungslinie entlang der Geltungsbereichsgrenze zeichnerisch nicht darstellbar. Um die Abgren-
zung zwischen Baugebieten und StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich zu sichern, wird
textlich festgesetzt, dass die Geltungsbereichsgrenze in bestimmten Abschnitten zugleich
Strallenbegrenzungslinie ist.

Textliche Festsetzung Nr. 19

Die Geltungsbereichsgrenze ist geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwischen den Punkten
A1-A2, B1-B2 und C1-C2-C3-C4 zugleich StraBenbegrenzungslinie.

Um auf mogliche zukiinftige Anderungen des StralRenausbaus ohne ein Plananderungsver-
fahren reagieren zu konnen, ist die Einteilung der StralRenverkehrsflache in Fahrbahn, Geh-
weg, Parkplatze, Pflanzflachen etc. nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes.
Um Unsicherheiten zu vermeiden, wird eine Klarstellung aufgenommen.

Klarstellung

Die Einteilung der Verkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans.

5.5 Flachen fiir Stellplatze, Geh-, Fahr-, Radfahr- und Leitungsrechte

Ein Ziel der Planung ist es, einen qualitativ hochwertigen Gewerbepark zu schaffen. Das Er-
scheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MalRe durch die Gestaltung des Stral3en-
raumes und die Vorgarten bestimmt. Um eine negative Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
vermeiden, soll im Mischgebiet, in den Urbanen Gebieten und in den eingeschrankten Gewer-
begebieten eine Zone von 5 m entlang der 6ffentlichen Straflen von Stellplatzanlagen freige-
halten werden. Daher wird festgesetzt, dass Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind.

In der Verlangerung der Planstralle B im ndrdlichen Bereich des eingeschrankten Gewerbe-
gebiets GEe 1.2 verlaufen mehrere Leitungen, die nicht Uberbaut werden konnen. Daher wer-
den hier keine Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt. Stellplatze kénnen jedoch auf
den Leitungstrassen angelegt werden. Zudem befindet sich im eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe 1.2 eine vorhandene Stellplatzanlage. Um die vorhandene Stellplatzanlage zu si-
chern und weitere Stellplatze zu erméglichen, werden Flachen fur Stellplatze St festgesetzt.
Zusatzlich wird festgesetzt, dass Stellplatze auch innerhalb der dafur ausgewiesenen Flachen
St zulassig sind.

Textliche Festsetzung Nr. 20

Im Mischgebiet MI, in den urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sowie in den einge-
schrdnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméa3 § 9 Abs. 1 Nr. 4
i.V.m. § 12 Abs. 4 BauNVO Stellplédtze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der dafiir ausgewiesenen Flachen St zuldssig.
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Quer durch das Plangebiet in Hohe der Planstrae B und entlang der Breite Strale verlaufen
mehrere Stromleitungen. Um die vorhandenen Leitungen zu sichern, werden in der Verlange-
rung der PlanstralRe B und entlang der Breite Strale Leitungsrechte zugunsten der zustandi-
gen Unternehmenstrager festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 21

Die Flachen mit der Bezeichnung Lr sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der zustidndigen Unternehmenstrédger zu belasten.

Die vorhandenen Industriegleise trennen das eingeschrankte Industriegebiet Gle 1.2 vom ein-
geschrankten Industriegebiet Gle 1.1 und der 6ffentlichen ErschlieBung. Um die verkehrstech-
nische Anbindung des Bereiches stidlich der Gleise zu sichern, wurden im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 32 an zwei Stellen Geh- und Fahrrechte eingetragen. Die Festsetzung wurde
in die 1. Anderung (ibernommen.

Textliche Festsetzung Nr. 22

Die Fldchen mit der Bezeichnung GFr sind geméR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten.

Planstrale B dient der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke. Damit die Allgemeinheit
diese Grundstlicke zu Ful}, mit dem Fahrrad und mit dem Kfz erreichen kann, wird der Bereich
der Planstralle B mit einem Geh-, Fahr- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belas-
tet.

Die bedingt festgesetzte PlanstralRe C dient ebenfalls der ErschlieRung und soll von der Allge-
meinheit zu Ful3, mit dem Fahrrad und mit dem Kfz genutzt werden kénnen. Daher wird der
Bereich der Planstralie C mit einem Geh-, Fahr- und Radfahrrecht zugunsten der Aligemein-
heit belastet.

Innerhalb der Planstrale B verlaufen vorhandene Versorgungsleitungen. Um die Erschliefung
der Grundstlicke mit allen Medien zu ermdglichen, sollen zukiinftig weitere Leitungen in der
bedingt festgesetzten Planstralte C zulassig sein. Daher wird der Bereich der Planstralie B
und der Bereich der Planstra’e C mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unter-
nehmenstrager belastet.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Die Fldchen mit der Bezeichnung GFRLr sind geméaRB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem
Geh, Fahr- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zu-
gunsten der zustédndigen Unternehmenstrédger zu belasten.

5.6 Ver-und Entsorgung

In den an das Plangebiet angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen sind alle Ver- und Ent-
sorgungsleitungen vorhanden. Die Erschlielung des Plangebiets ist gesichert.

5.7 Grinordnerische Festsetzungen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 werden Flachen zum Anpflanzen entlang der west-
lich angrenzenden Kremmener Bahn und der dstlich angrenzenden Breite StralRe festgesetzt.
Diese Festsetzungen werden zum gréRten Teil in die 1. Anderung ibernommen.

Mit Ausnahme der vorhandenen Industriegleise der Stadtwerke Velten auf den Flurstiicken 2
und 3, Flur 8, Gemarkung Velten wird die Flache ,L“ aus den Bebauungsplan Nr. 32 entlang
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der Bahnlinie, als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ,P1“ festgesetzt. Die Anforderungen der Deutschen Bahn an Mindestabstanden zu
den Bahngleisen werden eingehalten.

Entlang der Breite Stralle setzt der Bebauungsplan Nr. 32 die Flache ,M* fest. Im Urbanen
Gebiet MU 1.2 und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.1 befindet sich die Flache ,M*
auf vorhandenen Leitungen. Um die vorhandenen Leitungen nicht durch das Wurzelwerk zu
zerstoren, wird die Flache fur Anpflanzungen in diesen Bereichen nicht Gtbernommen. Im Be-
reich des Mischgebietes befinden sich keine Leitungen. Hier wird die Flache ,M* ibernommen
und als Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,P2“
festgesetzt.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes werden Misch- und Urbane Gebiete festgesetzt, in denen
auch Wohnnutzungen zulassig sind. Im stdlichen Teil werden Gewerbe- und Industriegebiete
festgesetzt. Um ein vertragliches Nebeneinander der Nutzungen zu ermdglichen und eine
Durchgrinung und Durchliftung des Plangebietes zu schaffen, sieht das stadtebauliche Kon-
zept eine Grinzasur zwischen dem nérdlichen und dem stdlichen Teil vor. Um das stadtebau-
liche Konzept umzusetzen und gesunde Wohn- Arbeitsverhaltnisse zu sichern, wird eine Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,P3* festgesetzt.
Gemal dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und der textlichen Festsetzung Nr. 35, sind
auf der Flache ,P3* Nisthabitate anzulegen. Um die geplante Durchgriinung des Plangebietes
zu sichern, wird die Festsetzung flr die Flache ,M* auch fur die Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P3“ Gibernommen, mit Ausnahme der in
der textlichen Festsetzung Nr. 35 festgesetzten Nisthabitate.

Die Bepflanzungen sollen zu einer gestalterischen Aufwertung des Gebietes fuhren und die
Einbindung in das teilweise von einer Wohnnutzung gepragte Umfeld verbessern. Die bauliche
Nutzbarkeit der betroffenen Grundsticke wird hierdurch nur unwesentlich beeintrachtigt.

Die Festsetzung dient zudem der Eingriffsminimierung und der Teilkompensation der Eingriffs-
folgen. Neben den positiven Auswirkungen der begrinten Flachen auf das Mikroklima und den
Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese Festsetzung auch der Foérderung
von Flora und Fauna und ermdglicht einen Biotopverbund zwischen den Grinstrukturen inner-
halb und auRRerhalb des Plangebietes. Dartber hinaus haben die Bepflanzungen eine immis-
sionsschitzende Wirkung durch Staubbindung.

Textliche Festsetzung Nr. 24

Die Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
»P1“sind gemadB § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB als dichte Gehélzstreifen anzulegen. Pro
m? jst ein standortgerechter Laubstrauch in der Sortierung 80-100 cm zu pflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Gehélzflichen miissen aus verschie-
denen Straucharten zusammengesetzt sein, der Anteil einer Art am Gesamtbestand darf
25% nicht iiberschreiten.

Zusétzlich sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf den Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P1“ insgesamt 30 Sand-Birken
mit einem Mindeststammumfang von 14 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Dabei kbnnen vorhandene Sand-Birken mit einem Mindeststamm-
umfang von 14 cm angerechnet werden.

Zur Anlage von technischen Einrichtungen sind jeweils max. 6,0 m breite Unterbrechun-
gen zuldssig. Vorhandene Pflanzflachen sind zu integrieren.
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Textliche Festsetzung Nr. 25

Die Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
»P3*, mit Ausnahme der in der textliche Festsetzung Nr. 34 festgesetzten Nisthabitaten,
sowie die Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ,,P2% sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB als dichte Gehélzstreifen anzulegen.
Pro m? ist ein standortgerechter Laubstrauch in der Sortierung 80-100 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Gehdlzflachen miissen aus ver-
schiedenen Straucharten zusammengesetzt sein, der Anteil einer Art am Gesamtbe-
stand darf 25% nicht (iberschreiten.

Zusitzlich sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P3“ auBBerhalb den in den textli-
chen Festsetzungen Nr. 34 festgesetzten Nisthabitaten, sowie die Fliche zum Anpflan-
zen von Béidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P2“, je angefangene
100 m? ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14 cm zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei kbnnen vorhandene
standortgerechter Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 14 cm angerechnet
werden.

Zur Anlage von Zufahrten und technischen Einrichtungen sind jeweils max. 6,0 m breite
Unterbrechungen zuléssig.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 wird die Bepflanzung von Stellplatzen festgesetzt.
Diese Festsetzung wird in die 1. Anderung (ibernommen.

Die Baume stellen Trittsteine fur die Tierwelt innerhalb des Quartiers dar und bieten Lebens-
raum insbesondere fur die Avifauna. Klimatisch wirken sich die Baumpflanzungen aufgrund
ihres hohen Biovolumens zusatzlich positiv auf das Lokalklima aus. Die Baume zwischen den
Stellplatzen verhindern im Sommer aul’erdem ein zu starkes Erhitzen der Flachen.

Textliche Festsetzung Nr. 26

In allen Baugebieten (MI, MU, GEe und Gle) ist gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB je
angefangene vier oberirdische Stellpldtze ein standortgerechter Laubbaum mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm zwischen den Stellplédtzen, bzw. in einem Abstand von
max. 2 m zu diesen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die offene, unversiegelte Bodenfldche je Baum (Baumscheibe) muss mindestens 6 m?
betragen und einen Mindestquerschnitt von 2 m aufweisen. Pro Baum ist ein durchwur-
zelbarer Raum von 12 m® zu sichern. Die offenen, unversiegelten Bodenfldchen (Baum-
scheiben) sind vor Uberfahren zu schiitzen und bodendeckend mit niedrigwachsenden
Strauchern zu bepflanzen. Pro m? sind 4 Straucher zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

5.8 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Um Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu minimieren, werden weitere MaR-
nahmen festgesetzt.
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Die Einschrankung der Befestigungen auf wasser- und luftdurchlassige Belage dient der Ver-
meidung von unnétiger Versiegelung und damit dem Schutz der natirlichen Bodenfunktionen
sowie der Grundwasseranreicherung durch Versickerung von Niederschlagswasser im Plan-
gebiet.

Textliche Festsetzung Nr. 27

Im Mischgebiet Ml und in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 ist gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und ebenerdigen Stellpldtzen nur
in wasser- und luftdurchlédssigen Aufbauten herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzulédssig.

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist gemaf § 54 Abs. 4 Branden-
burgisches Wassergesetz (BbgWG) zu versickern.

Um die Grundwasseranreicherung zu verbessern und einen beschleunigten Oberflachenab-
fluss mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschldgen zu vermeiden,
wird festgesetzt, dass das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Bau-
grundstlicken, auf denen es anfallt, zurlickzuhalten und zu versickern ist.

Textliche Festsetzung Nr. 28

In allen Baugebieten (MI, MU, GEe, und Gle) ist das von den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG auf den
Baugrundstiicken, auf denen es anfallt, zuriickzuhalten und zu versickern.

Im Mischgebiet und in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 ist mit Tiefgaragen zu rech-
nen. Die nicht Uberbauten Flachen unterirdischer Tiefgaragen sind gartnerisch anzulegen. Bei
einer Uberdeckung von 60 cm ist neben Rasenansaat auch das Anpflanzen von GroRstrau-
chern oder kleineren Baumen moglich. Mit der Begrinung der nicht baulich genutzten Tiefga-
ragenteile werden die Auswirkungen des Eingriffs in Natur und Landschaft minimiert. Zudem
hat die Begrinung eine positive Auswirkung auf die Rickhaltung und Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagwassers.

Textliche Testsetzung Nr. 29

Im Mischgebiet Ml sowie in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind die nicht
liberbauten Flachen von Tiefgaragen geméRB § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB mit einer Erd-
schicht von mindestens 60 cm zu iiberdecken, als Griinflache anzulegen und zu unter-
halten. Dies gilt nicht fiir Fldchen, die von Wegen, Zufahrten, untergeordneten Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung tliberdeckt sind.

Fassadenbegriinung tragt zur raschen Durchgriinung von Baugebieten bei und ist eine wir-
kungsvolle MalRinahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden mit einem hohen Anteil
geschlossener, ungegliederter Fassaden. Sie stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung
Okologisch und gestalterisch wirksamer Grinstrukturen sicher und wirkt ausgleichend auf die
negativen Auswirkungen baulicher Verdichtung bei gleichzeitiger Verbesserung des értlichen
Klimas und kann als vernetzendes Trittsteinbiotop dienen, insbesondere flir Insekten. Die Be-
grinung kihlt die Fassade, bietet Schallschutz, binden Staub, filtert Regenwasser und ver-
bessert das Mikroklima und die Luftqualitat im Plangebiet.

Fassadenbegriinung eignet sich besonders an grofien Gebaudeaullenwanden wie Fabrik-
oder Lagerhallen. Daher gilt die Festsetzung fiir Fassaden ab einer Grof3e von 50 m? (inklusive
Tiren, Fenster und weitere Offnungen).
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Die nach Siiden und Westen ausgerichteten Flachen bieten die besten Voraussetzungen fiir
eine erfolgreiche Bepflanzung. Gleichzeitig werden diese AuRenwandflachen am starksten
von der Sonne aufgeheizt. Daher wird die Festsetzung auf die nach Siidosten, Siden, Sud-
westen und Westen ausgerichteten Aulienwanden beschrankt.

Textliche Festsetzung Nr. 30

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 und in den ein-
geschréankten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
lit. a BauGB AuBBenwandfliachen von Gebauden, die nach Siidosten, Siiden, Siidwesten
oder Westen ausgerichtet sind, ab einer Gr6B8e von 50 m? mit selbstklimmenden, ran-
kenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Um den Belangen des Klimawandels, der Klimaanpassung und Starkregenereignissen besser
zu entsprechen, wird festgesetzt, dass Flachdacher und wenig geneigte Dachflachen begriint
werden sollen. Die Festsetzung dient auch dem Schutz und der Entwicklung der natlrlichen
Lebensgrundlagen und ist zum Schutz des Lokalklimas im Interesse einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung erforderlich. Zusatzlich bieten die begriinten Dachflachen zahlreichen
Pflanzen- und Tierarten einen Lebensraum und férdern somit die biologische Vielfalt innerhalb
des Plangebietes.

Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15° eignen sich gut fiir eine Extensivbegriinung
ohne einen unverhaltnismaligen Kostenaufwand zu verursachen. Zur Vermeidung erhéhter
Pflegeaufwendungen wird eine extensive Dachbegrinung mit einer Substratschicht von 12 cm
festgesetzt. Bei dieser Aufbaustarke ist eine Begriinung mit Sedum-Arten, Grasern und Krau-
tern moglich.

Neben der Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikroklima erhéht die extensive
Dachbegriinung gleichzeitig das Wasserrtickhaltevermogen der Dachflachen.

Textliche Festsetzung Nr. 31

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 und der
eingeschréankten Industriegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind auf neu errichteten Da-
chern mit einer Neigung von bis zu 15° geméaRB § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf mindes-
tens 50 % der Dachfldche des jeweiligen Gebdudes mit standortgerechten Arten auf ei-
ner Substratschichtdicke von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Vogel sind nicht in der Lage, klare oder stark reflektierende Scheiben als Hindernisse zu er-
kennen. Sie konnen im Flug auf diese prallen, sich verletzen oder verenden. Um tédliche Kol-
lisionen von Vogeln mit groRflachigen Glasscheiben zu vermeiden und das Tétungsverbot ge-
maR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG einzuhalten, empfiehlt der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag, auf grolle zusammenhangende Glasflachen zu verzichten
(VermeidungsmafRnahme V3). Eine Unterteilung der Glasflachen in einzelne Flachen mit ma-
ximal 6 m? oder die Anbringung entsprechender Markierungen wird empfohlen. Daher werden
Begrenzungen bei der Verwendung von spiegelnden Oberflachen festgesetzt.

Auch an Glasflachen, die kleiner als 6 m? sind, kann es zu Vogelschlag kommen. Dieses un-
abwendbare Kollisionsrisiko wird als sogenanntes ,sozialadaquates Risiko“ vom Tdétungstat-
bestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht miterfasst.
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Klargestellt wird, dass neben silikatischen Glasern im engeren Sinne auch ,Glaser” aus orga-
nischen Materialien (Acrylglas) und vergleichbare spiegelnde Oberflachen unter die Festset-
zung fallen.

Neben der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte (hier: Tétungsverbot) ist die Festset-
zung erforderlich, um die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen, die dem Schutz und
der Forderung von Végeln und damit der Erhéhung der Biodiversitat im Gebiet dienen, nicht
zu konterkarieren.

Textliche Festsetzung Nr. 32

Glasflachen oder vergleichbare spiegelnde Oberflachen mit einer Gr6B8e von mehr als
6 m? sind geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB unzuléssig, wenn sie nicht deutlich sichtbar
untergliedert sind. Eckfenster ohne deutlich sichtbare Eckpfeiler sind unzulassig.

Abweichungen von Satz 1 sind zulédssig, sofern die Glasfliche mit kontrastreichen, zum
Abhalten von Végeln geeigneten Markierungen versehen wird. Vergleichbare Lé6sungen
zum Abhalten von Végeln sind zulédssig.

Im Plangebiet wurde eine Fledermauspopulation nachgewiesen. Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten, zu denen die
Fledermause zahlen, erheblich zu stéren. Der Stérungstatbestand greift dann, wenn sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population durch die Stérung verschlechtert. In dem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag wird fur die Auflenbeleuchtung die Verwendung von Leuchten
mit nach unten gerichtetem Licht und Leuchtmitteln mit warm- bis neutralweiRer Farbe als
Vermeidungsmallinahme V7 empfohlen. Die zu verwendende Lichtfarbe wird mit Wellenlangen
>540 nm und mit einer korrelierten Farbtemperatur <2700 K definiert. Unter Berlicksichtigung
der Vermeidungsmalinahme kann das Eintreten des Verbotstatbestands nach § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Daher werden die
Ausrichtung der AuRenbeleuchtung und die zu verwendende Lichtfarbe festgesetzt.

Neben Fledermausen werden auch Insekten von kinstlichem Licht in der Nacht stark beein-
trachtigt und sterben entweder direkt an den Lichtquellen oder werden durch indirekte, nega-
tive Auswirkungen auf die Populationen beeintrachtigt. Viele Fledermaus- und Vogelarten sind
auf Insekten als Nahrung angewiesen. Fur die Jungenaufzucht vieler Brutvogel sind Insekten
unverzichtbar. Daher wird festgesetzt, dass nur AuRenbeleuchtung mit insektenfreundlichen
Leuchten zulassig ist.

Die Festsetzung dient der Eingriffsvermeidung und ist erforderlich, um die im Bebauungsplan
festgesetzten Malinahmen, die dem Schutz und der Foérderung der Fauna im Gebiet dienen,
nicht zu konterkarieren.

Textliche Festsetzung Nr. 33

Fiir die AuBenbeleuchtung sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausschlieBlich Leuch-
ten mit nach unten gerichtetem Licht und Leuchtmitteln mit warm- bis neutralweilRer
Farbe (Wellenlangen >540 nm und einer korrelierten Farbtemperatur <2700 K) zu ver-
wenden.

Die Leuchtgehéduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen
auszufiihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht iiberschreiten.
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Das Plangebiet ist mit den Ruderalflachen, Gehdlzen und umliegenden Industriebrachen ein
besonders geeignetes Bruthabitat fir den Bluthanfling, der gemaR den Roten Listen von
Deutschland und Brandenburg gefahrdet ist. Im Plangebiet wurden vier Reviere nachgewie-
sen. Als Ausgleich fir den Verlust der Reviere sind Ersatz-Nisthabitate zu entwickeln. Der
Bluthanfling brutet meist in Bischen oder Gehdlzen. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
wird empfohlen, mindestens 10 Geholze pro Revier zu pflanzen und hohe Pflanzqualitaten
(mind. 1,5 m HOhe) zu verwenden (vorgezogene AusgleichsmalRnahme CEF1.2 ,Entwicklung
von Nisthabitaten flr den Bluthanfling durch Anpflanzung von Strduchern"). Geeignete Ge-
holze sind beispielsweise Schlehe (Prunus spinosa) oder Weilkdorn (Crataegus spec.).

Von den vier Revieren befinden sich zwei im Bereich des geplanten eingeschrankten Gewer-
begebiets GEe 1.1 und jeweils eines im Bereich des geplanten eingeschrankten Gewerbege-
biets GEe 2 und im Bereich des geplanten eingeschrankten Industriegebiets Gle 1.2. Daher
wird festgesetzt, dass mindestens 20 gebietsheimische Gehdlze in GEe 1.1 und mindestens
10 in GEe 2 bzw. Gle 1.2 anzupflanzen sind.

Damit die Gehdlze sich zu geeigneten Nisthabitaten entwickeln kénnen, werden Mindestbrei-
ten und Tiefen der Anpflanzungen festgesetzt. Nach dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
sind die Nisthabitate an den Randern bzw. in mdglichst storungsfreien Bereichen des jeweili-
gen Gebietes anzulegen. Daher werden die Ersatzhabitate im GEe 1.1 in der Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P3" verortet. Im GEe 2 und
im Gle 1.2 sind die Ersatzhabitate in moglichst stérungsfreien Bereichen herzustellen.

Textliche Festsetzung Nr. 34

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB inner-
halb der Fliache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ,,P3*“ auf einer Fldche von mindestens 16,5 m x 4,5 m, mindestens 20 gebietsheimi-
sche Gehdlze mit einer Mindesthéhe von 1,5 m als Nisthabitat fiir Bluthdnflinge zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in még-
lichst stérungsfreien Bereichen des Baugebietes auf eine Fldche von mindestens 9 m x
4,5 m, mindestens 10 gebietsheimische Gehdlze mit eine Wuchshéhe von 100-150 cm
als Nisthabitat fiir Bluthédnflinge zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Im eingeschrénkten Industriegebiet Gle 1.2 sind gemadR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in még-
lichst stérungsfreien Bereichen des Baugebietes mindestens auf eine Fldache von min-
destens 9 m x 4,5 m, mindestens 10 gebietsheimische Gehdlze mit eine Mindesthéhe
von 1,5 m als Nisthabitat fiir Bluthdnflinge zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Im Plangebiet wurde ein Revier des gemal der Roten Liste Brandenburgs gefahrdeten und
gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzten Neuntoters nachgewiesen. Um das
verlorengehende Revier auszugleichen, ist ein geeignetes Nisthabitat anzulegen. Im arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag wird als vorgezogene Ausgleichsmalinahme CEF1.3 die An-
pflanzung von 10 Dornstrauchern wie Weiflddorn, Schlehe oder Hundsrose festgelegt. Die He-
cke ist in Kombination mit einem mindestens 3 m breiten, einseitigen Saumstreifen anzulegen.
Bis die Neuanpflanzungen sich zu geeigneten Strukturen entwickelt haben, sind zunachst flinf
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Gestrippwalle / Reisighaufen (auflere Schicht sollte aus dornigem Material bestehen) anzule-
gen. Diese Strukturen sollen eine dichte Verzweigung aufweisen und mindestens 1,5 m hoch
sein.

Gemal im Kartierbericht (siehe Abbildung 6 ,Brutvdgel im Plangebiet” im Kapitel 2.3.2 Natur
und Landschaft / Artenschutz) befindet sich der Reviermittelpunkt des Neuntoéters im Bereich
des geplanten eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1.2. Um einen Ausgleich flir das verlo-
rene Revier des Neuntoéters zu schaffen, wird festgesetzt, dass eine zweireihige Hecke aus
mindestens 10 gebietsheimischen Dornstrauchern in Kombination mit einem Krautsaumstrei-
fen in einem mdglichst stérungsfreien Bereich des Baugebietes GEe 1.2 anzupflanzen ist.

Textliche Festsetzung Nr. 35

Im eingeschriankten Gewerbegebiet GEe 1.2 ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in még-
lichst stérungsfreien Bereichen des Baugebietes eine zweireihige Hecke aus mindes-
tens 10 gebietsheimischen dichtbeasteten verpflanzten Dornstrauchern mit einer
Wuchshéhe von 100-150 cm in Kombination mit einem einseitigen, mindestens 3 m brei-
ten Krautsaumstreifen als Nisthabitat fiir Neuntdter zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Der Saum ist jahrlich 1x nach dem 1. August zu méhen und
das Mahdgut ist abzutransportieren.

An einem Schornstein im Norden des Plangebietes wurde der Nistplatz eines Turmfalkenpaars
nachgewiesen. Der Turmfalke ist gefahrdet gemaf der Roten Liste Brandenburg und streng
geschitzt nach BNatSchG. Als Ausgleich fiir den Verlust des einen Reviers empfiehlt das ar-
tenschutzrechtliche Fachgutachten, drei artspezifische Ersatzniststatten (Verhaltnis 1:3) an
geeigneten Gebauden innerhalb des Plangebietes oder in dessen unmittelbaren Umfeld an-
zubringen (z. B. Turmfalkennisthéhle Nr. 28 von Schwegler Natur oder baugleich) (CEF-Mal3-
nahme 1.1). Um den Verlust der Fortpflanzungsstatten friihzeitig auszugleichen, sind die K&s-
ten mit zeitlichem Vorlauf, spatestens vor der auf den Abriss folgenden Brutperiode, anzubrin-
gen.

Der Schornstein mit dem Nistplatz befindet sich auf der geplanten Planstral’e A. Die Aus-
gleichsmaRnahme wird deshalb der Planstral’e A zugeordnet.

Textliche Festsetzung Nr. 36

Im Plangebiet oder in dessen unmittelbarem Umfeld sind gemaBR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB mindestens drei artenspezifische Nistkésten fiir Turmfalken mit zeitlichem Vor-
lauf, spétestens vor der auf den Abriss folgenden Brutperiode, an geeigneten Bdumen
oder Gebduden in artspezifischer Héhe und Ausrichtung anzubringen, einmal jéhrlich
fachgerecht zu kontrollieren und dauerhaft zu pflegen.

Die AusgleichsmaBRnahme wird geméaRB § 9 Abs. 1a BauGB der Planstral3e A zugeordnet.

Ein Revier des Stars, gefahrdet nach der Roten Liste Deutschlands, wurde an der Nordgrenze
des Plangebietes festgestellt. Zudem wurden die héhlen- und nischenbritenden Arten Bach-
stelze, Blaumeise, Kohimeise, Gartenbaumlaufer, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz,
Haussperling und Rotkehlchen im Plangebiet nachgewiesen. Gemall dem Bundesnatur-
schutzgesetz sind alle einheimischen europaischen Vogelarten geschutzt. Daher sind Vermei-
dungsmafnahmen und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen auch flr diese Arten erforder-
lich. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird empfohlen, artenspezifische Ersatzniststatten
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im Verhaltnis 1:2 als Ausgleich fir die betroffenen Reviere anzubringen (vorgezogene Aus-
gleichsmaRRnahme CEF 2).

Im Kartierbericht werden die Lage bzw. Reviermittelpunkte der betroffenen Arten dargestellt,
siehe Abbildung 6 ,Brutvégel im Plangebiet" im Kapitel 2.3.2 Natur und Landschaft / Arten-
schutz. Um den Verlust der betroffenen Reviere auszugleichen und das Eintreten des Ver-
botstatbestands geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Verbot des Beschadigens oder Zersto-
rens von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) auszuschlieRen, wird festgesetzt, dass artenspe-
zifische Nistkasten in den jeweiligen Baugebieten anzubringen sind.

Um den Verlust der Fortpflanzungsstatten friihzeitig auszugleichen, wird festgesetzt, dass die
Kasten mit zeitlichem Vorlauf, spatestens vor der auf den Abriss folgenden Brutperiode, anzu-
bringen sind.

Textliche Festsetzung Nr. 37
Im Mischgebiet Ml sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwel artenspezifische Nistkasten fiir Blaumeisen,

- zwei artenspezifische Nistkasten fir Stare,

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Gartenrotschwanze,

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Hausrotschwanze,

- zwei artenspezifische Nistkdsten fiir Haussperlinge sowie

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Rotkehlchen
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Bachstelze,

- zwel artenspezifische Nistkasten fiir Hausrotschwanze sowie

- vier artenspezifische Nistkasten fiir Haussperlinge
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkdsten fiir Hausrotschwanze
anzubringen.

Im eingeschriankten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Blaumeisen,
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Gartenbaumlaufer,
- sechs artenspezifische Nistkasten fiir Hausrotschwinze sowie
- zwel artenspezifische Nistkasten fiir Kohlmeisen
anzubringen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Kohimeisen sowie
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Rotkehlchen
anzubringen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
- zwei artenspezifische Nistkdsten fiir Blaumeisen sowie

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Kohimeisen
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anzubringen.
Im eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkdsten fiir Bachstelze
anzubringen.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- sechs artenspezifische Nistkasten fiir Hausrotschwinze sowie
- zwei artenspezifische Nistkdsten fur Haussperlinge
anzubringen.

Die Nistkdsten sind mit zeitlichem Vorlauf, spatestens vor der auf den Abriss / die Ro-
dung folgenden Brutperiode, an geeignheten Baumen oder Gebauden in artspezifischer
Hohe und Ausrichtung anzubringen, einmal jahrlich fachgerecht zu kontrollieren und
dauerhaft zu pflegen.

Im Plangebiet wurden Sommerquartiere (Wochenstuben, Paarungs-/Mannchenquartiere) der
Arten Zwergfledermaus (Annahme fir Kompensationsbedarf: 40) und Braunes Langohr (An-
nahme flir Kompensationsbedarf: 11) festgestellt. Weiterhin konnten insgesamt 19 Zwergfle-
dermause und 1 Exemplar der Art Breitfliigelfledermaus in Zwischenquartieren nachgewiesen
werden. Oberirdische Winterquartiere von Zwergfledermausen sind in den Industriehallen
ebenfalls nicht auszuschlielRen.

Die 51 betroffenen Sommerquartiere (40 Zwergfledermaus + 11 Braunes Langohr = 51) wur-
den in der groRen Industriehalle zentral im Plangebiet nachgewiesen. Davon befinden sich 25
im geplanten Urbanen Gebiet MU 1.2 und 26 im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe 1.1. Von den insgesamt 20 betroffenen Zwischenquartieren (19 Zwergfledermaus + 1
Breitfligelfledermaus = 20) befinden sich 3 im geplanten Urbanen Gebiet MU 1.1, 16 im ge-
planten eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.1 und 1 im geplanten eingeschrankten Indust-
riegebiet Gle 1.1.

Alle in Deutschland vorkommenden Fledermausarten zahlen zu den gemal Anhang IV der
FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten. Um den Verlust von Quartieren auszugleichen und
die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG auszu-
schlief3en, wird im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag die Anbringung von Ersatzquartieren im
Verhaltnis 1:1 als vorgezogene AusgleichsmalRnahme CEF3 vorgesehen. Im Bebauungsplan
wird die Anbringung von Ersatzquartieren entsprechend der CEF-Mallinahme in den betroffe-
nen Baugebieten festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 38
Im Urbanen Gebiet MU 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- drei Ersatz-Zwischenquartiere fiir Fledermause
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- finfundzwanzig Ersatz-Sommerquartiere (Wochenstuben, Paarungs-/Mann-
chenquartiere) fir Fledermause sowie
- ein Ersatz-Winterquartier fiir Fledermause
anzubringen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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- sechsundzwanzig Ersatz-Sommerquartiere (Wochenstuben, Paarungs-/Mann-
chenquartiere) fur Fledermause,
- sechszehn Ersatz-Zwischenquartiere fiir Fledermause sowie
- ein Ersatz-Winterquartier fiir Fledermause
anzubringen.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.1 ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- ein Ersatz-Zwischenquartier fur Fledermause
anzubringen.

Die Ersatzquartiere sind mit zeitlichem Vorlauf, spatestens vor der auf den Abriss fol-
genden Aktivitatsperiode, an geeigneten Gebauden in artspezifischer Hohe und Aus-
richtung anzubringen, einmal jahrlich fachgerecht zu kontrollieren und dauerhaft zu
pflegen.

Die Ruderalflachen im Bereich der geplanten eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebiete
werden im faunistischen Gutachten als besiedeltes Zauneidechsenhabitat hoher Qualitat ein-
gestuft. Insgesamt werden ca. 4,6 ha als Zauneidechsenhabitat eingestuft. Flr die nachricht-
lich Gibernommenen Bahnflachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 32 sind keine Anderungen vorgesehen und es werden keine Festsetzungen getroffen. Da-
her kénnen keine AusgleichsmalRnahmen fiir die Bahnflachen festgesetzt werden. Abziiglich
der Bahnflachen (ca. 0,2 ha) betragt die Grofie des Zauneidechsenhabitats im Plangebiet ins-
gesamt ca. 4,4 ha. Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird die Herstellung eines Zau-
neidechsenersatzhabitats mit dem Grolenverhaltnis 1:1 vorgeschlagen (vorgezogene Aus-
gleichsmaRRnahme CEF 4). Daher wird die Herstellung eines mindestens 4,4 ha gro3en Zau-
neidechsenersatzhabitats festgesetzt.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 handelt es sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine Bebauung, ein Baugebot
besteht nicht. Damit kann auch nicht festgelegt werden, wann die Bebauung des Gebietes
anfangt und wann die Zauneidechsen umgesiedelt werden sollen. Daher wird festgesetzt, dass
die festgesetzten Nutzungen in den betroffenen Grundstlicken erst zuldssig sind, wenn ein
entsprechendes Zauneidechsenersatzhabitat hergestellt ist. Das Ersatzhabitat wird den be-
troffenen Baugebieten anteilig zugeordnet.

Textliche Festsetzung Nr. 39

Die festgesetzten Nutzungen der Grundstiicke in den Baugebieten GEe 1.1, GEe 1.2,
GEe 2, Gle 1.1, Gle 1.2, Gle 2 und PlanstraBe B sowie den nachrichtlich iibernommenen
Bahnflachen sind gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zulassig, wenn gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB ein mindestens 4,4 ha groRes Zauneidechsenersatzhabitat, mit allen fiir
Zauneidechsen essenziellen Teillebensraume, hergestellt ist. Die Zauneidechsenpopu-
lation im Plangebiet ist durch qualifiziertes Fachpersonal in der Zeit ab April bis Oktober
vor der baulichen Inanspruchnahme der Flachen abzufangen und in das funktionsfa-
hige Ersatzhabitat umzusiedeln.

Die vorgezogene AusgleichsmaRRnahme ist gemaR § 9 Abs. 1a BauGB

- zu 4,7% dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.1,
- zu 61,0% dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1.2,
- zu 16,0% dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2,

- zu 2,8% dem eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.1,

- zu 1,8% dem eingeschrankten Industriegebiet Gle 1.2,
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- zu 3,7% dem eingeschrankten Industriegebiet Gle 2 und
- zu 10,0% der PlanstraRe B
zugeordnet.

5.9 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 befindet sich an der Schnitt-
stelle zwischen gewerblich-industriell gepragten Bereichen im Sidosten sowie wohn- und
mischgebietsgepragten Bereichen im Nordwesten. Mit dem Bebauungsplan sollen Gewerbe-
und Industriegebiete in rdumlicher Nahe zu schutzbedirftigen Nutzungen, insbesondere
Wohnnutzungen, planungsrechtlich geordnet werden. Durch Festsetzungen zum Immissions-
schutz sollen den vorhandenen sowie zukinftigen Nutzungen innerhalb der Gewerbe- und
Industriegebiete einen angemessenen Entwicklungsspielraum angeboten werden und gleich-
zeitig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Umgebung sichergestellt werden.

Gemal des im § 50 BImSchG beschriebenen Trennungsgrundsatzes ist auf eine geeignete
Anordnung von Baugebieten zueinander zu achten. Diese betrifft sowohl die Emissionstrach-
tigkeit als auch die Immissionsempfindlichkeit der in den Baugebieten zulassigen Nutzungen.
Die Anordnung der Baugebiete innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 32
1. Anderung — Mischgebiet MI, Urbanes Gebiet MU, eingeschréanktes Gewerbegebiet GEe,
eingeschranktes Industriegebiet Gle — entspricht dem Trennungsgrundsatz.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 wurden immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel fiir die Industriegebiete Gl 1 und Gl 2 festgesetzt. Somit handelt es sich
um eingeschrankte Industriegebiete im Sinne des § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Die Schallunter-
suchung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 berilicksichtigte jedoch weder die Vorbe-
lastung noch die Einhaltung des Irrelevanzkriteriums nach TA Larm. Um die schalltechnischen
Auswirkungen der Planung zu uberprifen, wurde daher ein neues schalltechnisches Gutach-
ten?® fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 erstellt. Im Gutachten werden Emissi-
onskontingente fiir die geplanten Gewerbe- und Industriegebietsflachen ermittelt. In der 1. An-
derung des Bebauungsplans werden diese weiterhin als eingeschrankte Gewerbe- und Indust-
riegebiete festgesetzt.

Eine Gliederung eines Gewerbe- oder Industriegebietes in unterschiedlich hohe Emissions-
kontingente ist nur dann von § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gedeckt, wenn entweder ein Teilgebiet
von der Emissionsbeschrankung ausgenommen wird oder explizit dargelegt wird, dass es sich
um eine Gliederung mehrerer Gewerbe- und Industriegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis
zueinander handelt. Vorliegend handelt es sich um eine Gliederung mehrerer Gewerbe- bzw.
Industriegebiete der Stadt Velten im Verhaltnis zueinander. Siehe hierzu auch Kapitel 5.1.3
Eingeschrankte Gewerbegebiete bzw. Kapitel 5.1.4 Eingeschrankte Industriegebiete.

5.9.1 Emissionskontingente

Far Industrie- und Gewerbegebiete, in denen die zukunftigen Betriebe nicht bekannt sind und
sich Betriebe in der Regel nacheinander, teilweise mit groRem Zeitversatz, ansiedeln, ist die
Vergabe von Emissionskontingenten geeignet. Da es sich bei der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 32 um einen Angebotsbebauungsplan handelt, trifft dies zu. Daher wurden in
dem schalltechnischen Gutachten Emissionskontingente nach der DIN 45691 ermittelt. Fir die

25 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32“, Bernard Gruppe ZT GmbH, Dresden, Ja-
nuar 2026
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Gewerbe- und Industriegebiete wurden Flachenschallleistungspegel flir Tag und Nacht in
dB(A)/m? definiert. Im Baugenehmigungsverfahren sind diese einzuhalten.

Laut DIN 45691:2006-12 ist sowohl die vorhandene als auch die planerische Vorbelastung bei
der Festsetzung von Emissionskontingenten zu bertcksichtigen. Im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung wurden umfangreiche Untersuchungen zur Ermittlung der bestehenden
Vorbelastung durchgefiihrt. Als Grundlage wurden die Baugenehmigungen angrenzender Be-
triebe sowie Schalluntersuchungen und Festsetzungen naheliegender Bebauungsplane zur
Ermittlung der planerischen Vorbelastung herangezogen.

An der bestehenden Bebauung in die Umgebung des Plangebiets wurden insgesamt 22 Im-
missionspunkte gesetzt. Gemal DIN 45691 sind nur Immissionsorte aufierhalb des Plange-
biets zu setzen. Ob ein Plangebiet im Sinne der DIN 45691 mit dem Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, der sowohl Baugebiete mit Emissionskontingenten (hier GEe und Gle) als
auch schitzenswerte Baugebiete (hier Ml und MU) umfasst, gleichzusetzen ist, ist nicht ein-
deutig definiert. Im Gutachten werden ausschliel3lich Immissionsorte aul3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans gesetzt. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den
Misch- bzw. urbanen Gebieten innerhalb des Geltungsbereichs zu sichern, werden weitere
Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen.

Zeichenerklarung
Hauptgebaude
E Nebengebaude

e Immissionsort

Planflachen GE/GI
D Industriegebiete

E Gewerbegebiete

E:] Mischgebiete
Aligemeine Wohngebiete
B Kleingartengebiete
m Sondergebiet

I:] Kindergarten

Quelle: Bernard Gruppe ZT GmbH

Unter Bertlicksichtigung der Immissionsorte erfolgte die Ermittlung der Emissionskontingente
fur die Teilflachen im Plangebiet. Die Gesamt-Immissionsrichtwerte flr die Immissionsorte dur-
feni. d. R. nicht hdher als die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sein. Da die Immissionsorte
vorbelastet sind, ist der Planwerts Lp; nach Gleichung (1) der DIN 45691 zu berechnen.

Die Immissionsorte befinden sich im allgemeinen Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbe- sowie
Industriegebiet. Westlich des Plangebiets grenzt, lediglich durch eine Bahntrasse getrennt, ein
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allgemeines Wohngebiet an der Ernst-Thalmann-Stra’e an. Vor dem Hintergrund der raumli-
chen Nahe zwischen Wohnnutzungen und gewerblich-industriellen Nutzungen ist im Uber-
gangsbereich von einer Gemengelage im Sinne von Nr. 6.7 TA Larm auszugehen. Die TA
Larm beschreibt die Gemengelage als Bereich in dem gewerblich, industriell 0. A. genutzte
Gebiete an zum Wohnen dienende Gebiete grenzen. In Gemengelagen gilt die Pflicht der ge-
genseitigen Rucksichtnahme. Das bedeutet einerseits, dass die Industrie- bzw. Gewerbege-
biete Einschrankungen in den zuldssigen Emissionen hinnehmen missen, und andererseits,
dass die Wohngebiete héhere Immissionen akzeptieren missen. Daher kdnnen in Gemenge-
lagen, soweit erforderlich, die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissions-
richtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietska-
tegorien geltenden Werte erhéht werden. Im vorliegenden Fall kénnen die Immissionsricht-
werte fur allgemeine Wohngebiete auf einen Zwischenwert zwischen den Werten fur allge-
meine Wohngebiete und fir Mischgebiete erhéht werden.

Im Gutachten wurden alternative Abgrenzungen des als Gemengelage einzustufenden Ge-
biets untersucht. ,Die Reichweite des Gebots der Riicksichtnahme bestimmt sich danach, in
welchem Umfang die Nutzung des einen Gebiets noch prdgend auf das andere Gebiet
einwirkt’ (Hansmann, in: Landmann-Rohmer, Umweltrecht Bd. Il, TA Larm Rn. 25). Die im
Plangebiet gelegenen Gewerbe- und Industiergebiete wirken aufgrund ihrer Lage und Nutzung
pragend auf die angrenzenden Wohngebiete und sind daher in die Betrachtung der Gemen-
gelage einzubeziehen. Der Bereich der Gemengelage auf Wohngebietsseite wurde auf Basis
der ermittelten Vorbelastung abgegrenzt. Neben der Ernst-Thalmann-Stralle wurde die Her-
mann-Aurel-Zieger-Stralle 4 - 7 in den Bereich der Gemengelage einbezogen, da dieser Im-
missionsort eine hohe Vorbelastung aufweist.

Weiterhin wurde alternative Héhen des Zwischenwerts zwischen dem Immissionsrichtwert fir
allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) und dem flir Mischgebiete
(60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) geprift. Im Ergebnis wurden die Immissionsrichtwerte tags
und nachts jeweils um 2 dB(A) erhoht. Eine Erhéhung um 2 dB(A) ist flir Menschen zwar
wahrnehmbar, jedoch nicht deutlich wahrnehmbar. Fir die Gewerbegebiete sind
gebietstypische Emissionskontingente méglich und fiir die Industriegebiete kénnen nutzbare
Emissionskontingente ermittelt werden. Damit kann ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
der Nutzbarkeit der Gewerbe- und Industriegebiete und dem Schutzanspruch der Wohn-
bebauung im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme erreicht werden. Im Rahmen der
Abwagung fiel die Entscheidung bewusst flir eine Anhebung um nur 2 dB(A) und damit gegen
hoéhere, fachlich mdgliche Zwischenwerte. Damit soll die zusatzliche Larmbelastung fur die
Wohnbevdlkerung auf ein vertretbares Mal} begrenzt werden.

Der Bebauungsplan sieht sechs Gewerbe- bzw. Industriegebiete (GEe 1.1, GEe 1.2, GEe 2,
Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2) vor. In der schalltechnischen Untersuchung wurden diese als Teil-
flachen (TF-1 bis TF-6) GUbernommen.

Die Kontingentierung wurde an die Baugebietstypen angepasst. Deshalb werden in den ein-
geschrankten Gewerbegebieten geringere Kontingente zugunsten der eingeschrankten In-
dustriegebiete vergeben. Um den bestehenden Betrieb im eingeschrankten Industriegebiet
Gle 1.1 bzw. TF-4 so wenig wie mdglich einzuschranken, sind Emissionskontingente von min-
destens 62 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht bendtigt.
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In der schalltechnischen Untersuchung wird eine textliche Festsetzung entsprechend
DIN 45691 vorgeschlagen. Der Vorschlag wird im Bebauungsplan als textliche Festsetzung
Nr. 40 GUbernommen.

Textliche Festsetzung Nr. 40

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie in den ein-
geschréankten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméaRl § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO nur soilche Betriebe und Anlagen zulédssig, deren Gerausche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (06.00
— 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 06.00 Uhr) iiberschreiten.

Teilfliche Lex, tags Lex, nachts
TF-1 60 dB(A) 45 dB(A)
TF-2 60 dB(A) 45 dB(A)
TF-3 63 dB(A) 50 dB(A)
TF-4 63 dB(A) 50 dB(A)
TF-5 65 dB(A) 52 dB(A)
TF-6 65 dB(A) 60 dB(A)

In der textlichen Festsetzung Nr. 11 wird geregelt, dass ein Teil des eingeschrankten Gewer-
begebiets GEe 1.2 bzw. der Teilflache 2 bis 31.12.2034 ggf. von einer Verkehrsflache in An-
spruch genommen werden kann. Dieser Sonderfall ist durch die Kontingentierung nicht abbild-
bar. Daher wird ein Emissionskontingent fur die gesamte Teilflache 2 vergeben. In dem Fall,
dass die Verkehrsflache hergestellt wird, ist im Rahmen der nachfolgenden Planung bzw. Ge-
nehmigungsverfahren zu prifen, inwieweit die Emissionskontingente der verbleibenden FIl&-
chen anzupassen sind, da der Emissionsanteil der Verkehrsflache ansonsten nicht mehr ge-
nutzt werden konnte.
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5.9.2 Zusatzkontingente

Wenn die maximal zulassigen Richtwerte nach der TA Larm durch die definierten Flachen-
schallpegel nicht ausgeschopft sind, kdnnen gemafl DIN 45691 Zusatzkontingente definiert
werden. Dies trifft auf die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 zu. Daher wurden sekto-
renbezogene Zusatzkontingente in der schalltechnischen Untersuchung verteilt.

Der Referenzpunkt fir die sektorenbezogene Zusatzkontingentierung befindet sich zwischen
den urbanen und den gewerblichen Baugebieten. Fir die Zusatzkontingente werden Sektoren
wie folgt definiert:

Abbildung 29: Zusatzkontingente Sektoren
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SO § \\
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] (<]
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= d e Immissionsort
@ MaRgebender Immissionsort
e MaRgebender Immissions
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(e} - a/2¢

Quelie: Bernard Gruppe ZT GmbH

Die zusatzlichen Kontingente orientieren sich an dem Immissionsort in dem jeweiligen Sektor
mit dem niedrigsten Unterschied zwischen Immissionskontingent und Planwert.

Nordlich des Geltungsbereichs grenzen Mischgebiete mit schutzbedurftigen Wohnnutzungen
an. Des Weiteren ist nérdlich der Rosa-Luxemburg-Stral3e eine Nachverdichtung vorgesehen.
Dadurch sind zusatzliche Larmbelastungen an den Immissionsorten 1, 2, 16 und 17 zu
erwarten. Weiterhin sind im bestehenden Mischgebiet bereits Larmeinwirkungen vorhanden,
z. B. durch die Anlieferung der vorhandenen Discounter. Gewerbliche Entwicklungen, die eine
immissionsschutzrechtliche Genehmigung bendtigen, sind ebenfalls in den geplanten Misch-
und Urbanen Gebieten innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgeschlossen. Vor diesem
Hintergrund werden keine Zusatzkontingente flr den Sektor A (Richtung Norden) vergeben.

Da die Emissionskontingente den Planwert am mafigebenden Immissionsort Richtung Westen
bereits ausschopfen, kdnnen keine Zusatzkontingente fiir den Sektor E vergeben werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 41

Fiir die gemdR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzten Richtungssektoren A bis E erh6-
hen sich die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Anfang Ende Lex, zus, 7 Le, zus, v
A 260 80 0 dB(A) 0 dB(A)
B 80 100 8 dB(A) 5 dB(A)
C 100 175 10 dB(A) 23 dB(A)
D 175 195 3 dB(A) 7 dB(A)
E 195 260 0 dB(A) 0 dB(A)

Koordinaten Referenzpunkt (UTM 33): X: 377070/ Y: 5838500

Die Anwendung der in der DIN 45691, Abschnitt 5 genannten Relevanzgrenze ist zulas-
sig.

Die Priifung der planrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissions-
orte j LEK,; durch LEK,; + LEK,..s; zu ersetzen ist.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder Teilen
davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente
offentlich-rechtlich auszuschlie3en, z. B. durch Baulast oder einen offentlich-rechtlichen Ver-
trag. Voraussetzung fur die Inanspruchnahme mehrerer kontingentierter Grundstiicke durch
ein Vorhaben ist, dass die Genehmigungsbehdrde eine ,Summation“ gemaf Abschnitt 5 der
DIN 45691 nicht ausschlieRt. Im vorliegenden Fall ist die Mdglichkeit zur Summation auch auf-
grund der bedingten Festsetzung flur Teilflache 2 sowie der Zufahrtsmaoglichkeit zum einge-
schrankten Industriegebiet Gle 1.1 zu ermdglichen.

5.9.3 Nachweis DIN 18005

Die Larmbelastung im Plangebiet wurde nach DIN 18005 getrennt fiir den Verkehrs- und Ge-
werbeldrm ermittelt.

Gewerbeldarm

Der Orientierungswert nach DIN 18005 flir Gewerbelarm betragt 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts fir Misch- bzw. urbane Gebiete. Fir Gewerbegebiete betragt der Orientierungswert
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Im Tageszeitraum werden die Orientierungswerte inner-
halb der Baugrenzen in allen Baugebieten eingehalten.

Nachts werden die Orientierungswerte innerhalb der Baugrenzen der urbanen und der Gewer-
begebiete eingehalten. Nordlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich eine
Tankstelle. In unmittelbarer Nachbarschaft der Tankstelle kann es, in Abhangigkeit von der
betrachteten Hohe, zu einer Uberschreitung des Orientierungswertes fir Mischgebiete kom-
men. In diesem Bereich ist durch entsprechende Ausrichtung der Gebaude, Grundrissausrich-
tung und/oder baulich-konstruktive MaRnahmen im Zuge der Baugenehmigung Vorsorge zu
treffen.
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Abbildung 30: Gewerbeldrm T
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Verkehrslarm

Fir Verkehrslarm betragt der Orientierungswert nach DIN 18005 tags 60 dB(A) fir Misch- bzw.
urbane Gebiete und 65 dB(A) fur Gewerbegebiete. Im Nachtzeitraum gelten gegeniiber Ge-
werbelarm erhéhte Orientierungswerte. Fur Misch- bzw. urbane Gebiete betragt der Orientie-
rungswert 50 dB(A) und fiir Gewerbegebiete 55 dB(A).

In der schalltechnischen Untersuchung wurden Strafl3en- und Schienenverkehrslarm getrennt
geprift. Durch den Schienenverkehrslarm ergeben sich innerhalb der Baugrenzen weder am
Tag noch in der Nacht Konflikte bzgl. der Orientierungswerte.

Durch Straenverkehrslarm werden die Orientierungswerte flr Misch- bzw. urbane Gebiete
entlang der Rosa-Luxemburg-Strafl’e und der Breite Stral’e sowohl tags als auch nachts tber-
schritten. Der Orientierungswert fir Gewerbegebiete wird tags und nachts im eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Berliner Stralle Uberschritten. Zusatzlich wird im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe 1.1 der Orientierungswert nachts entlang der Breite Stralle
Uberschritten.

Abbildung 31: StraBenverkehrslarm Tag / Nacht
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Quelle: Bernard Gruppe ZT GmbH

Aufgrund der erhéhten Verkehrslarmpegel wird in der schalltechnischen Untersuchung emp-
fohlen, MaRnahmen zum Schutz vor Au3enlarm nach DIN 4109 im Zuge der Baugenehmigung
festzusetzen. Daher wird festgesetzt, dass bei Vorhaben, bei denen schutzbedirftige Rdume
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errichtet werden, ein Nachweis flir ausreichende Luftschallddmmung der AuflRenbauteilkon-
struktionen dem Bauantrag beizufiigen ist.

Textliche Festsetzung Nr. 42

Fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen, schutzbediirftigen
Réaume ist gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ein Nachweis fiir ausreichende Luftschall-
didammung der AuBBenbauteilkonstruktionen entsprechend der DIN 4109 in der jeweils
gliltigen Fassung dem Bauantrag beizufiigen.

Um den Bestimmungen der DIN 45691 zu folgen, wurden in der schalltechnischen Untersu-
chung nur Immissionsorte auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans flir die Emis-
sionskontingente berucksichtigt (siehe Kapitel 5.9.1). An den Baugrenzen des geplanten
Mischgebiets MI und der geplanten urbanen Gebiete MU 1.1 und MU 1.2 entstehen jedoch
neue, schitzenswerte Immissionsorte. Um auch deren Schutzanspruch zu berlcksichtigen, ist
im Zuge der Genehmigung von Anlagen und Vorhaben explizit Rlcksicht auf diese Immissi-
onsorte zu nehmen. Daher wird festgesetzt, dass die tatsachliche Vorbelastung in der Bauan-
tragsphase zu bericksichtigen ist.

Textliche Festsetzung Nr. 43

Im Zuge des Einzelgenehmigungsverfahrens eines Vorhabens ist geméaRR § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB die tatsédchliche Vorbelastung an den Immissionsorten im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans zu beriicksichtigen.

Die Anwendung des Irrelevanzkriteriums nach 3.2.1 TA Larm ist nicht zulédssig.

5.10 Erneuerbare Energien

Der allgemeine Anspruch des Klimaschutzes ist Gegenstand der Stadtentwicklung und der
Bauleitplanung. GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und Klimaan-
passung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® férdern. Als eine Mallnahme zum Klima-
schutz und zur CO2-Reduktion kommt der Einsatz erneuerbarer Energien in Frage. Daher wird
festgesetzt, dass bei der Neuerrichtung von Gebauden und bei wesentlichen Umbauten von
Bestandsgebauden Solaranlagen zu installieren sind.

Wesentliche Umbauten des Daches sind Anderungen an der Dachflache, bei der die wasser-
fihrende Schicht durch Dachausbau, Dachaufstockung oder grundstandige Dachsanierung
erheblich erneuert wird.

Um eine ausreichende Leistung zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass mindestens 50 % der
Nettodachflachen mit Solaranlagen auszustatten sind. Die Festsetzung berlcksichtigt damit,
dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt
werden konnen.

Zusatzlich zum Klimaschutz verbessert die Festsetzung durch die Verringerung der Abhangig-
keit von fossilen Energietragern langfristig die Versorgungssicherheit.

Textliche Festsetzung Nr. 44

In allen Baugebieten sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB bei der Errichtung von Ge-
béduden die Nettodachflachen der Hauptanlagen zu mindestens 50 % mit Solaranlagen
auszustatten. Dies gilt auch bei wesentlichen Umbauten des Daches von Bestandsge-
béuden.
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5.11 Ortliche Bauvorschriften

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen im Misch-
gebiet festgesetzt. Diese Festsetzung wird in die 1. Anderung flr das Mischgebiet und das
Urbane Gebiet Gbernommen. Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Ge-
bietes beitragen, wird zum Schutz des Ortsbildes in diesen Gebieten festgesetzt, dass diese
nur am Ort der Leistung der jeweiligen Betriebe zulassig sind.

In den Bereichen mit einem Wohnanteil sollen ansassigen Betriebe die Mdglichkeit haben, auf
ihre Leistungen hinzuweisen. Dabei soll jedoch eine Beeintrachtigung der Wohnungen im di-
rekten Umfeld ausgeschlossen werden. Zu diesem Zweck sind im Mischgebiet und im Urba-
nen Gebiet lediglich Anlagen mit ruhigem und deshalb weniger stérendem Licht zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 45

Im Mischgebiet MI und in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind geméaR § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 und § 87 BbgBO Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
zuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht sind nicht zulédssig.

5.12 Hinweise
Bohrungen und Aufschliisse

Fiir Bohrungen und Aufschliisse besteht eine Anzeige- und Dokumentationspflicht gemal3 der
aktuellen Fassung des Lagerstéattengesetzes vom 4.12.1934 (RGBI.I, S 123; BGBI. Ill 750-I,
zuletzt gedndert am 2.3.1974, BGBI. I, S. 469). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich vollsténdig innerhalb der gem. § 7 BbergG erteilten Erlaubnisfelder Gro8 Scho-
nebeck/Eichhorst Il — G (11-1514) und Grol8 Schénebeck/Eichhorst II-W (12-1515). Bei Boh-
rungen, die der Aufsuchung von Sole und Erdwérme dienen, ist der Rechtsinhaber dieser Er-
laubnis, das Helmholz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum — GFZ, Telegra-
fenberg; 14473 Potsdam zu informieren.

Bodendenkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischem Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656
Brieselang (Tel. 033232/36940; Fax 033232/36941) und der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkma-
le und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverén-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schlit-
zen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4 und
12 BbgDSchG abgabepfiichtig. Die Bauausfiihrenden sind (iber diese gesetzlichen Festlegun-
gen zu belehren.

5.13 Nachrichtliche Ubernahmen

5.13.1 Bahnflachen

Die Flursticke 61 und 63, Flur 8, Gemarkung Velten werden fir eine Gleisanlage genutzt.
Diese Gleisanlage dient der bahntechnischen ErschlieBung des 6stlich angrenzenden Hafen-
gebietes und soll auch zukiinftig weiter genutzt werden. Fur diese Flache ist zwar bisher kein
Planfeststellungsverfahren durchgeflihrt worden, sie ist jedoch aufgrund der Nutzung als plan-
festgestellt zu betrachten. Daher wird die Flache als Bahnanlage nachrichtlich Gbernommen.
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5.13.2 Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung?® vom 2002 konnte der Altlastenverdacht
auf dem Gelande der ehemaligen VELTAK-Ofenfabrik nicht vollstandig ausgeraumt werden.

Auch die Flurstiicke 44, 47, 63, 68 und 69 der Flur 8, Gemarkung Velten wurden in Anbetracht
der vorliegenden Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wegen der bei einer Bodenprobe fest-
gestellten oberflachennahen hohen Bleiwerte gekennzeichnet. Der festgestellte Bleiwert
wirde gemafl dem Gutachten nur fiir den Fall einer Nutzung als Kinderspielflache, Wohnge-
biet sowie Park/Freizeitanlage Handlungsbedarf erzeugen. Der MaRnahmewert flir Gewerbe-
/Industriegebiet wird nicht Gberschritten.

Die betroffenen Flurstiicke werden gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB vorsorglich als Altlasten-
verdachtsflache gekennzeichnet.

5.13.3 Trinkwasserschutzzone Il

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill des Was-
serwerkes Hennigsdorf.

5.13.4 Stellplatzsatzung der Stadt Velten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Velten Uber die Herstel-
lung von Stellplatzen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung von baulichen
oder anderen Anlagen sowie Uber die Ablésung von notwendigen Stellplatzen (Stellplatzsat-
zung der Stadt Velten) in der Fassung vom 17.05.2022.

5.13.5 Baumschutzsatzung der Stadt Velten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Velten (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 01.01.2011.

26 Erkundung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten*, GBU Ge-
sellschaft fir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Juli 2002.
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5.14 Pflanzlisten

Die folgende Liste enthalt eine Auswahl standortgerechter Laubbaume und Straucher, die fur
die Pflanzung gemaR den textlichen Festsetzungen geeignet sind.

Pflanzliste 1: Laubbdaume, groBkronig

Spitz-Ahorn

Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hain-Buche Carpinus betulus
Rot-Buche Fagus sylvatica
Walnuss Juglans regia

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
Zerr-Eiche Quercus cerris
Winter-Linde Tilia cordata
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Stadt-Ulme Ulmus Hybride

Pflanzliste 2: Laubbdume, klein- bis mittelkronig

Feld-Ahorn

Acer campestre

Baum-Hasel

Corylus columa

Zweigriffliger Weilddorn

Crataegus laevigata

Hahnensporn-Weiltdorn

Crataegus grus-galli

Apfel-Dorn

Crataegus lavallei

Pflaumenblattriger Weilddorn

Crataegus prunifolia

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Gemeine Eberesche

Sorbus aucuparia

Schwedische Maulbeere

Sorbus intermedia

Eisbeere

Sorbus torminalis

Pflanzliste 3: Straucher

Feld-Ahorn Acer campestre
Hain-Buche Carpinus betulus
Weiller Hartriegel Cornus alba
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gemeine Haselnuss

Corytus avellana
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Zweigriffliger Weilldorn

Crataegus laevigata

Eingriffliger WeilRdorn

Crataegus monogyna

Gemeines Pfaffenhiitchen

Euonymus europaea

Faulbaum

Frangula alnus

Farber-Ginster

Genista tinctoria

Gemeine Hiilse

llex aquifolium

Gemeiner Liguster

Ligustrum vulgare

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Alpen-Johannisbeere

Ribes alpinum

Kriech-Rose Rosa arvensis
Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa corymbifera
Hecht-Rose Rosa glauca
Apfel-Rose Rosa rugosa
Filz-Rose Rosa tomentosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Pflanzliste 4: Fassadenbegriinung

Gemeine Waldrebe

Clematis vitalba

Gemeiner Efeu

Hedera helix

Gemeiner Hopfen

Humulus lupulus

Jelangerjelieber

Lonicera caprifolia

Wilder Wein

Parthenocissus tricuspidata 'Veichii'
Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii'
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6 Flachenbilanz

ohne aufschiebend be- mit aufschiebend bedingte
Flache dingte Planstrafe C PlanstralRe C
GroRe Anteil GroRe Anteil
Off. StraRenverkehrsflachen ca. 0,4 ha ca. 3,3 % ca. 0,4 ha ca. 3,3 %
Priv. StralRenverkehrsflachen ca. 0,7 ha ca. 51 % ca. 1,0 ha ca. 7,3 %
Bahnflachen ca. 0,4 ha ca.2,6 % ca. 0,4 ha ca. 2,6 %
Baugebiete ca.122ha |ca.89,0% |ca.12,0ha |ca.86,9 %
Davon Mischgebiet MI ca. 0,9 ha ca. 6,7 % ca. 0,9 ha ca. 6,7 %
Davon Urbanes Gebiet MU ca. 2,0 ha ca. 14,7 % ca. 2,0 ha ca. 14,7 %
Davon eing. Gewerbegebiet GEe ca. 6,6 ha ca. 48,1 % ca. 6,3 ha ca. 45,9 %
Davon eing. Industriegebiet Gle ca. 2,7 ha ca. 19,5 % ca. 2,7 ha ca. 19,5 %
Gesamtgebiet: | ca. 13,8 ha. 100,0 % ca. 13,8 ha. 100,0 %
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7 Umweltbericht

7.1 Rechtliche Grundlagen

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die
Vorgaben der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales
Recht umgesetzt worden. Die Umweltprifung — als Regelverfahren flr grundsatzlich alle Bau-
leitplane — wurde dabei in die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert.
Sie fihrt nunmehr als einheitliches Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umwelt-
verfahren zusammen. Diese Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewabhrleistet die syste-
matische und rechtliche Aufbereitung des umweltrelevanten Abwagungsmaterials.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemal § 2a BauGB in Verbindung mit der An-
lage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB nach durchgeflhrter friihzeitiger Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem nachfolgenden Umweltbericht dokumentiert. Die Eingriffsrege-
lung gemal § 1a Abs. 3i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird in den Umweltbericht integriert.

Das zu untersuchende Plangebiet, die Planungsintention und die planerische Ausgangssitua-
tion des Bebauungsplans Nr. 119 wird unter Punkt 1 der vorliegenden Unterlage zur Frihzei-
tigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Frihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit beschrieben, worauf hier verwiesen wird. Zur Klarung des
festzulegenden Untersuchungsrahmens der Umweltprifung im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Stral3e“ wird im Folgenden eingegangen.

Der Umweltbericht wird fir den ,,Angebots-Bebauungsplan® nach der Anlage 1 zum BauGB
erstellt. Im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB
wurde der Umfang und die Tiefe des Umweltberichtes festgelegt. Weil es sich um einen ,An-
gebots-Bebauungsplan® handelt, kdnnen die Auswirkungen der Bau- und Betriebsphase nur
bedingt erfasst und beurteilt werden.

7.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplanes

Um dem wachsenden Bedarf an gewerblichen Bauflachen gerecht zu werden und die Poten-
tiale der Innenentwicklung besser auszuschdpfen, mochte die Stadt Velten Teil des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Stral’e" aus dem Jahr 2004 &ndern.

Aus dem bisherigen Geltungsbereich wird ein eigenstandiger Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung Nr. 32. 1. Anderung ,Rosa-Luxemburg-StralRe“ ausgegliedert. Dieser umfasst Teilflachen
des rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2004.
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Abbildung 32: Lage der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 im Geltungsbereich BP Nr. 32 (2004)
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Das Teilgebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist vor allem durch ehemals industriell
genutzte Leerstande und Brachen gekennzeichnet. Um das brachliegende aber voll erschlos-
sene Gebiet entwickeln zu kénnen, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine
Nutzung mit besseren Realisierungsmoglichkeiten geschaffen werden. Ein Planungsziel ist
dabei, die Anderung der zulassigen Nutzung des Industriegebietes (Gl) und Gewerbegebiete
(GE) in eingeschrankte Industriegebiete (Gle) und eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe) so-
wie Urbane Gebiete (MU) und ein Mischgebiet (MI) im Norden, das an die vorhandenen Wohn-
gebiete anschlielit.

Um eine kleinteiligere Entwicklung mit unterschiedliche Gewebebetriebe zu ermdglichen, sol-
len zusatzliche Verkehrsflachen zur inneren Erschlieung des Gebietes festgesetzt werden.
Perspektivisch ist eine Sicherung bzw. eine Flachenfreihaltung flr die Querung der angren-
zenden Bahntrasse zu bericksichtigen.

Die Bahnquerung wird als optionale Lésung dargestellt. Sollte die Querung nicht hergestellt
werden, kénnen in diesem Bereich grolkere Gebaude errichtet werden.

7.3 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang der geplanten
Vorhaben

Das ca. 13,8 ha grolie Plangebiet befindet sich im Sitidosten der Stadt. Der raumliche Gel-
tungsbereich wird im Nordwesten begrenzt von der Rosa-Luxemburg-Stral3e, im Norden durch
die noérdlichen Flursticksgrenzen der Flursticke139 und 91/2 der Flur 7, Gemarkung Velten,
im Osten von der Breiten Stralle / Berliner Stralde, im Stidosten durch die Flurstlickgrenzen zu
den Flurstiicken 37, 38, 6/6 und 64 der Flur 8, Gemarkung Velten, im Siden durch die Flur-
stlicksgrenze zu den Flurstlicken 5/1, 48 und 49 der Flur 8, Gemarkung Velten, im Stidwesten
von den Bahnanlagen der Stadtwerke Velten (Flurstick 4 der Flur 8, Gemarkung Velten), im
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Westen durch die Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 131 der Flur 12, Gemarkung Velten sowie
im Nordwesten durch die Flurstiicksgrenzen zu den Flurstlicken 9/3, 101/3, 104, 128, 130 der
Flur 7, Gemarkung Velten sowie der Rosa-Luxemburg-Stral3e.

Fir eine gewerbliche Nutzung werden drei eingeschrankte Gewerbegebiete mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,6 (GEe 1.1) bzw. 0,8 (GEe 1.2 und GEe 2) festgesetzt. Industrielle
Nutzungen sind als drei eingeschrankte Industriegebiete mit einer GRZ von 0,5 (Gle 2), 0,7
(Gle 1.1) bzw. 0,8 (Gle 1.2) im Siuden des Plangebietes angeordnet.

Die Urbanen Gebiete und das Mischgebiet weisen eine GRZ von 0,6 bzw. 0,7 auf, die bis zur
Kappungsgrenze von 0,8 durch Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO (uberschritten werden kann.

Die zulassige Art der Nutzungen wird in den eingeschrankten Industrie- und Gewerbegebieten,
den Urbanen Gebieten und dem Mischgebiet durch textliche Festsetzungen auf ein das dem
Standort entsprechende Mal} beschrankt.

Darlber hinaus erfolgt eine Larmkontingentierung fir tags (6.00-22.00h) und nachts (22.00-
6.00h).

An der sudostlichen Grenze des Urbanen Gebiets wird eine Flache zum Anpflanzen (P2) er-
ganzt. Weitere Flachen zum Anpflanzen werden zwischen dem eingeschrankten Gewerbege-
biet (GEe 1.1) und den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sowie an der westlichen Grenze
der Gebiete GEe 1.2 und Gle 1.1 entlang der Plangebietsgrenze angeordnet. Fur die Flachen
zum Anpflanzen sowie die nicht Gberbaubaren Flachen der Plangebiete werden textlichen
Festsetzungen zur Entwicklung und Gestaltung getroffen. Die Festsetzungen zur Begriinung
definieren die Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen, die Anzahl bzw. den
Flachenanteil von Strauchpflanzungen und deren Qualitat sowie die Befestigung von Wegen,
Zufahrten und ebenerdigen Stellplatzanlagen.

Weiterhin werden Festsetzungen zur Begrinung von Dach- und Fassadenflachen sowie zur
Versickerung des Niederschlagswassers getroffen.

7.4 Bedarf an Grund und Boden

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die Bebauungsplanvariante mit Planstral’e C
als weitestgehender Bedarf an Grund und Boden (worst-case scenario).

Flache GroRe Anteil
offentliche StralRenverkehrsflachen ca. 0,49 ha ca. 3,3 %
Private Strallenverkehrsflachen ca. 1,0 ha ca. 7,3 %
Bahnflachen ca.0,4 ha ca.2,6 %
Baugebiete ca. 12,2 ha ca. 86,9 %

Davon Mischgebiet M| ca. 0,9 ha ca. 6,7 %

Davon Urbanes Gebiet MU ca. 2,0 ha ca. 14,7 %

Davon eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe ca. 6,3 ha ca. 45,9 %

Davon eingeschrénktes Industriegebiet Gle ca. 2,7 ha ca. 19,5 %
Gesamtgebiet: ca. 13,8 ha. 100,0 %
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7.5 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

7.5.1 Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegentber klinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung
zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen®.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren, ist gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a BauGB ist die Umweltprifung mit Umweltbericht obligatorischer
Bestandteil des Regelverfahrens fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf
die Umwelt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach
der Anlage 1 zum Baugesetzbuch darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprufung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B.
folgende Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die
Bevolkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter und
e Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.
Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit
der Inanspruchnahme einer bereits ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebietsflache be-
riicksichtigt. Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und
zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden dahingehend berticksich-
tigt, dass griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die
Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Brandenburg (HVE). Grundlage der Eingriffsbilanz
bildet die planungsrechtliche Beurteilung des Plangebiets.
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7.5.2 Naturschutzrecht

Nach § 1 des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage flr
Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschlielllich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wie-
derherstellung von Natur und Landschaft.

Im Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetz - BbgNatSchAG vom 25.01.2016 wer-
den die Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG erganzt.
Definiert werden insbesondere die Verfahrensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen
und Landschaftsplanung, die Regelungen der Zustandigkeiten und der Institutionen des Na-
turschutzes. Erganzende Regelungen werden zu den gesetzlich geschitzten Biotopen, dem
Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefugnissen der Naturschutzverbdnde
getroffen.

Eingriffsregelung

Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Ein-
griffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht.
Sind aufgrund der Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein
Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzen-
arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine
unzulassige Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dieser Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und
europaische Verordnungen und Richtlinien, wie die Europaische Artenschutzverordnung, der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europaische Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder
dem Baugesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschitzten Arten (europaische
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Kon-
kret gelten die Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang
IV), europaische Vogelarten oder Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Ent-
nahme / Zerstérung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1
(Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfallt wird.

Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten
gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.
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Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Hand-
lungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich
geschitzter Biotope filhren kénnen, sind verboten. Erganzend zu den Vorschriften des § 30
BNatSchG weitet § 18 BbgNatSchAG den gesetzlichen Biotopschutz auch auf folgende Bio-
tope aus:

e Feuchtwiesen,

e Lesesteinhaufen,

e Streuobstbestande,

e Moorwalder,

¢ Hangwalder und Restbestockungen anderer naturlicher Waldgesellschaften.

Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Velten (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 01.01.2011.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzge-
setzes sowie des Brandenburgischen Ausflihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz
insbesondere durch die Inanspruchnahme von stadtischen Siedlungsflachen, welche bereits
anthropogen lberformt sind. Weiterhin werden EntwicklungsmalBnahmen in den Bebauungs-
plan aufgenommen (vgl. Textliche Festsetzungen). Anstelle von innerstédtischer Brache sowie
einer 6ffentlichen Griinfliche werden ein Sondergebiet sowie ein Allgemeines Wohngebiet
entstehen.

Die Bilanzierung der naturschutzrechtlichen Eingriffe erfolgt nach den Hinweisen zur Bewer-
tung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Brandenburg (HVE). Die artenschutzrechtlichen
Belange werden auf Grundlage der bestehenden Griinflache sowie Brachfldchen mit Gebéu-
debestand bewertet.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von
Natur und Landschaft gemél3 §§ 21-29 BNatSchG. Weiterhin kommen keine gesetzlich ge-
schiitzten Biotope im Geltungsbereich vor.

Die im Plangebiet (Innenbereich) stockenden Baume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 60 cm sowie weitere aus landeskulturellen Griinden zu schiitzenden Bdumen unterliegen
der Bauschutzsatzung der Stadt Velten.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Velten findet zum Zeitpunkt der Umsetzung des Bebau-
ungsplans (auf der Baugenehmigungsebene) Beriicksichtigung.

Die Gebote des Artenschutzes sind bei Umsetzung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen.
Bodenschutzrecht

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 31. August 2015 ist es, die Funk-
tionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche
Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen.
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Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sind so weit wie moglich zu vermeiden. Be-
zogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser
enthalt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) definierte Mal3nah-
men-, Prif- und Vorsorgewerte.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Stra3e“ werden die Ziele
des Bodenschutzes umgesetzt. Die zukiinftige Nutzung (eingeschrénkte Gewerbe- und Indust-
riegebiete, Mischgebiet und Urbane Gebiete) erfolgt hier auf einer bereits stark anthropogen
tberformten Bodenfldche. Beeintrdchtigungen natlirlicher Funktionen des Bodens werden
durch die dauerhafte und teils héherwertige Begriinung minimiert. Bodenverunreinigungen
sind bei Umsetzung der Planungen zu sanieren.

Wasserschutzrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) liegen auf Bundesebene einheit-
liche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kistengewasser und
des Grundwassers vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirt-
schaftung und der Schutz von Gewassern. In § 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf
den Grundsticken anfallendem Niederschlagswasser erlaubt. Im Brandenburgische Wasser-
gesetz (BbgWG) vom 2. Marz 2012 werden die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes
prazisiert. Nach § 54 des BbgWG darf die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrach-
tigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen, wie dies unver-
meidbar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreicherungs-
gebiete von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere Gberwiegende Belange des
Wohls der Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlagswasser uber die
belebte Bodenschicht zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
befurchten ist bzw. sonstige signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser
nicht zu erwarten sind.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasser-
werks Hennigsdorf. Die Nutzungseinschrénkungen gemé&l der gliltigen Rechtsverordnung
sind einzuhalten.

Ein bedeutender Teil des Plangebietes ist bereits im Bestand versiegelt und wird in seiner
Nutzung durch die Planung bestétigt. Die bestehenden technischen Vorkehrungen flir die Ver-
sickerung oder das Abflihren des Niederschlagswassers bleiben durch die Planung daher un-
beriihrt. Innerhalb der Neubaufldchen stehen unversiegelte Freifldchen fiir die Niederschlags-
versickerung (iber die belebte Bodenschicht zur Verfiigung, liber die eine schadlose Versicke-
rung des Niederschlagswassers erfolgen kann. Soweit erforderlich sind hierzu Bodenverunrei-
nigungen zu sanieren. Empfindliche Gebiete wie Feuchtgebiete oder Wasserschutzgebietszo-
nen sind von der Planung nicht betroffen. Insofern wird den Belangen des Wasserrechts Rech-
nung getragen.

Immissionsschutzrecht

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
— BImSchG) vom 17. Mai 2013, das zuletzt durch Gesetz vom 18. Juli 2017 geandert wurde,
ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen
solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
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Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen her-
vorgerufenen Auswirkungen auf schutzwtirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mdglich
vermieden werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schad-
licher Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz (TA Larm) den Schutz der Allgemein-
heit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie de-
ren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen) ent-
halt einzuhaltende Grenzwerte fir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier
die Regelungen fur Feinstaub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung
der Luftqualitat. Fur gewerbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft) und TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) maf3gebend.

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Das Planungsziel eines eingeschrénkten Industrie- und Gewerbegebietes mit einer Uber-
gangszone eines Mischgebietes sowie Urbaner Gebiete nach Norden an die bestehende
Wohnbebauung ist mit gewerblichen bzw. verkehrlichen Larmbelastungen verbunden, welche
bauliche oder sonstige technische Schutzvorkehrungen zur Bewéltigung von Ldrmbelastun-
gen erforderlich werden lassen. Hierzu wurde eine Immissionsprognose erstellt, um die Aus-
wirkungen auf die angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen wie z. B. Wohnen zu untersu-
chen und ggf. erforderliche MalBnahmen aufzuzeigen.

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitat liegt fiir das Bebauungsplanverfahren
keine lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der Lage des Plangebiets aul3erhalb von
relevanten Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten ist bei den Planungen des Bebauungs-
plans keine Entlastungsfunktion zu berticksichtigen.

7.5.3 Fachplane
Larmaktionsplan

Die Larmaktionsplanung 1. und 2. Stufe liegt vor. Diese sind in den Jahren 2008, 2013 und
2018 beschlossen worden. Anlass war die 2002 in Kraft tretende EU-Umgebungslarmrichtlinie
(2002/49/EG), die mit der Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in na-
tionales Recht Uberfihrt wurde. In der 2. und 3. Stufe der Larmaktionsplanung mussten die
regionalen, nationalen und grenziiberschreitenden Hauptverkehrsstralien mit mehr als 3 Mio
Kfz/Jahr betrachtet werden.

Berlicksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Larmaktionsplan der 2. Stufe weist auf umgesetzte oder konkret geplante Malinahmen
bzw. den Handlungsbedarf zur lokalen Larmminderung im Bereich der Rosa-Luxemburg-
Stral3e hin. Diese wird als Belastungsachse innerhalb des Stadtgebietes von Velten mit Mal3-
nahmen zur Entlastung im L&rmaktionsplan der 2. Stufe dargestellt. Als erste Malinhahme
wurde eine Reduzierung der zuldssigen H6chstgeschwindigkeit auf 30 km/h im Bereich des
Bahniibergangs umgesetzt. Die Ortsumgehung L20n Bétzow-Marwitz-Velten ist als indispo-
nible MaBnahme im LandesstraBenbedarfsplan enthalten, die MaBnahme selbst jedoch noch
nicht in Planung.

-79 -



n
o Ofenstadt Velten Entwurf

-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe* Februar 2026

Als weitere MalBnahme ist ein Konzept zur stadtvertrdglichen Strallenraumgestaltung mit be-
trieblichen, baulichen und gestalterischen Lésungsvorschlédgen nach Umsetzung der L20n zur
Aufnahme in den LAP 2. Stufe vorgesehen. Konkrete Planungsschritte liegen jedoch noch
nicht vor.

7.5.4 Ubergeordnete Planungen
Vgl. Kapitel 3 Geltendes Recht und Uibergeordnete Planung

Berticksichtiqung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die (ibergeordneten Planungsziele.

7.6 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands und Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzglter getrennt vonei-
nander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung
eingearbeitet. Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusatzlich zur ortlichen Erfas-
sung) sind u. a. der, der Geodatenkatalog des Landes Brandenburg sowie das Landwirt-
schafts- und Umweltinformationssystem Brandenburg (LUIS BB). Mit beiden werden wichtige
Informationen zu den zu behandelnden Schutzgtitern bereitgestellt. Darliber hinaus wurden
Ortliche Begehungen zu den Themen Biotope, Baume sowie Fauna durchgefiihrt. Mit dem
Datum vom 1.9.2025 liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir das Plangebiet vor.

7.6.1 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von ca. 137.568 m? ein und wurde bereits
in den 1990er Jahren fiir Siedlungszwecke genutzt. Insofern handelt es sich um eine innersta-
tische, anthropogen durch gewerbliche Siedlungsnutzung (z. B. Gelande der ehemaligen VE-
LTAK-Ofenfabrik) gepragte Flache.

Ein Luftbild aus dem Zeitraum 1992 bis 1997 zeigt die noch heute vorhandenen Gebaude,
Ruckbau- und Lagerflachen sowie eine ruderale Brache im Siidosten des Plangebiets.
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Abbildung 33: Luftbild Zeitraum 1992-97
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Quelle Geobroker Brandenburg

Die Aufnahme aus dem Zeitraum 2001 bis 2005 stellt zusatzlich neu erstellte Erschliefung
und Stellplatzanlagen sowie vollversiegelte Lagerflachen dar. Auf den unversiegelten Rick-
bauflachen sowie der ruderalen Brache haben sich erste Gehdlze in Gruppen entwickelt. Die
bereits vorhandene Baumreihe aus Hybridpappeln ist weiterhin zu erkennen.

Abbildung 34: Luftbild Zeitraum 2001-2005
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Quelle Geobroker Brandenburg
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Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist von einer gewerblichen Siedlungsentwicklung auf der
innerstadtischen Flache mit rechtskraftigem Bebauungsplan auszugehen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 32 von 2004 ist vollstandig flr Siedlungszwecke gewidmet.

7.6.2 Schutzgut Boden

Die Bodentbersichtskarte des Landes Brandenburg weist flr den Geltungsbereich unter na-
turlichen Bedingungen Uberwiegend podsolige Braunerden aus Sand Uber Schmelzwasser-
sand und im Stiden Humusgley aus Flussand aus.

Abbildung 35: Bodeniibersichtskarte mit Plangebiet
podsolige Gley-Braunerden aus Sand Gber periglaziar-fiuviatilem Sand

2

podsolige Braunerden aus Sand Uber Schmelzwassersand

N\

Humusgley aus Flusssand

V2

Durch die Vornutzung ist das Plangebiet eine Siedlungsflache mit deutlicher anthropogener
Uberformung, auch wenn es zu Anfang der 1990er Jahre zu RiickbaumaRnahmen und einem
anschliefenden Brachfallen in der Mitte des Plangebietes gekommen war. Auch der Boden
der heutigen Ruderalflachen ist im oberen Bodenhorizont (A-Horizont) anthropogen Gberformt.

Der Abschlussbericht zur Erkundung von Bodenverunreinigungen?” zeigt in den Profilen der
Rammkernsondierungen im oberen Bodenhorizont Auffillungen bestehend aus Sand, Ziegel
und Betonresten in einer Machtigkeit von 1-2 m. Darunter lagern i.d.R. stark schluffige Fein-
sande bis in eine Tiefe von rund 4 m, auf die schwach schluffige Feinsande folgen.

Die Versiegelung im Bestand liegt bei ca. 74,5 % der Flache, wobei der Anteil an Gebauden
und vollversiegelten Flachen ca. 51,4 % betragt. Bei der Ubrigen Versiegelung handelt es sich
um teilversiegelte oder halboffene (geschotterte, oder mit Bauschutt aufgeschittete und ver-
dichtete) Flachen. Der Anteil an offener begrinter Bodenfliche betragt insgesamt
ca. 35.024 m2 und hat damit einen Anteil von ca. 25,5%.

27 Abschlussbericht. Erkundung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten, GBU
15.07.2002
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Versiegelungsart GroRe Anteil
offene Flachen ca. 35.024 m? ca. 255 %
Versiegelte Flachen ca.102.543 m? |ca.745%
Davon halboffene Fldchen ca. 28.353 m? ca. 20,6 %
Davon teilversiegelte Flachen ca. 3.500 m? ca. 2,6 %
Davon versiegelte Fldchen ca. 48.987 m? ca. 35,6 %
Davon Gebé&ude ca. 21.704 m? ca. 15,8 %
Gesamtgebiet: ca. 137.568 m* | 100,0 %

Abbildung 36: Versiegelung im Plangebiet

3 ‘ qt' $

Gebaude

:I offene Flachen halboffene Flachen -
|:| teilversiegelte Flachen :l versiegelte Flachen | Z S Geltungsbereichsgrenze

Quelle: eigene Erhebung auf Luftbild BrandenburgViewer 2023

Aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung?® vom 2002 konnte der Altlastenverdacht
auf dem Gelande der ehemaligen VELTAK-Ofenfabrik nicht vollstandig ausgeraumt werden.

28 Erkundung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten“, GBU Ge-
sellschaft fir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Juli 2002.
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Auch die Flurstlicke 44, 47, 63, 68 und 69 der Flur 8, Gemarkung Velten wurden in Anbetracht
der vorliegenden Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wegen der bei einer Bodenprobe fest-
gestellten oberflachennahen hohen Bleiwerte gekennzeichnet. Der festgestellte Bleiwert
wirde gemafl dem Gutachten nur fir den Fall einer Nutzung als Kinderspielflache, Wohnge-
biet sowie Park/Freizeitanlage Handlungsbedarf erzeugen. Der MaRnahmewert flir Gewerbe-
/Industriegebiet wird nicht Gberschritten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer zunehmenden Versiegelung des Bodens
durch Gebaude, Nebengebaude sowie ErschlieBung und Lagerflachen mit den damit verbun-
denen Belastungen auszugehen, da es sich um innerstadtische gut erschlossene Grundstlicke
handelt. Eine Bebauung nach BP Nr. 32 Stand 2004 ist mdglich (vgl. Kap. 3.4).

7.6.3 Schutzgut Wasser

Die Hydrogeologische Karte des LBGR Brandenburg weist einen weitgehend unbedeckten
und daher ungeschitzten Grundwasserleiterkomplex (GWL 1.1) der Niederungen und Ur-
stromtéler aus. Es besteht darUber hinaus eine hydraulische Verbindung des GWL1 mit dem
GWL2.

Abbildung 37: Hydrogeologische Karte mit Plangebiet
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Im Mittel liegen Niederschldge mit 540 mm/Jahr fur Velten niedrig, wobei sich Brandenburg
weit eine Tendenz zu sinkenden jahrlichen Niederschlagsmengen abzeichnet. Aufgrund der
sandigen Substrate liegt fiir das Plangebiet eine hohe Versickerungsleistung (kf-Wert) fir das
anfallende Niederschlagswasser vor. Die Grundwasserneubildungsrate ist entsprechend
hoch.

Zusatzlich liegt das Plangebiet vollstandig innerhalb der TWZ 11l des Wasserwerkes Hennigs-
dorf. Es gelten die Verbote der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir
das Wasserwerk Hennigsdorf.
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Abbildung 38: Lage des Plangebietes innerhalb der TWZ Ill des Wasserwerkes Hennigsdorf

N\

Wasserschutzgebiete

[ ] zonems
|:| Zone IlIA
|:| Zone Il
[ese] zone!

aus I

IMarwit

T Ho_hg'n..Nét‘]end

Do

Stolpe

~ | Quelle: apw brandenburg

Der Grundwasserabstand liegt gemal Auskunft aus dem Geobroker Brandenburg bei 3-4 m
unter Gelandeoberkante, in der sudlichen Teilflache bei >2-3m. Erkundungen aus dem Jahr
2002 im Rahmen der Untersuchungen zu Altlastenverdachtsflachen haben Grundwasserflur-
abstéande zwischen 2,35m und 1,95m unter Geldndeoberkante (GOK) ergeben. Aufgrund des
geringen Grundwasserabstands sowie aufgrund des ungedeckten oberen Grundwasserleiters
besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenltber dem Eintrag von Verschmutzungen.

Abbildung 39: Flurabstand des Grundwassers
Flurabstand Grundwasser (in m)
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Quelle: apw.brandenburg

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer Fortentwicklung der Bebauung nach Bebau-
ungsplan Nr. 32 Stand 2004 auszugehen, bei der das Niederschlagswasser gleichermafien
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auf den unversiegelten Flachen zu versickern ware. Voraussetzung flr die Niederschlagsver-
sickerung ist versickerungsfahiger Boden und ein Mindestabstand von 1,00 m zwischen Sohle
der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand. Ein Uberlaufen des
Niederschlagswassers auf Nachbargrundstiicke ist dauerhaft zu verhindern.

7.6.4 Schutzgut Klima / Luft

Innerstadtische Flachen zahlen grundsatzlich zu den klimatischen Belastungsflachen. Das
Plagebiet liegt im Siedlungsbereich und ist bereits heute zu einem vergleichsweise hohen An-
teil versiegelt. Positiv wirkt sich die offene Brachflachen in der Mitte des Plangebietes und im
Suden aus, welche fir die Kaltluftentstehung bedeutsam sind. Eine dhnliche mikroklimatische
Wirkung haben die zahlreichen Baume und Gehdlzflachen, welche sich positiv fiir die Frisch-
luftentstehung sowie das Filtern von Stauben auswirken.

Die bioklimatische Belastung (Staub) ist aufgrund der aktuellen Nutzungen (u.a. Recycling mit
LKW-Anlieferung) innerhalb der Plangebietsflache hoch. Zu den angrenzenden Wohngebieten
im Nordosten und Westen bestehen Abstandsflachen mit Gehdlzen, die aufkommende Staub-
bildung mindern kdnnen. Es liegen jedoch keine konkreten Daten zu Luftqualitdt und Staub-
belastung im Plangebiet vor.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 32 aus dem Jahr 2004 von einer fortschreitenden baulichen Verdichtung mit Verlust an
Freiflachen auszugehen, so dass die Wirkung der Kalt- oder Frischluftentstehung deutlich ver-
mindert wird.

7.6.5 Schutzgut Pflanzen

Fir den Entwurf wurde die betroffene Flache im Sommer 2023 sowie im April 2024 begangen.
Der Plangebiet mit einer Grofe von ca. 137.568 m? liegt im Stadtgebiet von Velten und weist
unterschiedlichste Biotoptypen auf. Fir die Biotoptypenkarte werden 3 Ubergeordnete Bio-
toptypen unterschieden:

o Gewerbegebietsflachen in Betrieb mit einem geringen Griinanteil
e Gewerbegebietsbrachen mit einem geringen Griinanteil
¢ Ruderale Gras- und Staudenfluren mit unterschiedlich hohen Gehdlzanteilen

Da diese Zuordnung der Biotoptypen die Vielfalt im Plangebiet nur unzureichend abbildet, wur-
den die Biotoptypen in den oben genannten Flachen weiter auskartiert.

Innerhalb der Ruderalbrachen wurden 9 unterschiedliche Biotoptypen der Ruderalgesellschaf-
ten erfasst, Laubgeblsche sowie Hecken und Windschutzstreifen, Baumreihen, Baumgruppen
und Solitarbaume sowie Vorwaldbestande. Innerhalb der Gewerbebrache sowie der in Betrieb
stehenden Gewerbeflachen wurden Einzelbaume sowie artenarme und artenreiche Zierrasen
erfasst. Hinzu kommen Anpflanzungen von Strauchern mit einer Hohe von Gber einem Meter
mit oder ohne Baumen.

Einen nicht unerheblichen Anteil haben die Biotoptypen der Bebauung, Verkehrsanlagen und
Sonderflachen zu denen auch Mull- und Bauschuttaufschittungen zahlen.
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Abbildung 40: Biotoptypen im Plangebiet
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Die Erhebung der Biotoptypen befindet sich als A3-Karte im Anhang.

Gesetzlich geschutzte Biotope oder Arten der Roten Liste Deutschland bzw. Brandenburg wur-
den nicht erfasst. Den wertprdgenden Bestand stellen die ruderalen Pionier- und Halbtrocken-
rasen sowie mehrjahrigen Staudenfluren trockenwarmer Standorte dar. Diese sind artenreich,
solange sie nicht weiter (zunehmend) verbuschen.

Bei Nichtdurchflhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die innerstadtischen Grund-
stiicke auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2004 einer weiteren
Bodenverwertung zugefuhrt und bebaut werden. Eine erhebliche Veranderung der Zusam-
mensetzung der Biotoptypen ist somit auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwarten.

7.6.6 Schutzgut Tiere

Der bereits heute intensiv genutzten oder gepflegten Grundstiicke bieten kaum Voraussetzun-
gen fur die dauerhafte Besiedlung durch Tiere. Die ruderalen Staudenfluren sowie die spontan
aufgewachsenen Gebuschflachen auf den Brachen sind Nahrungs- und Lebensraum fiir In-
sekten, Reptilien und europaische Brutvogel, vor allem wahrend der Bliite. Auch die teils rui-
nosen, teils intakten Gebaude bilden aufgrund der Nichtnutzung geeigneten Lebensraum als
Niststatten flir Gebaude oder Nischen britende Vogelarten oder als Sommerquartier und Wo-
chenstube fur Fledermause.

Um zu prifen, ob artenschutzrechtlich geschitzte Tier- und Pflanzenarten (europaische Vo-
gelarten und Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) betroffen sind, wurde
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®® erarbeitet. Im Rahmen einer Relevanzpriifung wurde

29 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Erste Anderung Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraBe‘ in Velten”, TERRA
URBANA Umlandentwicklungsgesellschaft mbH, Zossen, 01.09.2025

- 87 -



n
o Ofenstadt Velten Entwurf

-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe* Februar 2026

untersucht, welche Arten bei der artenschutzrechtlichen Prifung als relevant anzusehen sind.
Zur faunistischen Erfassung des Plangebiets erfolgte entsprechend eine Brutvogelkartierung,
Reptilienkartierung sowie die Erfassung von Fledermausquartieren zwischen August 2024 und
August 2025. Zudem wurde das Gelande auf das Vorkommen einiger geschutzter Insektenar-
ten untersucht. Die Ergebnisse wurden in einem Kartierbericht®® zusammengefasst und in ei-
nem Artenschutzrechtlichen Gutachten ausgewertet.

Européische Vogelarten

Das faunistische Gutachten weist 26 Vogelarten nach, die im Plangebiet oder in unmittelbarer
Nahe zum Plangebiet Uber Nisthabitate verfigen. Davon werden vier Arten als wertgebend
eingestuft (Bluthanfling, Star, Turmfalke und Neuntdter). Zu den restlichen 22 haufigen Brut-
vogelarten zahlen elf freibritende Vogelarten, drei bodenbriitende Vogelarten sowie acht Hoh-
len- bzw. Nischenbriter. Da die Brutstandorte der haufigen frei- und bodenbriitenden Vogel-
arten i. d. R. nur einmalig genutzt werden, erlischt der Schutzstatus der Fortpflanzungsstatte
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode. Héhlen- und
nischenbritende Vogelarten nutzen ihre Nisthabitate i. d. R. mehrfach, deswegen sind ihre
Fortpflanzungsstatten zu schitzen. VermeidungsmalRnahmen und vorgezogene Ausgleichs-
mafnahmen sind somit fir die vier wertgebenden Arten Turmfalke, Bluthanfling, Neuntoter
und Star sowie flr die hohlen- und nischenbriitenden Arten Bachstelze, Blaumeise, Kohl-
meise, Gartenbaumlaufer, Gartenrotschwanz, Hausrotschwanz, Haussperling und Rotkehl-
chen erforderlich.

Gemal Artendaten des LfU (2018) sind im entsprechenden Quadranten (3345) die Arten
Weildstorch und Kranich genannt. Da der Weillstorch und der Kranich feuchte Lebensraume
besiedeln und im Vorhabengebiet keine geeigneten Habitatstrukturen finden, werden diese
beiden Arten im Artenschutzfachgutachten nicht weiter untersucht.

30 Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe’, Kartierbericht 2025, Dipl. Ing. (FH)
Heiko Menz, Ingenieurbdro fir faunistische Gutachten, Panketal, 13.08.2025
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Abbildung 41: Brutvégel im Plangebiet
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Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-Strake”, Kartierbericht 2025
Reptilien

Von den vier in Brandenburg vorhandenen relevanten Reptilienarten, konnten die Europaische
Sumpfschildkréte und Ostliche Smaragdeidechse bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden.
Im Rahmen der Reptilienkartierung lieRen sich keine Hinweise auf Habitate der Schlingnatter
finden. Die westlich und 6stlich gelegenen Ruderalflachen werden hingegen als nachweislich
besiedeltes Zauneidechsenhabitat hoher Qualitat eingestuft. Das faunistische Gutachten rech-
net mit mindestens 315 Exemplaren der Zauneidechse im Plangebiet auf einer Habitatflache
von ca. 4,6 ha. Davon sind ca. 0,2 ha Bahnflachen, fir die keine Anderungen vorgesehen sind.
Somit sind ca. 4,4 ha betroffen.

Die Zauneidechse ist in Brandenburg und Europa weit streng geschitzt (vgl. BNatSchG und
FFH-Anhang IV). In der Roten Liste Deutschland steht sie auf der Vorwarnliste, in Branden-
burg gilt die Zauneidechse als gefahrdet (RL-BB Kategorie 3).

Da durch die Umsetzung der Planungen des BP Nr. 32 der vollstandige Verlust des Zau-
neidechsenhabitats droht, werden VermeidungsmalRnahmen und vorgezogene Ausgleichs-
mafRnahmen in einem hohen Umfang (mindestens 1:1) erforderlich.
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Abbildung 42: Zauneidechsenhabitate
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Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe”, Kartierbericht 2025
Fledermause

Im Plangebiet wurden die Fledermausarten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Breit-
fligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und Braunes Langohr (Plecotus auritus) nachgewie-
sen. Weitere Pipistrellus-Arten werden vermutet. Eine Funktion des Plangebietes als Jagdge-
biet flr Fledermause wird im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag nicht angenommen.

Die Fledermause und deren Quartiere wurden in den leerstehenden Gebauden zentral im
Plangebiet gefunden, die meisten davon in der gro3en Industriehalle. Hier wurden die Zwerg-
fledermaus (ca. 30 — 50 Tiere), die Breitflugelfledermaus (1 Totfund) und das Braune Langohr
(11 Detektorkontakte) nachgewiesen. Sowohl Zwischenquartiere als auch Wochenstuben sind
hier vorhanden. In dem alteren Birogebdude im Westen des Plangebietes wurden Zwerdfle-
dermause (ca. 10 Tiere) und Zwischenquartiere nachgewiesen. Weitere Zwergfledermause (je
2 bis 3 Tiere) und Zwischenquartiere wurden in den weiteren leerstehenden Gebauden gefun-
den. Oberirdische Winterquartiere von Zwergfledermausen sind in den Industriehallen nicht
auszuschlie3en.

Alle Fledermausarten sind in Deutschland besonders (BNatSchG) und Europa streng (FFH-
Richtlinie Anhang IV) geschiitzt. Wahrend die Zwergfledermaus einen ginstigen Erhaltungs-
zustand in Deutschland und Brandenburg aufweist, stehen die Breitfligelfledermaus und das
Braune Langohr auf der Liste der gefahrdeten Vorkommen (Kategorie 3 RL D und RL Bbg) mit
einem ungunstigen bis schlechten Erhaltungszustand.
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Um die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG aus-
zuschlieRen, sind Vermeidungsmalnahmen und vorgezogene Ausgleichsmallinahmen erfor-
derlich.

Abbildung 43: Fledermausbeobachtungen bzw. Fledermausquartiere
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Quelle: Faunistische Erfassung zur 1. Anderung B-Plan Nr.32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe”, Kartierbericht 2025
Insekten

Im Plangebiet werden aufgrund fehlender geeigneter Lebensraume keine relevanten Insek-
tenarten vermutet. Vereinzelt existieren Kleinbestéande einer Futterpflanze des Nachtkerzen-
schwarmers. Das Gelande wurde auf das Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers und wei-
terer Arten und Artengruppen des Anhangs IV der FFH-RL untersucht. Keine der entsprechen-
den Arten wurde gefunden. Im Bebauungsplan sind keine Malinhahmen zum Schutz von arten-
schutzrechtlich geschitzten Insektenarten erforderlich.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Grundstuicke gleichfalls
einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden und artenschutzfachliche Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen (auch vorgezogene CEF-MalRnahmen) fir alle drei Artengrup-
pen vor Gebaudeabriss, Gehdlzrodungen und dem Abschieben von Oberboden mit Vegetati-
onsdecke durchzuflhren sind.

Eine Veranderung der Artenzusammensetzung ist ebenso zu erwarten, da auch bei Nicht-
durchfiihrung der Planung wertvolle Habitate fur Reptilien, Insekten, Europaische Brutvogel
und Fledermausarten verloren gehen werden. Diese waren, wie auch im Planfalle, durch ent-
sprechende umfangreiche KompensationsmalRnahmen zu vermeiden und kompensieren um
VerstdRRe gegen den § 44 BNatSchG auszuschlieRen.
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7.6.7 Biologische Vielfalt

Infolge der extensiven Nutzung auf den groRen zusammenhangenden Brachgrundstiicken und
dem damit verbundenen erhdhten Anteil an ungestértem Lebensraum fiir Flora und Fauna in
Innenstadtlage ist das Plangebiet fur den Erhalt von biologischer Vielfalt von hoher Bedeutung.
Von geringer Bedeutung fur die Artenvielfalt sind die bereits intensiv genutzten oder gepflegten
Flachen wie die ErschlieBung und befestigten Lagerflachen oder auch artenarmen Scherra-
sen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Plangebiet gleichfalls
baulich entwickelt wird und die biologische Vielfalt gleichermafien deutlich zurlickgeht. Eine
Veranderung der biologischen Vielfalt ist vor allem durch die Uberbauung, Versiegelung und
flachendeckende zunehmende Nutzungsintensitat zu erwarten.

7.6.8 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen, Erholung und Gesundheit von
Belang. Mit einer Uberbauung der Brachfladchen gehen jedoch keine Verluste von Erholungs-
flache fiir die Anlieger der umgebenden Wohnquartiere einher.

Aufgrund der Ansiedlung von industriellen und gewerblichen Betrieben, die jedoch aufgrund
der innerortlichen Lage auf vertragliche Nutzungen eingeschrankt werden, und dem damit ver-
bundenen Anstieg an Verkehrsaufkommen spielen Luftschadstoffe wie Abgase oder Feinstaub
ebenso eine Rolle wie Larmbelastungen. Hierzu wurde ein Schalltechnischer Bericht erstellt.
Ziel der Untersuchung waren die Schutzbedurftigkeit der angrenzenden Wohnquartiere, aber
auch die in der Planung vorgesehenen Wohnnutzungen stellen eine (kiinftige) schutzbedurf-
tige Nutzung dar.

Fir die Stadt Velten hat das Plangebiet aufgrund von wachsenden Einwohnerzahlen und einer
Unterversorgung mit Wohnungen im Innenstadtgebiet ein hohes Entwicklungspotenzial. Glei-
ches gilt fur qualitativ hochwertige Industrie- und Gewerbeflachen. Bei Nichtdurchflihrung der
Planung ist davon auszugehen, dass das Flurstlick auch anderweitig bebaut wird, jedoch eine
Steuerung der Nutzungen weniger gegeben sein wirde. Eine 6ffentliche Erholungsnutzung
auf der Flache bliebe angesichts der baulichen Entwicklungsmadglichkeiten ausgeschlossen.

Fir den Bebauungsplan wurde eine Schalltechnische Untersuchung®' durchgefihrt. Die Be-
wertung der Larmeinwirkung erfolgte nach den technischen Regelwerken. Ziel der Untersu-
chung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB sowie den Schutz der menschlichen Gesundheit nach § 1 abs. 6 Nr. 7 lit. ¢
BauGB. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets grenzt westlich, lediglich durch
eine mehrgleisige Bahntrasse getrennt, ein allgemeines Wohngebiet an der Ernst-Thalmann-
Stralde an. Vor dem Hintergrund der rdumlichen Nahe zwischen Wohnnutzungen und gewerb-
lich-industriellen Nutzungen ist im Ubergangsbereich von einer Gemengelage im Sinne von
Nr. 6.7 TA Larm auszugehen. Neben der Nutzbarkeit der geplanten Flachen innerhalb des BP
Nr. 32 1. Anderung ist der Schutzanspruch der angrenzenden Wohnbebauung angemessen
zu berucksichtigen. An der bestehenden, unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden,
Wohnbebauung wurden daher 17 Immissionspunkte gesetzt. Fir die Untersuchung der Ge-
mengelage wurden funf weitere Immissionsorte erganzt. Die im Rahmen der Gemengelage
ermittelten Belastungen betreffen vor allem den Tagzeitraum. Der Nachtzeitraum ist aufgrund

31 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32, BERNARD GRUPPE ZT GmbH, Dresden
21.01.2026
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des erhdhten Schutzanspruchs des Nachtschlafes besonders sensibel, weshalb die Kontin-
gentierung differenziert nach Tages- und Nachtzeit erfolgt.

Fir die Ermittlung der Vorbelastung (Bestandssituation) wurde im Radius von ca. 600m unter-
schiedliche Gewerbelarmquellen in den Gl- und GE-Gebieten untersucht. Nicht alle Quellen
sind relevant bzw. besitzen nur einen begrenzten Einwirkungsbereich. Die Gewerbelarmquel-
len bzw. die aquivalenten Flachenschallquellen wurden entsprechend des Ermittlungsansat-
zes kategorisiert und als Gesamtvorbelastung an den jeweiligen Immissionsorten beschrieben.

An den Immissionsorten der Ernst-Thalmann-Str. in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plange-
biet wird der Immissionsrichtwert fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag bereits
erreicht oder nur knapp unterschritten. Auch im Nachtzeitraum liegt die Vorbelastung an die-
sen Immissionsorten nahe am mafgeblichen Richtwert von 40 dB(A).

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass an diesen Immissionsorten nur begrenzte zusatzliche
Schallbeitrage zuldssig sind. Eine Kontingentierung der Flachen ist mit dieser Vorbelastung
nicht ohne eine Anpassung der Orientierungswerte méglich.

Auch an den Immissionsorten in den nachfolgenden Baureihen (Ernst-Thalmann-Stralle, Ja-
cob-Plohn-Stralle, Hermann-Aurel-Zieger-Stralle) zeigt sich, dass am Immissionsort Her-
mann-Aurel-Zieger-Strale 7 bereits eine erhdhte Vorbelastung vorliegt.

Die ermittelte Gesamtvorbelastung ist im Einzelnen den Tabellen 3 und 4 der Schalltechni-
schen Untersuchung zu entnehmen. Eine abschlieBende Beurteilung der gesundheitlichen
Auswirkungen erfolgt im Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des schaltechnischen Fach-
gutachtens. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch gelten bei Einhaltung der Emissions-
kontingente sowie der ergdnzenden Festsetzungen zum passiven Schallschutz als verhaltnis-
mafig und zumutbar.

7.6.9 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Es sind keine schitzenswerten Kultur- und sonstigen Sachguiter wie z. B. Baudenkmale im
Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung bekannt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist
davon auszugehen, dass die Grundstlicke gemaf dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit ei-
ner gewerblichen Bebauung entwickelt werden.

7.6.10 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Brachflachen sind fiir den Innenbereich des Stadtgebietes von Velten eher untypisch fir das
Ortsbild. Alle das Ortsbild pragenden griinen Elemente wie die Baumreihe und die Baumgrup-
pen sind siedlungspragend, stellen jedoch keine schitzenswerten Bestandteile der Kulturland-
schaft wie z. B. Alleen oder Feldgehdlze im Land Brandenburg dar. Das Plangebiet ist daher
fir das Schutzgut Landschaftsbild von untergeordneter Wertigkeit.

Fir ein ausgewogenes Siedlungsbild mit einem fiir die Stadt Velten typischen hohen Anteil an
Baumen, sollte der weitestgehende Erhalt des pragenden Baumbestandes durch Integration
in die Planung daher Berucksichtigung finden.

7.7 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

In den folgenden Kapiteln werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgiter bei Durchfiihrung der Planung dargestellt. Grundlage fir die Beschreibung und
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Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans flr die Neuausweisung von eingeschrankten Industrie- und Gewer-
begebieten, einem Mischgebiet, zwei Urbanen Gebieten sowie einer 6ffentlichen Grinflache.
Hinzu kommt ein aktualisiertes ErschlieBungsnetz aus &ffentlichen StraRen sowie die Uber-
nahme der vorhandenen Gleisanlagen als Bahnanlagen.

7.7.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

In Anspruch genommen wird eine anthropogen innerstadtische Flache. Das Plangebiet zahlt
zum Innenbereich nach § 34 BauGB und ist bereits Uber einen sehr langen Zeitraum Teil der
Siedlungsflache der Stadt Velten, d. h. zu keinem Landschaftsverbrauch. Es kommt zu keinem
Flachenverbrauch im Au3enbereich / Naturraum.

Aufgrund von Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen wahrend der Bauzeit kann es zu ei-
nem baubedingten temporaren zusatzlichen Flachenverbrauch, der tGber die anlagenbeding-
ten Auswirkungen hinaus geht, kommen. Dieser wird sich sowohl auf spatere begrinte Frei-
flachen innerhalb der Baugebiete als auch auf die ausgewiesenen Flachen zum Anpflanzen
beziehen.

Mit Abschluss der Baumalnahmen wird diese zusatzliche Flacheninanspruchnahme beendet,
so dass kein zusatzlicher (dauerhafter) Flachenverbrauch stattfindet. Anlagebedingte Auswir-
kungen auf das Schutzgut Flache sind daher, mit Ausnahme auf die Festsetzungen zur Uber-
bauung und Versiegelung (siehe Schutzgut Boden) nicht zu erwarten. Betriebsbedingte Aus-
wirkungen, die Uber das Plangebiet in die angrenzenden Flachen einwirken konnten (wie z. B.
Larmimmissionen) wurden gutachterseits bei Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungs-
plans als geringfligig (nicht erheblich) bewertet.

7.7.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit dem geplanten Vorhaben geht eine Versiegelung von Boden auf einer anthropogen, durch
intensive Siedlungsnutzung veranderten Flache einher. Damit wird die innerhalb des Geltungs-
bereichs bestehende Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunktion verringert.

Bezogen auf die einzelnen Bau- bzw. Erschlielungsflachen verandert sich der Versiegelungs-
grad insbesondere in den sidlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebieten erheblich, wah-
rend die Bestandsgebiete im Norden umgenutzt werden und baulich kleinteiliger entwickelt
werden sollen. Die folgende Tabelle beschreibt die Entwicklung der Versiegelung gegentber
der Bestandssituation heute flur die unterschiedlichen Nutzungskategorien.

Baubedingt sind auch tber die eigentlichen Versiegelungen hinausgehende Auswirkungen auf
das Schutzgut Boden zu erwarten, da die Baustelleneinrichtung sowie die zu erwartenden
Lager- und Bewegungsflachen jeweils das vollstdndige Grundstuck betreffen werden. Diese
Beeintrachtigungen sind jedoch temporar und werden mit der Wiederherstellung bzw. Neuge-
staltung der zu begriinenden Grundsticksteile kompensiert.

Die geplante Bebauung mit Nebenanlagen und ErschlieRung fihrt anlagebedingt zu einer nicht
unerheblichen Neuversiegelung. In allen Baugebieten kann eine Flachenversiegelung bis zu
80% der Grundstiicksflache erreicht werden. Gegenlber der heutigen Bestandssituation
kommt es zu einer geringfugigen zusatzlichen Versiegelung (vgl. Kapitel 7.19.3).

Der Versiegelungsgrad der Baugebiete wird jedoch auf ein fir Industrie- und Gewerbegebiete,
Mischgebiete und Urbane Gebiete Ubliches Mal} beschrankt so dass die zur Verfiigung ste-
hende Flache ressourcenschonend genutzt.
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Die Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes durch Mallnahmen zur Begriinung der un-
versiegelten Grundstlicksflachen gemildert, die die Funktionen des Bodens (z. B. Riickhalte-
und Puffervermégen) im Naturhaushalt starken.

Einschlief3lich dem Erhalt der Vegetation in den drei grofReren Flachen zum Anpflanzen wer-
den die nicht versiegelten Grundstiicksflachen als privat zu nutzende Griinflachen neu ange-
legt. Die Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunktion von verbleibenden offenen Bo-
denflachen in einem Umfang von ca. 20% der Plangebietsflache, werden durch die dauerhafte
Begriinung durch Rasenansaat, durch das Anpflanzen von Hecken sowie das Anpflanzen von
Baumgruppen geférdert. Insbesondere bei Trockenheit sowie Starkregenereignissen im Rah-
men des Klimawandels wird sich die dauerhafte Begriinung des Bodens positiv auswirken, da
der Verlust an Oberboden durch Wind- und Wassererosion verringert wird.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da be-
zogen auf die zuldssigen Nutzungen keine zusatzlichen Immissionen auf das Schutzgut Boden
einwirken. Vielmehr ist davon auszugehen, dass aufgrund der geplanten Wohnnutzungen im
nordlichen Teilbereich die Gefahrdungsabschatzung der Altlastenverdachtsflachen auf der
Ebene der Baugenehmigung weiter betrachtet und bei Erforderlichkeit eine Bodensanierung
erfolgt. Fur die eingeschrankten Industrie- und Gewerbegebiete wurden 2002 die MalRinahme-
werte unterschritten. Um sicherzustellen, dass keine Wohnungen auf die Altlastenverdachts-
flache errichtet werden, wird festgesetzt, dass die Ausnahmen gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 3 bzw.
§ 9 Abs.3 Nr. 3 BauNVO im eingeschrankten Gewerbegeiet GEe2 und im eingeschrankten
Industriegebiet Gle2 nicht Bestandsteile des Bebauungsplans sind.

7.7.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Bau-, anlage- und betriebsbedingt ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen bei Umset-
zung der Planung zu rechnen. Mit der Festsetzung von Wasser durchlassigen ErschlieRungs-
flachen fir das Mischgebiet sowie die Urbanen Gebiete, begriinten Dachflachen zur Riickhal-
tung des Niederschlagswassers sowie einer Festsetzung zur Versickerung des Niederschlags-
wassers der Dachflachen fir alle Baugebiete sind keine Veranderungen bezogen auf das
Schutzgut Wasser (hier Bodenwasserhaushalt) verbunden. Das Niederschlagswasser kann
bei der erwarteten Flachenversiegelung in Kombination mit den oben benannten Mallnahmen,
den Bodenverhaltnissen und dem Grundwasserflurabstand voraussichtlich innerhalb des
Plangebietes versickert werden. Ist eine vollstandige Versickerung nicht moglich, ist ein Not-
Uberlauf mit Genehmigung der Fachbehdérde an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation vor-
gesehen.

Auch das auf den Dachflachen und den versiegelten Grundstlicksflachen anfallende nicht ver-
unreinigte Niederschlagswasser soll auf den Grundstticken zur Versickerung gebracht werden.
Hier werden zusatzliche technische Malinahmen wie das Anlegen von Rickhaltebecken zur
Vorreinigung, Erfassung und gedrosselten Versickerung erforderlich sein. Alternativ ist die
Verwendung von Brauchwasser denkbar.

Dabei sind Auflagen, die sich aus der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzgebietszone llI
ergeben, wie z. B. Vorreinigung des zu versickernden Niederschlagswasser oder andere tech-
nische Einrichtungen fir Anlagen zur Versickerung des Regenwassers zu bertcksichtigen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen aufgrund der festgesetzten
Nutzungen, wie eine Verwendung von z. B. Wasser gefahrdenden Stoffen, durch geeignete
Vorkehrungen gemaf dem Stand der Technik vermieden werden.
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7.7.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen mit einer Versiegelungsdichte von bis zu 80% in
den Baugebieten lassen erhebliche anlagebedingte mikroklimatische Veranderungen erwar-
ten. Das Plangebiet befindet sich in Innenstadtlage und hat bislang grof¥flachige Brachen so-
wie Gehodlzbestande, die fir die Kalt- und Frischluftentstehung relevant sind. Aufgrund der
innerstadtischen Lage wirken sich diese Brachen insbesondere in den Sommermonaten durch
ihre nachtliche Abkihlung positiv auf das Plangebiet selbst sowie auf das umgebende Stadt-
klima aus.

Um die anlagebedingten Veranderungen zu mindern, werden im Bebauungsplan zusatzlich zu
der Ublichen Begriinung der nicht Uberbauten und versiegelten Flachen, die Anzahl der zu
pflanzenden Baume festgesetzt sowie eine anteilige Dach- und Fassadenbegrinung.

Wahrend der Bauphase der Neubauten kann es temporar zu Staubbelastungen kommen.
Diese kdnnen durch z. B. Beregnung der Bauflachen vermieden werden.

Baum- und Strauchpflanzungen sowie die zu in das Planungskonzept integrierten GroR3baume
haben pauschal positive Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, da sie einen gewissen Filter
fur Staube darstellen.

Bei Umsetzung der Planung der 1. Anderung des BP Nr. 32 ist anlagebedingt aufgrund der
vorgesehenen Begrinung, auch von Dachflachen, einschlieRlich Baum- und Strauchneupflan-
zungen und der damit verbundenen Entwicklung an Biovolumen auf den Neubaugrundstiicken
mit positiven Effekten auf das Standortklima zu rechnen, welche Uber die Festsetzungen des
BP 32 aus dem Jahr 2004 hinaus gehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht absehbar. Aufgrund der Einschrankung der zulas-
sigen Nutzungen in den Gewerbe- und Industriegebieten der 1. Anderung des Bebauungs-
plans 32 ,Rosa-Luxemburg-Strae” sollten sich gegeniiber dem festgesetzten Status Quo des
BP Nr. 32 jedoch gleichfalls Verbesserungen ergeben.

7.7.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Baubedingt kommt es zu erheblichen Verlusten der vorhandenen Vegetation, da die geplanten
Quartiere sich haufig auf heutige Brachflachen beziehen, die die dauerhaft mit Pflanzen be-
siedelte Flachen darstellen.
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Abbildung 44: Uberlagerung Baugebiete der 1. Ande

rung BP 32 mit der Erfassung der Biotoptypen 2023
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Betroffen sind bereits baubedingt (durch Abriss und das Freimachen der Baufelder von Vege-
tation und das Abschieben von Oberboden) vor allem ruderale Biotoptypen wie Gras- und
Staudenfluren (Biotoptyp Nr. 032 ...), Anpflanzungen von Strauchern in einer Héhe von > 1m
(Biotoptyp Nr. 10272.) sowie einschichtige kleine Baumgruppen (Biotoptyp Nr. 07153 ...) oder
Vorwaldbestédnde (aus Spontanaufwuchs entstanden) mit der Biotoptyp Nr. 0828 ...). In allen
Baugebieten werden voraussichtlich Gebaude und Gebauderuinen bereits baubedingt rick-
gebaut (vgl. hierzu Kap. 7.6.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere).

Anlage- und betriebsbedingt ist mit keinen weiteren erheblichen Beeintrachtigungen bei Um-
setzung der Planung zu rechnen. Nach Ruckbau und Freimachen der Baufelder auf den neu
zu bebauenden Grundsticken wird der zu erhaltende Baumbestand (innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen) erhalten und entwickelt und es kommt dartber hinaus zu Neupflanzungen
von Strauchern und Baumen innerhalb der Anpflanzflachen P1 bis P3. Festgesetzt ist weiter-
hin das Anpflanzen von standortgerechten Laubbaumen zur Gliederung der Stellplatzanlagen
in allen Baugebieten.

Fur alle Neubauflachen wird eine Begrinung von 50% der Dachflachen (soweit mit der Dach-
neigung vereinbar) festgesetzt. GebdudeaulRenwande mit einer FlachengréRe von mehr als
50 m? erhalten eine Fassadenbegriinung.

Mit der Neubebauung ist anlagebedingt eine dauerhafte Begriinung von Freiflachen in einem
Umfang von 20% der Grundstiicke mit standortangepasster Vegetation zu erwarten. Von be-
triebsbedingten Auswirkungen ist das Schutzgut Pflanzen aufgrund der vorgesehenen Nut-
zungen nicht betroffen.
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7.7.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Bereits baubedingt ist mit erheblichen Beeintrachtigungen der vorhandenen Fauna bei Umset-
zung der Planung zu rechnen. Mit Abriss von Gebauden, dem Abschieben von Oberboden mit
dessen Bewuchs sowie der Rodung von Gebuschen und der Fallung von Baumen kdnnen
erhebliche Stérungen fir die Tierwelt der Umgebung verbunden sein, insbesondere kdnnen
Abriss, Rodung und Fallung jedoch ggf. Verluste von geschitzten Nist- und Lebensstatten
bedeuten oder zur Tétung von Individuen flhren.

Tétungen von Individuen der Artengruppen Europaische Brutvogel (v. a. Nestlinge) oder deren
Zerstérung von Gelegen/Eiern kénnen durch eine Baufeldfreimachung inkl. der Rodung von
Gehodlzen aulierhalb der Brutzeit (15. Marz bis 30. Juli) oder durch einen ununterbrochenen
Bauablauf in die Brutzeit hinein und einer 6kologischen Baubegleitung grundsatzlich vermie-
den werden. Baumalinahmen innerhalb der Brutzeit erfordern gem. § 67 BNatSchG einen An-
trag auf Befreiung vom Verbot gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG bei der Unteren Naturschutz-
behdrde. Gleiches qilt fur die Artengruppe der Fledermause, fur die gleichfalls zu berlcksich-
tigende Schutzzeiten gelten und deren Einhalten im Rahmen der Baufeldfreimachung inkl.
dem Abbruch von Gebauden oder Gebauderesten einschlieRlich einer 6kologischen Baube-
gleitung grundsatzlich vermieden werden kénnen.

Durch die Umsetzungen von BaumalRnahmen auf den Grundstucken, die der Bebauungsplan
vorbereitet, kommt es zu Gehdlzfallungen und damit zur Zerstdrung von erheblichen Teilen
der vorhandenen Biotopstrukturen und Lebensraum- bzw. Nahrungsraumverlusten fir die vor-
handenen Arten. Aufgrund der Innenstadtlage handelt es sich Uberwiegend um Arten europa-
ischen Vogelarten, deren Haufigkeit sowie deren weiter Verbreitung und eines anzunehmen-
den hohen Revieraufkommens nicht von einer anlagebedingten Verschlechterung des giinsti-
gen Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ausgegangen werden muss, soweit Ver-
meidungs- und CEF-Malnahmen wie z. B. das Anbringen von Nistkasten fir Gebaude und
Nischen briitende Arten im Vorfeld durchgefiihrt werden.

Ausgenommen hiervon sind die Revierverluste von nach Rote Liste Brandenburg gefahrdeten
und wertgebende Arten wie der Bluthanfling, der Neuntoter und der Turmfalke. Fir diese wer-
den artspezifische Ersatzniststatten (Turmfalke), die Anpflanzung von Strauchern fir geeig-
nete Nisthabitate (Bluthanfling, Neuntéter) sowie zusatzlich temporare Ubergangsldsungen im
Plangebiet erforderlich, um anlagebedingte Revierverluste und damit verbundene Beeintrach-
tigungen einer bereits gefahrdeten lokalen Population zu verhindern. Hinzu kommen arten-
schutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen flr héhlen- und nischenbritende Arten in Form von
kinstlichen, artspezifischen Ersatzniststatten im Plangebiet.

Unter Berlcksichtigung der genannten Kompensationsmaflinahmen kann das Eintreten des
Verbotstatbestands flir die Europaischen Brutvogelarten ausgeschlossen werden.

Bau- bzw. abrissbedingte Totungen von Individuen vorkommender baum- oder gebaudebe-
wohnender Fledermause (v. a. noch nicht flugfahiger Jungtiere) durch Baumfallungen und Ge-
baudeabriss kdnnen durch eine vorausgehende gezielte Absuche sowie ein Fall- und Abriss-
termin im Winter (November - Februar) grundsatzlich vermieden werden. Diese Fallbeschran-
kung ist in der Baugenehmigung festzuschreiben. Sollten Gebaudeabriss oder Baumfallungen
von alteren Baumen im Frihjahr, Sommer und Herbst oder insbesondere in der Wochenstu-
benzeit erfolgen, ist im Vorhinein unbedingt eine detaillierte Untersuchung der Gehdlze auf
Fledermausvorkommen sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen wie das Anbringen von
Fledermauskasten erforderlich. Da auch im Winter eine Nutzung der Baumhohlen durch Fle-
dermdause grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann, sollte bei den Fallarbeiten ein
Artenschutzsachverstandiger hinzugezogen werden, der bei entsprechenden Funden umge-
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hend die richtigen Malinahmen einleiten kann, um mdgliche Verbotstatbestande zu verhin-
dern. Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Stérungen von Fledermausen sind nicht zu
erwarten.

Zusatzlich werden Vorschlage zur Begriinung des Plangebietes mit nektarreichen heimischen
(nacht-)blihenden Staudenpflanzen sowie Ansaatflachen mit Saatgutmischungen mit 90-
100% Blumenanteil angeregt, um das Insektenangebot im Plangebiet fur Végel und Fleder-
mause zu verbessern.

Fir die streng geschiitzte Zauneidechse, die auf den Offenlandflachen als Population bereits
im Spatsommer 2024 nachgewiesen wurde, wird zum Zeitpunkt der Umsetzung der Planungen
ein Ersatzlebensraum im naheren Umfeld fur die Umsiedlung erforderlich. Die Herstellung ei-
nes Ersatzlebensraums ist eine CEF-Malinahme, die vor Beginn der BaumalRnahmen herzu-
richten ist, damit die Tiere vorab abgefangen und umgesiedelt werden kénnen. Dabei ist die
Umsiedlung der gesamten Population erforderlich sowie im Anschluss, weiterfUhrende Maf3-
nahmen, die ein Wiedereinwandern von Zauneidechsen in die Bauflachen verhindern.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Fauna sind nicht zu erwarten. Sowohl die Brutvdgel
welche an eine innerstadtische Lage angepasst sind als auch Fledermause die weiterhin Som-
mer- und Winterquartiere im Plangebiet oder dessen Umfeld finden, kdnnen die neu erstellten
Grinflachen als Nahrungsraum nutzen. Betriebliche Auswirkungen aus den zulassigen Nut-
zungen in den Gewerbe- und Industriegebieten sind daher nicht zu erwarten.

Eine nahere Beschreibung von Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen be-
findet sich im Kapitel 7.19 Artenschutzrechtliche Betrachtung.

7.7.7 Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Bei Umsetzung der Planung ist anlagebedingt unter der MalRgabe des Verlustes der Ruderal-
vegetation sowie aufgrund der zu erwartenden Verluste an Vorwald und Strauchflachen sowie
dem Verlust an alterem Baumbestand zu einem deutlichen Riickgang der biologischen Vielfalt
auf der Flache der neu zu bebauenden Baufelder zu rechnen. Bei standortgerechter Bepflan-
zung der Grundstlicke sowie durch die Dachbegriinung kann ein Teil des Verlustes durch neue
oder andere Pflanzenarten kompensiert werden. Gleiches gilt fiir die Fauna.

Bau- oder betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Mit den geplanten Nutzun-
gen ist zwar ein Verlust an Lebens- und Nahrungsraum verbunden. Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass die kunftige Vegetationsdecke im Plangebiet den Verlust zumindest teilweise
ausgleicht. FUr Arten die ihren Lebensraum verlieren, wie die streng geschutzte Zauneidechse
ist ein Ersatzlebensraum flr den Erhalt einer stabilen Population nachzuweisen.

7.7.8 Auswirkungen auf Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen negativer Natur sind nicht absehbar. Ge-
maf des im § 50 BImSchG beschriebenen Trennungsgrundsatzes ist auf eine geeignete An-
ordnung von Baugebieten zueinander zu achten. Diese betrifft sowohl die Emissionstrachtig-
keit als auch die Immissionsempfindlichkeit der in den Baugebieten zulassigen Nutzungen. Die
Anordnung der Baugebiete im Bebauungsplan Nr. 32 1. Anderung — Mischgebiet MI, Urbanes
Gebiet MU, eingeschranktes Gewerbegebiet GEe, eingeschranktes Industriegebiet Gle — ent-
spricht dem Trennungsgrundsatz.
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Mit den Ergebnissen des Schalltechnischen Gutachtens fliir den Bebauungsplan Nr. 32 (vgl.
Bernard Gruppe ZT, Dresden Januar 2026)32 wurde nachgewiesen, dass aufgrund der vorge-
sehenen Nutzung Larmkontingente festgesetzt werden miissen.

Fir Industrie- und Gewerbegebiete, deren zukiinftigen Betriebe nicht im Einzelnen bekannt
sind und deren Ansiedlung i.d.R. nacheinander, teilweise mit grolen Zeitversatz, erfolgt, ist
die Vergabe von Emissionskontingenten zielfiihrend.

Die Larmkontingentierung wird auf Grundlage der DIN45691: 2006-12 durchgefihrt. Die Ge-
samt-Immissionswerte Lg wurden flir den Bereich der Gemengelage entsprechend auf den
Zwischenwert erhdht. Fur die verbleibenden Immissionsorte durfen die Gesamt-Immissions-
richtwerte i. d. R. nicht hoher als die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sein und werden
nach den Orientierungswerten der DIN 18005 Beiblatt 1 ausgerichtet. Die ermittelte Vorbelas-
tung findet dabei Beriicksichtigung. Dariiber hinaus wurde eine Variantenuntersuchung zur
Abgrenzung der Gemengelage sowie zur Ermittlung der Emissionskontingente durchgefuhrt.

Fir den Bereich der Gemengelage werden als Zwischenwerte Immissionsricht- bzw. Orientie-
rungswerte von

- 57 dB am Tag und
- 42 dB in der Nacht

angehoben. Der Zwischenwert dient der Herstellung eines angemessenen Ausgleichs zwi-
schen den Schutzanspriichen der angrenzenden Wohnnutzungen und den Entwicklungsmaog-
lichkeiten der vorgesehenen Gewerbe- und Industrieflachen. Die Festlegung berticksichtigt die
innerstadtische Lage des Plangebiets, die vorhandene Vorbelastung an den malfigeblichen
Immissionsorten sowie die stadtebauliche Funktion der Teilflachen im Gesamtzusammen-
hang. Die konkrete Abwagung der hierflir mafigeblichen stadtebaulichen Belange erfolgt im
Rahmen der Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. Kapitel 5.9).

Die Anhebung der Immissionsrichtwerte im Bereich der Gemengelage auf 57 dB am Tag und
42 dB in der Nacht erméglicht eine Kontingentierung, die insbesondere fiir die eingeschrankten
Gewerbegebiete gebietstypische und fir die eingeschrankten Industriegebiete gebietsahnli-
che Emissionskontingente zulasst. Gleichzeitig wird der Schutzanspruch der angrenzenden
Wohnnutzungen nicht unverhaltnismalig herabgesetzt, da eine Mehrbelastung von 2 dB zwar
wahrgenommen werden kann, jedoch noch nicht als deutlich erkennbar gilt. Gleichzeitig be-
wegt sich die Anhebung im Rahmen des nach TA Larm fir Gemengelagen zuldssigen Abwa-
gungsspielraums.

Obwohl innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Mischgebiete sowie urbane Ge-
biete vorgesehen sind, werden keine Immissionsorte innerhalb des Plangebiets fur die Kontin-
gentierung angesetzt. Der Schutzanspruch der neu entstehenden Nutzungen wird Uber ent-
sprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan sichergestellit.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets ist eine Kontingentierung ohne Emissi-
onsbeschrankung einzelner Teilflachen jedoch nicht moglich. So werden in der Planzeichnung
die Grenzen der Teilflachen sowie die Richtungssektoren festgesetzt und in den textlichen
Festsetzungen die Werte der Emissionskontingente angegeben.

32 Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32“, Bernard Gruppe ZT GmbH, Dresden Januar
2026
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Im Plangebiet werden in Abhangigkeit der Schutzwirdigkeit der geplanten Vorhaben aufgrund
der erhdhten Verkehrslarmbelastungen Larmschutzmalinahmen gemaf DIN 4109 fir den
Hochbau festgesetzt.

Im Gutachten wird weiterhin empfohlen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemal §8 Abs. 3Nr. 1 BauNVO bzw. § 9 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO im Geltungsbereich des B-Planes auszuschlief3en.

An den Baugrenzen der Misch- und urbanen Gebiete entstehen neue, schitzenswerte Immis-
sionsorte. Deren Schutzanspruch ist in den ermittelten Kontingenten noch nicht bertcksichtigt.
Aufgrund dessen ist im Zuge der Genehmigung von Anlagen und Vorhaben im Gebiet des B-
Plan Nr. 32 1. Anderung explizit Riicksicht auf diese Immissionsorte zu nehmen.

Fir den Fall einer heranriickenden schutzwiirdigen Bebauung an die kontingentierten Ge-
werbe- und Industrieflachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 32 1. Anderung missen die
Emissionskontingente inkl. Zusatzkontingente bei der Festlegung der Planwerte bzw. des
Schutzanspruchs gegen Gewerbeldrm der neuen Plangebiete berlcksichtigt werden. Auf-
grund der Einschrankungen der Gebiete v. a. im Nachtzeitraum ist eine baugebietsubergrei-
fende Gliederung der gewerblichen und industriellen Nutzungen erforderlich.

7.7.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter gemaR nationalen oder internationalen Richtlinien, Gesetze
oder Verordnungen befinden sich nicht im Untersuchungsraum. Negative bau-, anlagen- und
betriebsbedingter Auswirkungen hierzu kdnnen somit weitestgehend ausgeschlossen werden.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt wer-
den, sind diese unverzlglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chaologischem Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

7.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefluge. Ver-
siegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust naturlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filte-
rung, Pufferung und Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem
Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation z. B. fuhrt zu einem Le-
bensraumverlust fur Tiere sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten
werden.

7.9 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern

Die Mdglichkeit der Vermeidung von schadlichen Emissionen muss in der dem Bebauungs-
planverfahren folgenden Baugenehmigung sichergestellt werden, da es sich um einen Ange-
botsbebauungsplan handelt.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwassern trifft der Bebauungsplan keine Re-
gelungen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der ein-
schlagigen rechtlichen Vorgaben nachzuweisen.
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7.10 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Der allgemeine Anspruch des Klimaschutzes ist Gegenstand der Stadtentwicklung und der
Bauleitplanung. GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und Klimaan-
passung insbesondere auch in der Stadtentwicklung® férdern. Als eine MalRnahme zum Klima-
schutz und zur CO2-Reduktion kommt der Einsatz erneuerbarer Energien in Frage. Daher wird
festgesetzt, dass bei der Neuerrichtung von Gebauden und bei wesentlichen Umbauten von
Bestandsgebauden Solaranlagen zu installieren sind.

Um eine ausreichende Leistung zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass mindestens 50 % der
Nettodachflachen mit Solaranlagen auszustatten sind. Die Festsetzung berlcksichtigt damit,
dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt
werden konnen.

Zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie sind die bestehenden rechtlichen Rege-
lungen ausreichend. Da das Energiefachrecht dynamischer ist als das Planungsrecht, erfolgen
hierzu keine weiteren Festsetzungen im B-Plan Nr. 32.

7.11 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fiir das
Plangebiet nicht vor.

7.12 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese, erhebliche
negative Einflisse auf die Luftqualitat haben kénnten und diese zu Grenzwertiiberschreitun-
gen flhren.

7.13 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Durch die zukunftig hinzutretenden Nutzungen innerhalb des Plangebiets werden anlagen-
bzw. betriebsbedingt keine erheblichen schadlichen Stoff- und Larmemissionen hervorgeru-
fen, da das erwartete Verkehrsaufkommen der inneren ErschlieRung ist so gering, dass keine
Prifung nach 16.BImSchV erforderlich ist. Basis sind die Angaben aus dem Verkehrsgutach-
ten33.

Bei der aulleren ErschlieBung handelt es sich um die Rosa-Luxemburg-Stralle, die Breite
Stralde sowie die Berliner Strafde. Aus der geschaffenen Verkehrslarmsituation ergibt sich kein
Hinweis auf die Notwendigkeit von organisatorischen LarmschutzmalRnahmen, so dass analog
von keiner zu prifenden Erhdhung an zusatzlichen anlage- oder betriebsbedingten Emissio-
nen von Schadstoffen ausgegangen werden kann.

Die Mdglichkeit der Vermeidung und Minderung von verkehrsbedingten Emissionen wahrend
der Bauzeit muss in der Ausfihrungsplanung sichergestellt werden.

33 Ofenstadt Velten, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan 32, Schlotthauer & Wauer
Ingenieurgesellschaft fur StralRenverkehr mbH, Berlin, 21.10.2024
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7.14 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und
Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans konnen Art und Menge der erzeugten
Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung nicht dargestellt werden.

7.15 Risiken fiur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die Nutzung
im Plangebiet Einfluss haben kann kénnten. Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt von Belang waren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungs-
rechtlich gesicherten Nutzungen abzuleiten.

7.16 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich sowohl Wohnnutzung im Bestand als auch ge-
werbliche Nutzungen. Da es sich bei der geplanten Nutzung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans um eine Erganzung der bereits in der Umgebung ausgeulbten gewerblichen Nut-
zung handelt sowie um ein Mischgebiet und zwei Urbane Gebiete die an ein bestehendes
Wohngebiet anschliel3en, ergeben sich keine Summationseffekte mit angrenzenden geplanten
Vorhaben oder Nutzungen.

7.17 Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art der geplanten Nutzungen und deren Dichte
sind keine hohen Anfalligkeiten des Plangebiets gegentiber den Folgen des Klimawandels ab-
zuleiten.

7.18 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und
Stoffe der zukiinftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen werden voraussichtlich keine ge-
fahrlichen Stoffe und Guter in relevanten Ausmalien gelagert oder umgeschlagen. Die ubli-
cherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden voraussicht-
lich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

7.19 Artenschutzrechtliche Betrachtung
Europaische Brutvégel

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2025 ein faunistisches Gutachten
zum Vorkommen der Europaischen Brutvogel erstellt. Innerhalb des Plangebietes wurde keine
streng geschitzte Art (Art nach Anhang | Vogelschutzrichtlinie bzw. Rote Liste des Landes
Brandenburg) als Brutvogel nachgewiesen. Wahrend die Nester der Freibriter nur vom Beginn
des Nestbaus bis zum Ausfliegen der Jungvégel bzw. bis zu einem sicheren Verlassen ge-
schitzt sind, sind die ganzjahrig genutzten Brutstatten wie Greifvogelhorste, Baumhdhlen und
Hohlen sowie Nischen an Gebauden dauerhaft geschitzt.
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Aus den unterschiedlichen Schutzanspriichen resultieren folgende SchutzmalRnahmen:

- Fur Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze werden ausschliellich solche Be-
reiche oder Flachen herangezogen, die im Rahmen der Bebauung ohnehin tberbaut
oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine Veranderung er-
fahren. Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Vorhabenbereiches sind, werden
dafur nicht verwendet.

- Entfernung von Gehdlzen aullerhalb der Brutzeit im Zeitraum von 1. Marz bis zum
30. September oder Untersuchung der fiir die Umnutzung vorgesehenen Flachen auf
ein Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Lebensstatten,

- Beseitigung ganzjahrig geschuitzter Fortpflanzungsstatten aufierhalb der Brutzeit
oder Untersuchung auf Besatz unmittelbar vor Baubeginn,

- Fur beseitigte ganzjahrig geschitzte Fortpflanzungsstatten muss ein ékologischer
Ausgleich erbracht werden.

Um den aus der Nutzungsintensivierung resultierenden Verlust an Biovolumen zu ersetzen,
wird neben der Bepflanzung der privaten Grinflachen in Form von Baumpflanzungen und fla-
chigen Geblschgruppen zusétzlich auf die Begriinung von Dachflachen sowie gréfieren Fas-
saden abgestellt. Diese konnen mittelfristig Nahrungsraum fur unterschiedliche Vogelarten
bieten und somit den Verlust an bodengebundenen Grasern und Stauden, deren Samen und
Frichte als Nahrung dienen, ersetzen. Darlber hinaus stellen diese Dachflachen und Fassa-
denbegrinung Ersatzlebensradume fir Insekten dar.

Um Toétungen durch Vogelschlag an der zuklnftig geplanten Bebauung zu vermeiden, sollen
die Aullenfassaden der kunftigen baulichen Anlagen (z. B. grof¥flachig verglaste Balkonberei-
che, verglaste Aufziige/ Treppenhauser etc.) entsprechend gestaltet werden.

Die detaillierte Ausfuhrung der Vermeidungsmafnahme kann in den nachgelagerten Verfah-
ren festgesetzt werden, sind aber in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf-
zunehmen. Eine signifikante Erh6hung des Totungsrisikos durch Vogelschlag ist damit nicht
zu befurchten.

CEF-Malinahmen im Plangebiet oder der unmittelbaren Umgebung

Zum Erhalt der 0kologischen Funktion der Lebensstatten der freibriitenden Arten mit hervor-
gehobener artenschutzrechtlicher Bedeutung im raumlichen Zusammenhang sind vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Wertgebende freibriitende Arten mit Revieren in-
nerhalb des Eingriffsbereiches sind Bluthanfling (vier Reviere), Neuntoter (ein Revier) und
Turmfalke (ein Revier).

Als Ausgleich fur den Verlust des einen Reviers der wertgebenden Art Turmfalke werden drei
artspezifische Ersatzniststatten (Verhaltnis 1:3 zur Vorbeugung einer Konkurrenzsituation mit
anderen Arten) an geeigneten Gebauden innerhalb des Plangebietes oder in dessen unmittel-
baren Umfeld angebracht (z. B. Turmfalkennisthohle Nr. 28 von Schwegler Natur oder bau-
gleich). Die Anbringung der Kasten sollte mit zeitlichem Vorlauf erfolgen und im weiteren Ver-
lauf zu warten und zu pflegen.

Als Ausgleich flir den Verlust der vier Reviere der wertgebenden Art Bluthanfling sollen durch
die Anpflanzung von Strauchern geeignete Nisthabitate entwickelt werden. Es wird empfohlen
pro Revier mindestens 10 Geholze zu pflanzen und hohe Pflanzqualitaten (mind. 1,5 m Hohe)
zu verwenden. Geeignete Geholze sind beispielsweise Holunder (Sambucus spec.), Schlehe
(Prunus spinosa) oder Weilldorn (Crataegus spec.). Die Pflanzungen sollen zweireihig erfol-
gen und folgende Pflanzqualitdten aufweisen: verpflanzte Straucher (v.Str.) mit einer Wuchs-
héhe von 100-150 cm mit 4-5 Trieben (je nach Verflugbarkeit).
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Um das eine verlorengehende Revier des Neuntdters auszugleichen, sollen geeignete Nistha-
bitate angelegt werden. Pro Paar soll eine Hecke aus mindestens fiinf, besser zehn dichtbeas-
teten Dornstrauchern mit einer Mindesthéhe von 1,5 m geschaffen werden. Hierflir bieten sich
Neupflanzungen heimischer Gehdlze wie Weifldorn (Crataegus spec.), Schlehe (Prunus spi-
nosa) und Hundsrose (Rosa canina) an. Die Pflanzungen sollen zweireihig erfolgen und fol-
gende Pflanzqualitaten aufweisen: verpflanzte Straucher (v.Str.) mit einer Wuchshéhe von
100-150 cm mit 4-5 Trieben (je nach Verfligbarkeit). Die Hecke ist in Kombination mit einem 3
m breiten Saumstreifen anzulegen, der jahrlich oder zweijahrig abschnittsweise ab August zu
mahen ist, bei Abtransport des Mahdguts.

Fir eine temporare Ubergangslosung bis sich die Neuanpflanzungen zu geeigneten Struktu-
ren entwickelt haben, sind dichte Gestrippwalle/ Reisighaufen duf3ere Schicht sollte au dorni-
gem Material bestehen) anzulegen. Diese Strukturen sollen eine dichte Verzweigung aufwei-
sen und mindestens 1,5 m hoch sein. Hier sind finf Gestlppwalle / Reisighaufen fiir das eine
Neuntoéterpaar anzulegen. Beide MalRnahmen fiir den Neutéter sollen an den Randern bzw. in
moglichst Stérungsfreien Bereichen des Plangebiets umgesetzt werden.

AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet fur hdhlen- und nischenbritende Arten

Die im Eingriffsgebiet geplanten Mallinahmen betreffen Niststatten der Hohlen- und Nischen-
briter (22 Reviere von neun Arten, davon ein wertgebend). Die Niststatten eines Groflteiles
dieser Arten werden i. d. R. erneut genutzt, so dass der Schutz der Fortpflanzungsstatte erst
mit Aufgabe des Revieres erlischt. Zum Erhalt der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zu-
sammenhang sind flr Nischen- und Héhlenbriter vorgezogene Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich. Als Ausgleich fur den Verlust von insgesamt 21 Revieren ist die Anbringung von kinst-
lichen Ersatzniststatten geplant. Als Ausgleich fur die betroffenen Reviere der haufigen Arten
(21 Stuck) ist die Anbringung von 42 artspezifischen Ersatzniststatten (Verhaltnis 1:2) vorge-
sehen. Die Anbringung der Kéasten sollte mit zeitlichem Vorlauf (spatestens vor der auf den
Abriss/ die Rodung folgenden Brutperiode) erfolgen.

Unter Berlcksichtigung der genannten Kompensationsmal3nahmen kann das Eintreten des
Verbotstatbestands fur die Europaischen Brutvogelarten ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Plangebiet wurden unterschiedliche Fledermausquartiere nachgewiesen. Alle heimischen
Fledermause sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgenommen und gehoren somit zu den
europarechtlich streng geschutzten Arten.

Vor Baubeginn sollte eine 6kologische Baubegleitung hinzugezogen werden. Im Fall eines
Nachweises von Quartieren ist eine Anzeige nach der Verordnung Uber Ausnahmen von
Schutzvorschriften fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten bei der Unteren Natur-
schutzbehoérde abzugeben und es sind Ersatzmallinahmen umzusetzen. Das kann die Integra-
tion von Fledermausquartieren in sanierte Gebaude oder Neubauten bzw. die Anbringung von
Fledermausquartieren in verbleibende Baumbestande sein.

Es werden artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen fiir Fledermause in Bezug auf Be-
leuchtung empfohlen.

- Beginn der Abrissarbeiten an den gré3eren Industriehallen (potentielle Eignung als Win-
terquartier) im Oktober/ November, vor Beginn des Winterschlafes der Tiere und wah-
rend diese noch aktiv flichten kénnen

- Abriss aller Gebaude wahrend der Wintermonate vor Beginn der Aktivitatszeit der Fle-
dermause (bis Ende Februar) bzw. durchgangige Bautatigkeit. Selektiver Riickbau be-
ginnend mit der Dacheindeckung der Gebaude, um diese unattraktiv als Quartier fiir Fle-
dermduse zu machen
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- Kontrolle der Gebaude unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten durch eine fachkun-
dige Person auf das Vorhandensein von Fledermausen

Hinzu kommen Vermeidungsmalinahmen, die einen Stérungstatbestand ausschliel3en sollen,
wie eine Beschrankung von Auf3en- und StralRenbeleuchtung auf ein funktional notwendiges
Maf und die Verwendung von LED-Lampen in warm- bis neutralweil’en Farben sowie eine
Abschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung zu wenig frequentierten Zeiten.

Fir den Verlust von Fledermausquartieren werden vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen er-
forderlich.

Als Ausgleich fir die betroffenen Quartiere der Fledermause ist die Anbringung von Ersatz-
quartieren im Verhaltnis 1:1 vorgesehen. Es werden als Ausgleich insgesamt 51 Kasten flr
die Sommerquartiere, 20 Kasten fir die Zwischenquartiere und zwei Kasten fiir das Potential
als Winterquartier vorgeschlagen. Die 73 Kasten sind artspezifisch an Gebauden in der unmit-
telbaren Umgebung des Plangebietes anzubringen. Es wird eine Kombination aus Fleder-
mauskasten vorgeschlagen, so dass Moglichkeiten fur Zwischen-, Winter- und Sommerquar-
tiere vorhanden sind. Die Anbringung der Ersatzquartiere sollte mit zeitlichem Vorlauf (spates-
tens vor der auf den Abriss folgenden Aktivitatsperiode) erfolgen.

Unter Beriicksichtigung der genannten Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen kann das
Eintreten des Verbotstatbestands ausgeschlossen werden.

Zauneidechsen

Bei den Begehungen wurden insgesamt 46 Zauneidechsen im Plangebiet erfasst. Es wird im
Plangebiet mit einer Mindestzahl von 315 Exemplaren gerechnet. Die Offenflachen (Ru-
deralflachen sldlich der Industriegebdude) wurden als nachweislich besiedeltes Zau-
neidechsenhabitat hoher Qualitat eingestuft (4,6 ha). Davon sind ca. 0,2 ha Bahnflachen, flr
die keine Anderungen vorgesehen sind. Somit sind ca. 4,4 ha betroffen.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung wirde es zur Tétung von Individuen der Zauneidechse
kommen. Aus diesem Grund ist die Umsetzung der Vermeidungsmalnahme (Errichtung von
Reptilienschutzzdunen) unbedingt notwendig, um ein Verstol? gegen das Tétungsverbot aus-
zuschlieBen. Der Reptilienschutzzaun muss im Marz des Vorjahres des Beginns von Baumal3-
nahmen (Eingriff in die Flache wie z. B. Abschieben der Vegetation und des Oberbodens) auf-
gestellt werden. Von April bis Oktober erfolgt dann der Abfang und die Umsiedlung der Zau-
neidechsen in ein neu hergerichtetes Habitat aulRerhalb des Eingriffsortes. Die Baufeldfreima-
chung kann dann ab November nach Freigabe durch die zustandige Naturschutzbehérde er-
folgen. Der Reptilienschutzzaun soll um die als nachweislich besiedeltes Zauneidechsenhabi-
tat ausgewiesene Flache gestellt werden.

Es wird durch Umsetzung der Planungen ein nachweislich besiedeltes Zauneidechsenhabitat
von 4,4 ha zerstort.

Zauneidechsen benétigen im Tages- und Jahreslauf verschiedene Habitatstrukturen, weisen
einen geringen Aktionsradius auf und sind standorttreu. Der gesamte besiedelte Habitatkom-
plex ist daher Fortpflanzungs- und Ruhestatte zugleich. Die mit den Festsetzungen des B-
Plans vorgesehenen baulichen Strukturen bzw. die Umnutzung des Plangebiets bedeuten den
Verlust des Zauneidechsenhabitats und damit die Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG. Um die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu erhalten, wird als CEF-Malinahme die Herstellung
eines Ersatzhabitats vorgesehen, in welches die Tiere nach Abfang (Vermeidungsmaflnahme)
umgesiedelt werden. Das Ersatzhabitat ist neu herzustellen und darf noch nicht durch Zau-
neidechsen besiedelt sein. Das GréRenverhaltnis von zerstértem Habitat zu Ersatzhabitat
sollte mindestens 1:1 betragen.

Die Umsetzung der Vermeidungsmaflnahme (Reptilienschutzzaun und Umsiedeln der Zau-
neidechsen) im Verbund mit der MalRhahme der Anlage eines Ersatzhabitats flr die Zau-
neidechse) fuhrt zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Artenschutzrecht.
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Alle artenschutzfachlichen Mallnahmen der Vermeidung und zum Ausgleich werden im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag aufgeflihrt und ausfiihrlich erlautert.

7.20 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich
erheblich nachteiliger Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie
Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG
i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1a
Abs. 3 BauGB in die Abwagung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz). Von der Eingriffsregelung erfasst werden die Schutzgtiter des Naturhaushalts (Boden,
Wasser, Luft und Klima, Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt) sowie das Landschafts-
bild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei
wird bericksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fiir
Eingriffe besteht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine
Abwagung von Malinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen mog-
lich ist.

7.20.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch
folgende Regelungen berticksichtigt: Wesentliche Vermeidungsmafinahme ist die Inanspruch-
nahme einer anthropogen uberformten innerstadtischen Brachflache in zentraler stadtischer
Lage, im Sinne der Innenbereichsentwicklung.

Weiterhin kdnnen wertvolle Vegetationsstrukturen in den Randbereichen (z. B. Bdume aul3er-
halb der Uberbaubaren Flachen bzw. Flachen zum Anpflanzen) erhalten werden. Hierzu wer-
den keine zeichnerischen Bindungen zum Erhalt einzelner Baume im Bebauungsplan vorge-
sehen, da Einzelbaumfestsetzungen in gleicher Art und am gleichen Standort nur fur heraus-
ragende, fur das Landschaftsbild besonders pragende Baume zu rechtfertigen sind.

Mit den Ergebnissen des im Jahr 2025 erwarteten Artenschutzfachbeitrags werden die erfor-
derlichen VermeidungsmalRnahmen wie z. B. das Freimachen der Baufelder von Vegetation
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aulRerhalb der Brutzeiten, das Fallen sowie der Abriss von Gebauden nach Kontrolle auf Fle-
dermausbesatz u.a. fachgutachterlich naher festgelegt. Um VerstoRRe gegen die Verbote des
§ 44 BNatSchG zu vermeiden, werden die MaRnahmen als Hinweise oder Festsetzungen in
den Bebauungsplan, so dass die Belange des Artenschutzes gleichermalf3en Berticksichtigung
finden wie es auch bei Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans erforderlich ware.

Eine MalRnahme zur Minderung des Eingriffs in die Schutzgiter Wasserhaushalt und Klima
stellt die Festsetzung zur Herstellung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in Wasser und
Luft durchlassigem Aufbau dar. Mit der Herstellung dieser Erschlieungsflachen wird eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sowie eine anteilige Verdunstung auf teilversiegelten
Flachen ermdglicht. Damit werden die Beeintrachtigungen die mit einer Flachenversiegelung
auf den Wasserhaushalt des Bodens sowie die Erwarmung von Oberflachen durch Versiege-
lung gemindert.

Artenschutzfachliche Vermeidungsmafinahmen siehe Kapitel 7.19 sowie Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag (Terra Urbana, September 2025).

7.20.2 AusgleichsmaBnahmen

Durch die qualitativ hochwertige Begriinung (standortgerechte Laubholzarten) werden posi-
tive, kompensierende Wirkungen fir den Biotop- und Artenschutz erzielt. Weiterhin werden
aufgrund der Festsetzung positive klimatische Aspekte entstehen u. a. in der Verbesserung
der Luftqualitat (Luftfilter), Wasserrtuckhalt, Verdunstung sowie durch die Reduzierung der
Sonneneinstrahlung/Erwdrmung oder der Windgeschwindigkeiten. Negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen durch Gehdlzpflanzungen ebenfalls ausgeglichen
werden.

Folgende PflanzmaRnahmen werden innerhalb des Plangebietes vorgesehen:

¢ Anpflanzen von standortgerechten, heimischen Strauchern als Hecke (Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern in Verbindung mit der textlichen Festsetzung
Nr. 23 und Nr. 24)

¢ Anpflanzen heimischen, grofikronigen Baumen zur Gliederung der oberirdischen Stell-
platzanlagen in den Baugebieten (textliche Festsetzung Nr. 25)

e Extensive Begrindung der Dachflachen bei einer Neigung von bis zu 15 Grad zu 50%
und einer Mindestliiberdeckung von 12 cm in den eingeschrankten Gewerbe- und In-
dustriegebieten

e Intensive Begrunung der nicht Uberbauten Flachen von Tiefgaragen mit einer Erd-
schicht von mindestens 60 cm mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten und untergeord-
neten Nebenanlagen im Mischgebiet sowie den Urbanen Gebieten

e Begriinung von Fassadenflachen mit einer Grofke von mehr als 50 m?

Artenschutzfachliche Ausgleichsmalinahmen siehe Kapitel 7.19 sowie Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (Terra Urbana, September 2025).

7.20.3 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 32 1. Anderung werden Veranderungen der Gestalt sowie der
Nutzung von Grundflachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts sowie des Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen konnten (vgl. §§ 14, 15
BNatSchG, § 7 BbgNatSchAG).

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch
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Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von
Eingriffen in der Bauleitplanung. Fir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein
Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Aus-
gleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist beachtlich, welche zusatzlichen
planbedingten Eingriffe gegenlber dem geltenden Baurecht zugelassen werden. Die zusatz-
lich aufgesattelten Eingriffe sind zu kompensieren.

Planungsrechtliche Einschatzung

Es liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2004 vor.

Eingriffsbilanzierung

Eingriff in das Schutzqut Boden

Mit der neu vorliegenden Planung kann ein Verlust an offener Bodenflache in einem Umfang
von ca. 10.689 m? gegeniiber der Bestandssituation einhergehen. Fir die Ermittlung des bau-
rechtlichen Eingriffs ist jedoch die zulassige Versiegelung gemal rechtskraftigem Bebauungs-
plan aus dem Jahr 2004 zu beachten. Fir die berplanten Teilflachen ergibt sich ein planungs-
rechtlich zulassiger Eingriff von 109.677 m?.

BP 32 Stand 2004 Planungsrechtlicher Eingriff
Baufeld Flache Hauptgebaude Nebenanlagen Max. Versiegelung
MI2 7.544 m? 3.772 m? 1.886 m? 5.658 m?
G 105.521 m? | 84.417 m? 0 m? 84.417 m?
Gl2 24.503 m? 19.602 m? 0 m? 19.602 m?
Summe: 137.568 m? 107.791 m? 1.886 m? 109.677 m?

In der unten stehenden Tabelle wird zwischen zwei Varianten (ohne bzw. mit Planstral’e C)
unterschieden, da die Planstralle C aufschiebend bedingt festgesetzt wird (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 11). Da der Eingriff in Natur und Landschaft mit der Umsetzung der Planstralle
hoher ist als ohne Planstrale C, wird der Eintritt der Planung mit Planstral3e C als worst-case-
scenario fur die Eingriffsbilanzierung zugrunde gelegt.

Aus der Gegenulberstellung der Bebaubarkeit gemal BP Nr. 32 aus 2004 (Gesamtversiege-
lung ca. 109.677 m?) mit der gemaR 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 zul3ssigen Be-
bauung (Gesamtversiegelung 110.844 m? mit Planstral’e C) ergibt sich planungsrechtlich ein
Zuwachs an versiegelter Flache von rechnerisch ca. 1.167 m2. Dabei wurden fiir die Bilanzie-
rung des zu erwartenden Eingriffs gemaR 1. Anderung des BP Nr. 32 fiir die Bahnflachen ein
Versiegelungsfaktor von 0,3 angesetzt, da diese sich aus einem Wasser und Luft durchlassi-
gem Schotterkérper mit Betonschwellen sowie einem beidseitigen Rasenbankett zusammen-
setzen. Der Anteil an offener Bodenflache fir Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stralenland
betragt 5%.

- 109 -



u
g Ofenstadt Velten

S Entwurf
-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Strafl3e” Februar 2026
ohne Planstrae C mit Planstrafe C
Flache T —
" Mogliche Ver- . Maogliche Ver-
) GroRe GRZ siegelung GroRe GRZ siegelun
\?eflf'.kgf:rras%gg;\en ca. 4.491 m? 0,95 | ca.4.267 m? ca. 4.491 m? 095 | ca.4.267 m?
S;Irvkeitrrsa:‘gecrr]\;n ca. 7.030 m? 1,0 | ca.7.030 m? ca. 9.978 m? 10 | ca 9.978m?
Bahnflachen ca. 3.595 m? 0,3 | ca.1.079 m? ca. 3.595 m? 0,3 ca. 1.079 m?
Baugebiete ca. 122.451 m? ca. 97.879 m? ca. 122.451 m? ca. 97.879 m?
Mischgebiet MI ca. 9.209m?| 0,8 ca. 7.367m?| ca. 9.209 m? 0,8 ca. 7.367 m?
Gebie%fﬂe? ca. 16.052m? | 0,8 ca. 12.841m?| ca. 16.052m? | 08 | ca 12.841 m?
Ge bie%%;eg ca. 4.228m? | 0.8 ca.3382m?| ca. 4228m* | 08 | ca 3.382m?
eg;%,-geég 361' ca. 23.813m?| 0,8 ca. 19.051m? | ca. 23.813m? | 08 | ca 19.051 m?
eg;%igeé‘g 262' ca. 35.259m2 | 0,8 ca. 28.207m?| ca. 32.311m? | 08 | ca 25849 m?
emgég:;vg;:_b:é ca. 7.073m?| 0,8 ca. 5.658 m? ca. 7.073 m? 0,8 ca. 5.658 m?
eggbigdgfér;e; ca. 17.535m? | 0,8 ca. 14.028m? | ca. 17.535m? | 08 | ca 14.028 m?
eggbigdé’lsg;ez' ca. 7.638m2 | 0.8 ca. 6.111m?| ca.7.638m? | 08 | ca 6.111m?
e’”ge’b”ig;’gg ca. 1.644m2 | 0,75 ca. 1.233m?| ca. 1.644m? | 0,75 | ca. 1.233m?
Gesamtgebiet: | ca. 137.568 m? ca. 110.254 m? | ca. 137.568 m? ca. 110.844 m?

Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Vegetation

Fir das Schutzgut Pflanzen und Vegetation sind grundsatzlich dieselben Eingriffsflachen wie
fir das Schutzgut Boden als Totalverlust anzunehmen.

Betroffen sind Uberwiegend Flachen von allgemeiner Bedeutung bzw. anthropogenen Ur-
sprungs. Nicht betroffen sind die vegetationsfreien Flachen der Gebaude, Wege, Lagerplatze,
Aufschittungen etc.

KompensationsmalRnahmen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen P1, P2 und P3 sind jeweils dichte Strauchflachen mit
zuséatzlichen Baumpflanzungen als sogenannte Uberhalter anzupflanzen. Diese kompakten
multifunktionalen Pflanzflachen wirken sich durch ihr dichtes Wurzelwerk positiv auf die Ent-
wicklung des Bodens aus, halten Niederschlagswasser zurlick (Interzeption durch Blatter und
Stammabfluss), so dass das Niederschlagswasser langsamer in den Boden einsickern kann.

Weiterhin erreiche zusammenhangenden Gehdlzpflanzungen aufgrund von Dichte und H6-
henstaffelung ein hohes Biovolumen welches die Frischluftentwicklung beférdert. Fir die
Fauna bilden die aus heimischen Gehdlzen angepflanzten Flachen Lebensraum und Tritt-
steine innerhalb des Siedlungszusammenhangs.
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Eingriffsbewertung und Ausgleichsentscheidung

Durch die 1. Anderung des BP Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StralRe“ wird gegeniiber dem Bebau-
ungsplan Nr. 32 aus dem Jahr 2004 nur eine sehr geringfiigige (rechnerische) zusatzliche
Versiegelung verursacht, die bezogen auf die Gesamtflache einem Zuwachs von weniger als
1% auf einem hochgradig vorbelasteten Standort entspricht.

Der mit einer geringfligigen zusatzlichen rechnerischen Versiegelung von rund 1.167 m? ver-
bundenen Beeintrachtigungen werden durch die dauerhaften Pflanzflachen in einem Gesamt-
umfang von ca. 5.918 m? sowie der Begriindung von Dach- und Fassadenflachen kompen-
siert. Es verbleiben keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die abiotischen und bioti-
schen Schutzgiter und das Landschaftsbild.

7.20.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Alternativ zu dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept wurden Vorkonzepte und Varianten
vor und nach der friihzeitigen Beteiligung entwickelt und diskutiert. Eine ausflihrliche Darstel-
lung der stadtebaulichen Konzepte erfolgt in Kapitel 4.2. der Begrindung zum Bebauungsplan.

7.20.5 Anfilligkeit der zuldassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen

Auf der Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans fiir ein zusatzliches Allgemeines
Wohngebiet sowie ein neues sonstiges Sondergebiet fur Einzelhandel und Wohnen sind we-
der aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung Anfélligkeiten
fur schwere Unfélle oder Katastrophen abzuleiten.

7.21 Zusatzliche Angaben

7.21.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung der Biotoptypen erfolgt nach der Biotoptypenkartierung Brandenburg Stand
2007. Weiterhin wurden die Informationen des Landwirtschafts- und Umweltinformationssys-
tems Brandenburg (LUIS BB) genutzt.

Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung sowie die
Situationsanalyse des Biotopbestands. Fur die Ermittlung des Eingriffs bilden die Hinweise zur
Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) die Grundlage.

Fir das artenschutzfachliche Gutachten wurde seitens der Fachbehérde gefordert, dass
dieses mindestens die Artengruppen Brutvogel, Fledermduse und Reptilien (v.a. Zau-
neidechse) erfasst. Es soll eine Kartierung der Brutvdgel als auch der Zauneidechse tber eine
gesamte Aktivitatsperiode erfolgen (Marz - Oktober). Weiterhin sind Fledermause entspre-
chend den gangigen Methodenstandards innerhalb der artspezifischen Aktivitatsperiode (Mai
bis September) zu erfassen. Es sind samtliche zur Fallung vorgesehenen Baume sowie abzu-
reillenden Gebaude und Hallen innerhalb der Aktivitdtsperiode zu begutachten und zu bege-
hen, um das Vorkommen von besonders bzw. streng geschutzten Arten und deren Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten oder potenzielle Quartiere festzustellen und zu dokumentieren. Eine
ausfuhrliche Beschreibung der angewandten Methodik zur Erfassung der Fauna findet sich im
Kartierbericht (IFG, 2025).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden umfangreiche Untersuchungen
zur Ermittlung der bestehenden Vorbelastung durchgefiihrt. Als Grundlage wurden die Bauge-
nehmigungen angrenzender Betriebe sowie Schalluntersuchungen und Festsetzungen nahe-
liegender B-Plane zur Ermittlung der planerischen Vorbelastung herangezogen. Punktuell
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ergaben sich hierbei erhdhte Vorbelastungen, die jedoch aufgrund konservativer Annahmen
im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung mit Unsicherheiten behaftet sind.

Vor diesem Hintergrund wurden zwei methodische Ansatze zur Ermittlung der Emissionskon-
tingente betrachtet:

Ansatz 1: Die ersatzweise Einhaltung des Irrelevanzkriteriums nach TA Larm, d. h. der
Planwert unterschreitet den Gesamtimmissionswert pauschal um 6 dB an allen
Immissionsorten, anstelle der nicht eindeutig quantifizierbaren Vorbelastung.

Ansatz 2: Die Berucksichtigung der ermittelten, punktuell hohen Vorbelastung ist bei der
Kontingentierung nur in Zusammenhang mit der Anhebung der Orientierungs-
werte im Sinne einer Gemengelage mdglich. Sowohl die Immissionsorte als
auch die Anhebung der Orientierungswerte sind dabei differenziert zu betrach-
ten.

In der ersten Fassung der schalltechnischen Untersuchung wurde zunachst der Ansatz 1 (Ir-
relevanzkriterium) verfolgt. Dieser Ansatz wurde vom Landesamt fir Umwelt, Abt. Technischer
Umweltschutz 2, Fachabteilung Immissionsschutz, in seiner Stellungnahme vom 15.05.2025
grundsatzlich bestatigt.

Nach Vorlage weitergehender Informationen zum genehmigten und tatsachlich ausgetibten
Betrieb der AWU sowie unter Beriicksichtigung der detaillierten ermittelten Vorbelastung
wurde im Zuge der Uberarbeitung der Schalluntersuchung ein Wechsel zu Ansatz 2 vorge-
nommen.

7.21.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den
Plangeber, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Uberwachen, die bei Durchfihrung
des Bebauungsplans eintreten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen ermittelt werden, damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete Mallhahmen
zur Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten bei der Umweltprifung sind
bei Umsetzung des Bebauungsplans keine relevanten Abweichungen der tatsachlichen Ent-
wicklung von den zugrunde liegenden Prognosen des zuklnftigen Umweltzustandes zu erwar-
ten. Es erfolgen zudem regelmafig auf Gemeindeebene MalRnahmen zur Umweltiberwa-
chung. Daruber hinaus sind die Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, Uber er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzun-
gen durch die jeweils zustandige Fachbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgt.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewahrleisten ausreichende Uberwachungsmaoglich-
keiten in Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende In-
formation des Plangebers. Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan ist, soweit sich keine Anforderungen aus dem Artenschutz ergeben, nicht erforder-
lich.
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7.21.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-Strasse“ werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Neuordnung von Industrie- und Gewerbeflachen
sowie einem Mischgebiet und zwei Urbanen Gebieten auf einem Gewerbegebietsstandort mit
hohem Anteil an Brachflachen in zentraler Lage der Stadt Velten geschaffen.

Bestand

Es handelt sich um eine Gemengelage in der Innenstadt von Velten. Die unbebauten, jedoch
erschlossenen Teilflachen des Bebauungsplans weisen vor allem typische Biotoptypen Ru-
deralvegetation auf. Dabei unterscheiden sich insbesondere die Gras- und Staudenfluren in
ihrer Artenzusammensetzung je nach Oberbodensubstrat. Wahrend alterer Baumbestand nur
vereinzelt vorhanden ist, kommen auf den Brachen teils jingere Vorwalder aus Sukzession
flachig vor oder es stocken jlingere und mittelalte Baume als Solitdre und in Baumgruppen.

Von Bedeutung fur die Bewertung aller Schutzgiter in der Bestandssituation ist die aktuelle
Nutzungs- und die damit verbundene Pflegeintensitat. Aufgrund des Rickbaus Anfang der
1990er Jahre hat sich in innerstadtischer Lage eine fir die biotischen und abiotischen Schutz-
guter wertvolle Brache entwickeln kdénnen. Diese ist gepragt durch Spontanvegetation wie
auch Gebaude, die der 6rtlichen Fauna Rickzugs- und Lebensraum bieten kénnen.

Fir das Orts- und Landschaftsbild und als Erholungsflache ist das Plangebiet von untergeord-
neter Bedeutung.

Umweltprifung

Die Aktivierung von innerstadtischen Brachflachen ist grundsatzlich positiv zu bewerten und
ist dem Neubau im Aulenbereich vorzuziehen. Im Folgenden werden die Auswirkungen des
Vorhabens auf die zu berlicksichtigenden Schutzgiter von Natur und Landschaft zusammen-
fassend beschrieben.

Zu deutlichen Verlusten kommt es fiir die Schutzgliter Boden und Vegetation, durch die mit
der Umsetzung des Bebauungsplans verbundene Neuversiegelung durch Gebaudekorper und
Erschlielung. Diese steht jedoch hinter dem bereits planungsrechtlich zulassigen Eingriff zu-
rick. Auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans von 2004 ware eine Gesamtversie-
gelung von 109.677 m? innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des BP Nr. 32 zulds-
sig. Mit der 1. Anderung des BP Nr. 32 werden kiinftig ca. 1.167 m? zuséatzlicher Versiegelung
festgesetzt. Zulassig sind klnftig ca. 110.844 m2. Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 32 setzt die 1. Anderung zusétzliche MaRnahmen zur Begriinung fest: insbesondere
die Begriinung von nicht unterbauten Tiefgaragen, Dachflachen und gréReren fensterlosen
Fassadenflachen sichern einen héheren Anteil an Biovolumen gegenlber dem urspriinglichen
Bebauungsplan ab. Positiv wirken sich vor allem die dicht und strukturreich zu bepflanzenden
Flachen zum Anpflanzen P1, P2 und P3 innerhalb der Bauflachen und die Gliederung und
Beschattung von oberirdischen Stellplatzanlagen mit Badumen auf den Standort aus.

Fir einen weiteren Ausgleich sind die Ersatzbaumpflanzungen heranzuziehen. Der vorhan-
dene geschiitzte Baumbestand im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
32 unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Velten. Es gelten die Pflichten zum Anpflanzen
von Ersatzbaumen auf dem jeweiligen Grundsttck bei Fallung von geschitzten Baumen.

Far den Wasserhaushalt wird die Umsetzung der Planung keine erheblichen Auswirkungen
haben, da das Niederschlagswasser bei Riickhaltung durch extensiv begriinten Dachflachen,
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intensiv begriinte oberirdische Tiefgaragen innerhalb der begriinten Freiflachen tber die be-
lebte Bodenschicht versickert werden kann. Gleichfalls besteht die Moglichkeit der Versicke-
rung auf den teilversiegelten ErschlieBungsflachen (FuBwege, Stellplatze etc..). Dabei sind
aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzgebietszone Il erforderliche Auflagen zur Vorrei-
nigung zu bertcksichtigen.

Klimatisch werden sich auf der Ebene des Mikroklimas Veranderungen durch den Verlust an
Vegetation / Biovolumen sowie an einer Zunahme von versiegelten Flachen ergeben. Erheb-
liche Auswirkungen auf die Umgebung sind jedoch aus dem Vorhaben nicht abzuleiten, da es
sich bei dem Plangebiet um keine fiir die Innenstadt relevante Flache fir die Kalt- oder Frisch-
luftentstehung handelt. Auch liegt das Plangebiet in keiner bekannten Luftleitbahn.

Mit der Anlage qualitativ hochwertiger Grinflachen, dem Anpflanzen einer hohen Anzahl an
neuen grofkronigen Baumen sowie der Begriinung von Dach- und Fassadenflachen kann das
klimatisch wirksame Biovolumen im Plangebiet soweit ersetzt werden, dass eine anteilige
Kompensation der Verluste hergestellt werden kann.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Fauna wurden durch die Vorlage eines artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrags erarbeitet und in ihren Grundziigen im Umweltbericht dargestellt. Fir die
Artengruppe der Europaischen Brutvogel und die Fledermause werden Verbotstatbestande
durch die mdgliche Umsetzung von Vermeidungsmafinahmen und AusgleichsmalRnahmen im
Plangebiet sowie dessen unmittelbarer Umgebung ausgeschlossen.

Aufgrund des flachigen Vorkommens der streng geschitzten Eidechse wird die Anlage bzw.
der dauerhaft gesicherte Nachweis eines Ersatzlebensraums in einem Umfang von mindes-
tens ca. 4,4 ha erforderlich. Dabei ist eine vorgezogene Umsetzung der MaRnahme fir die
gesamte Population auf ca. 4,4 ha auch bei Eingriff in Teilflachen des Habitats zwingend, um
keine Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG auszuldsen.

Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen negativer Natur durch die 1. Anderung sind
im Vergleich zu den Planungen des Bebauungsplans Nr. 32 nicht absehbar. Mit den Ergeb-
nissen des Schalltechnischen Gutachtens fur den Bebauungsplan Nr. 32 (vgl. Bernard Gruppe
ZT, Dresden vom vgl. Bernard Gruppe ZT, Dresden Januar 2026) wurde nachgewiesen, dass
neben den bereits eingeschrankten Nutzungen in den Industrie- du Gewerbegebieten dennoch
Larmkontingente fur die gewerblich-industriellen Bauflachen erforderlich werden, um einen
ausreichenden Schutz sensibler nachbarschaftlicher Nutzungen innerhalb des Plangebietes
selbst sowie in der Nachbarschaft abzusichern.

Die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens wurde an mehreren Immissionspunkten
in der unmittelbaren Umgebung geprift. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung kénnen die
Immissionsrichtwerte an allen Immissionspunkten der Bebauung im Bestand eingehalten wer-
den.
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Quellenangaben

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
—BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBIL.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBLI/13 Nr. 21)], zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr 17]

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24 Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) von April 2009
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Erste Anderung Bebauungsplan Nr. 32 ,Rosa-Lu-
xemburg-StralRe“ in Velten, TERRA URBANA Umlandentwicklungsgesellschaft mbH,
Zossen 1.9.2025

Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32, Bernard
Gruppe ZT GmbH, Januar 2026
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8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 HaushaltsmaRige Auswirkungen

Die Planungskosten fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 und die erforderlichen
Gutachten werden von der Stadt Velten getragen.

Weitere Kosten kénnen bei der Herstellung der Erschliellungsstraflien entstehen.

8.2 Auswirkungen auf die Wirtschaft

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung eines Gebiets mit sowohl Industrie als auch hochwertigem Gewerbe.
Dadurch werden Arbeitsplatze in der Stadt Velten gesichert und die Entwicklung von Flachen
vorbereitet, auf denen sich weitere Gewerbebetriebe ansiedeln kénnen. Durch den Bebau-
ungsplan wird die 6konomische Basis flir eine gesunde Wirtschaftsentwicklung der Stadt wei-
ter verbessert.

Durch Nachverdichtungen mit Gewerbe und Wohnungen in innenstadtnahen Gebieten, wird
die Nachfrage Dienstleistungen und Einzelhandel sowie nach sozialen und kulturellen Ange-
boten im Veltener Stadtzentrum geférdert und die Bedeutung der Innenstadt gestarkt.

8.3 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse

In der Stadt Velten besteht eine hohe Nachfrage nach unterschiedlichem Formen von Woh-
nungen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung eines Mischgebietes und eines Urbanes Gebietes mit einen gewissen
Wohnanteil geschaffen. Die geplante Wohnbebauung wird sich positiv auf die Wohnbedurf-
nisse in der Stadt Velten auswirken.

8.4 Auswirkungen auf das Ortsbild

Durch die Entwicklung eines zum grofen Teil brachliegenden Gebietes wird das Orts- und
Landschaftsbild aufgewertet.

8.5 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Die Planung offentlicher Verkehrsflachen begrindet gemall § 40 BauGB eine Entschadi-
gungs- und Ubernahmeverpflichtung der betreffenden Grundstiicke durch die Stadt Velten.
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9 Verfahren

9.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 18.03.2021 gemall § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-
Stralde” beschlossen und am 31.03.2021 im Amtsblatt der Stadt Velten, 30. Jg./Nr. 3 bekannt
gemacht.

9.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
08.01. - 09.02.2024. Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte im
Amtsblatt (32. Jg./Nr.6) fur die Stadt Velten. Die Unterlagen waren im Internet einsehbar und
lagen zugleich im Rathaus waren der Dienststunden &ffentlich aus.

Wahrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf eingegangen. In der Zeit der Beteiligung wurden
mehrere Gesprache mit den einzelnen Grundstiickseigentiimern gefiihrt. Zusatzlich wurde am
30.01.2025 ein gemeinsamer Termin im Rathaus Velten durchgefiihrt. Dabei wurden Hinweise
und Anregungen zur Planung abgegeben, die zu Anderungen der Planung gefiihrt haben.

Im Ergebnis der Abwagung ergaben sich folgende Anpassungen:
Stadtebauliches Konzept

e Die Lage der Planstralen D und E wird angepasst,

¢ Die Verbindung zwischen den nérdlichen und den stdlichen Bereichen (Teil der Plan-
stralle D) entfallt,

e Die offentliche Grinflache entfallt.

Planzeichnung

e Die Anpassungen aus dem stadtebaulichen Konzept (Planstralen, Grinflache) wer-
den Ubernommen.

9.3 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schrei-
ben vom 13.02.2024. Von den 39 beteiligten Behdrden und Nachbargemeinden haben 22 eine
Stellungnahme abgegeben. Davon haben 8 Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen zur
Planung abgegeben, die zu Anderungen der Planung geflhrt haben.

Im Ergebnis der Abwagung ergaben sich folgende Anpassungen:
Stadtebauliches Konzept

e Die Lage der Planstra3en A und C wird angepasst.
Planzeichnung

e Die Anpassung aus dem stadtebaulichen Konzept (Planstralle A) wird Glbernommen,
e Die Gleisanlagen der Stadtwerke Velten werden als Bahnanlagen festgesetzt,

e Die Flachen mit Leitungsrechten werden angepasst,

¢ Die Hohenangaben werden konkretisiert,
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e Die Planzeichenerklarung wird um Erlauterungen der Nutzungsschablone und die
Festsetzung der Strallenbegrenzungslinie an der Rosa-Luxemburg-Stralle (A1, A2
etc.) erganzt,

¢ Inder Planzeichenerklarung werden die Angaben zur Altlastenverdachtsflache und der
Mafstab korrigiert.

Textliche Festsetzungen und Hinweise

¢ Ein Schallschutzgutachten wurde erstellt und die Ergebnisse in die Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen,

e Auf den Flachen mit Altlastenverdacht wurden die ausnahmsweise zuldssigen Woh-
nungen im Gewerbe- bzw. Industriegebiet ausgeschlossen,

¢ Die textliche Festsetzung zu Einzelhandel im Gewerbegebiet und im eingeschrankten
Gewerbegebiet wird mit der Zulassigkeit von Werksverkauf konkretisiert,

¢ Die textliche Festsetzung zu der Versickerung auf den Baugrundstiicken wird ange-
passt. Eine Einleitung in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation ist nicht zulassig,

¢ Die Begrindung der textlichen Festsetzung zu der Bepflanzung von AuRenwandfla-
chen wird um eine Klarstellung zu Tiren und Fenstern erganzt,

e Die Begriundung der textlichen Festsetzung zu erneuerbaren Energien wird um eine
Klarstellung zu ,wesentlichen Umbauten" erganzt,

e Festsetzungen zum Schutz vor Vogelschlag und zu insektenfreundlicher Beleuchtung
werden erganzt,

e Der Bebauungsplan wird um Pflanzlisten erganzt.

Begriindung zum Bebauungsplan

e Angaben zur Lage der Kremmener Bahn und der Anschlussbahn der Stadtwerke Vel-
ten werden Korrigiert.
e Angaben zu Storfallbetrieben (keine vorhanden) werden ergénzt.

Umweltbericht

e Ein artenschutzrechtliches Gutachten wird erstellt

9.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StralRe“ wurde
nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.04. bis 14.05.2025 im Internet veréffentlicht. Zu-
satzlich lagen die Unterlagen im Rathaus wahrend der Dienststunden 6ffentlich aus. Die orts-
Ubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte im Amtsblatt 34. Jg./Nr. 4 fir die
Stadt Velten. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde zusatzlich in das Internet eingestellt.

In der Bekanntmachung wurde zuerst ein fehlerhafter Link zu den Unterlagen veréffentlicht.
Der Fehler wurde erst im Verfahren entdeckt und korrigiert. Da die Unterlagen somit nicht fir
die gemal § 3 Abs. 2 BauGB notwendige Mindestdauer von einem Monat bzw. mindestens
30 Tagen unter der in der Bekanntmachung angegebenen Stelle im Internet veréffentlicht wur-
den, wird der Verfahrensschritt wiederholt.

Wahrend der Offentlichkeitsbeteiligung sind zwei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zum
Bebauungsplan-Entwurf eingegangen. Auch wenn der Verfahrensschritt wiederholt wird, wur-
den die Stellungnahmen ausgewertet. Es wurden vor allem Hinweise und Anregungen zur
schalltechnischen Untersuchung und zur Erschliefung gegeben.
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9.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB sowie der Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
14.04.2025.

Von den 40 beteiligten Behérden und Nachbargemeinden haben 19 eine Stellungnahme ab-
gegeben. Davon haben zwei Stellungnahmen (Landesamt flir Umwelt und Landkreis Oberha-
vel), Hinweise und Anregungen zur Planung abgegeben, die zu Anderungen der Planung ge-
fihrt haben.

Im Ergebnis der Abwagung ergaben sich folgende Anpassungen:
Planzeichnung

e Die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1.2 und GEe 3 werden zusammengelegt,
e Die Bahnflachen werden als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet,
e Die Planzeichenerklarung wird redaktionell angepasst.

Textliche Festsetzungen und Hinweise

e Die textliche Festsetzung zum Ausschluss von ,Storfallbetrieben” wird angepasst,
e Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz werden erganzt.

Begriindung zum Bebauungsplan

e Die Angaben zu den Sachlichen Teilregionalplanen ,Windenergienutzung (2024)
.Rohstoffsicherung® und ,Freiraum und Windenergie“ werden konkretisiert und aktua-
lisiert,

¢ Die Angaben zu den Altlasten werden mit einem Hinweis zur grundsatzlichen Sanier-
barkeit erganzt,

¢ Die Pflanzlisten werden angepasst.

Umweltbericht

e Der Umweltbericht wird mit den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
erganzt,

e Die Aussagen zu den offentlichen Grinflachen und zur Anzahl der Baugebieten wer-
den redaktionell angepasst.

Da der Entwurf des Bebauungsplans nach der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB geandert
wurde, wird eine erneute Beteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Die erneute
Beteiligung ist gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB auf die Anderungen zu begrenzen.

10 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.
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Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18]).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
— BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |
S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geandert worden ist.

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBL.I/25, [Nr. 17]).
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11 Anlagen

Anlage 1: Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Textliche Festsetzung Nr. 1

Im Mischgebiet Ml sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
nicht zulédssig.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im Mischgebiet Ml sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 56 BauNVO und § 1
Abs. 9 BauNVO von den nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungs-
stétten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die Unterarten ,Spielhallen®, ,Wettbiiros“ und ,Ein-
richtungen zur Schaustellung von Personen®, unzuléssig.

Im Mischgebiet Ml sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO und
§ 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnu-
gungsstétten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die Unterarten ,Spielhallen®, ,Wettbliros“ und
,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen®, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 3

In den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Vergnligungsstétten, die Unterarten ,Spielhallen®, ,Wettbiiros* und ,Einrichtungen
zur Schaustellung von Personen®, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 4

In den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind geméaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Tank-
stellen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind geméal3 § 1
Abs. 4 Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zu-
ldssigen Gewerbebetrieben aller Art, Betriebe und Anlagen, von denen schéadliche Umweltein-
wirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen ausgehen kénnen, ausnahmsweise zulés-
sig, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die
notwendigen Sicherheitsabstédnde zu den néchst gelegenen Schutzobjekten eingehalten wer-
den.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulgssigen Tankstellen, nicht zul&ssig.
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Textliche Festsetzung Nr. 7

In den eingeschrédnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 ist geméal § 9 Abs. 1
Nr. 1BauGBi. V. m§ 1Abs. 5und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art die Unterart ,,Einzelhandelsbetriebe”, nicht
zuléssig.

Davon ausgenommen sind Verkaufsstellen, die einem in den eingeschrénkten Gewerbegebie-
ten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 anséassigen Betrieb zugehoérig sind und Waren anbieten, die
am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert werden (,Werksver-
kauf®), mit bis zu 100 m? Verkaufsfldche je Betrieb.

Textliche Festsetzung Nr. 8

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind gemal § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art die Unterarten ,Logistikbetriebe”
und ,Betriebe der Abfallwirtschaft”, nicht zulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereijtschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 10

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 1BauGBi. V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 1 Abs. 9 BauNVO von den nach § 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten, die Unterarten ,Spielhallen®,
SWettbiros® und ,Einrichtungen zur Schaustellung von Personen®, nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Wenn im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1.2 auf der Flache D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7-
D1 bis zum 31.12.2034 keine Nutzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe 1.2 eingetre-
ten ist, ist gemal3 § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ausschliefllich die in der Nebenzeichnung festge-
setzte Nutzung als private StralBenverkehrsfldche zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 12

In den eingeschrénkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméal3 § 1 Abs. 4
Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO von den nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen
Gewerbebetrieben aller Art, Betriebe und Anlagen, von denen schédliche Umwelteinwirkun-
gen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen ausgehen kénnen, ausnahmsweise zulds-
sig, wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass die
notwendigen Sicherheitsabstdnde zu den néchst gelegenen Schutzobjekten eingehalten wer-
den.

Textliche Festsetzung Nr. 13

In den eingeschrénkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméal3 § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m § 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulés-
sigen Tankstellen, nicht zulassig.
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Textliche Festsetzung Nr. 14

In den eingeschrénkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 ist geméal3 § 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO von den nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Gewerbebetrie-
ben aller Art die Unterart ,Logistikbetriebe*, nicht zuléssig.

Textliche Festsetzung Nr. 15

Im eingeschréankten Industriegebiet Gle 2 sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 die nach § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
Textliche Festsetzung Nr. 16

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie in den einge-
schrédnkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 kann die festgesetzte Hbéhe baulicher
Anlagen gemél3 § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise fiir technische Aufbauten um bis zu 3
m lberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Textliche Festsetzung Nr. 17

Fiir die eingeschrénkten Gewerbegebiete GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie fiir die einge-
schrdnkten Industriegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 wird gemél3 § 22 Abs. 4 BauNVO als
abweichende Bauweise a1 festgesetzt: Gebdude sind mit Grenzabstand ohne Léngenbe-
schrénkung zu errichten.

Textliche Festsetzung Nr. 18

Fiir das Urbane Gebiet MU 1.1 wird geméal3 § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise
a2 festgesetzt: Gebdude sind mit Grenzabstand ohne Léngenbeschrénkung zu errichten. An
der Grenze zum Urbanen Gebiet MU 1.2 diirfen Gebdude an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut werden.

ErschlieBung und Verkehrsflachen
Textliche Festsetzung Nr. 19

Die Geltungsbereichsgrenze ist gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zwischen den Punkten A1-
A2, B1-B2 und C1-C2-C3-C4 zugleich Strallenbegrenzungslinie.

Flachen fir Stellplatze, Geh-, Fahr-, Radfahr- und Leitungsrechte
Textliche Festsetzung Nr. 20

Im Mischgebiet Ml, in den urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sowie in den eingeschrénkten
Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sind gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 4
BauNVO Stellplétze nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen und der dafiir aus-
gewiesenen Fldchen St zuldssig.
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Textliche Festsetzung Nr. 21

Die Flachen mit der Bezeichnung Lr sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Leitungs-
recht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstrager zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 22

Die Flédchen mit der Bezeichnung GFr sind gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belasten.

Textliche Festsetzung Nr. 23

Die Flédchen mit der Bezeichnung GFRLr sind gemél § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh,
Fahr- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der
zusténdigen Unternehmenstréager zu belasten.

Griinordnerische Festsetzungen
Textliche Festsetzung Nr. 24

Die Fladchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P1* sind
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB als dichte Gehdlzstreifen anzulegen. Pro m? st ein stand-
ortgerechter Laubstrauch in der Sortierung 80-100 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Die Gehdlzflachen miissen aus verschiedenen Straucharten zusam-
mengesetzt sein, der Anteil einer Art am Gesamtbestand darf 25% nicht liberschreiten.

Zusétzlich sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf den Fldchen zum Anpflanzen von
Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P1“insgesamt 30 Sand-Birken mit einem
Mindeststammumfang von 14 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen. Dabei kbnnen vorhandene Sand-Birken mit einem Mindeststammumfang von 14 cm an-
gerechnet werden.

Zur Anlage von technischen Einrichtungen sind jeweils max. 6,0 m breite Unterbrechungen
zulassig. Vorhandene Pflanzfldchen sind zu integrieren.

Textliche Festsetzung Nr. 25

Die Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P3*, mit
Ausnahme der in der textliche Festsetzung Nr. 34 festgesetzten Nisthabitaten, sowie die Fl&-
che zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen ,,P2*, sind geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB als dichte Gehédlzstreifen anzulegen. Pro m? ist ein standortge-
rechter Laubstrauch in der Sortierung 80-100 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Gehélzflachen miissen aus verschiedenen Straucharten zusammen-
gesetzt sein, der Anteil einer Art am Gesamtbestand darf 25% nicht (iberschreiten.

Zusétzlich sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf der Fldche zum Anpflanzen von Béu-
men, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P3“ aulRerhalb den in den textlichen Festset-
zungen Nr. 34 festgesetzten Nisthabitaten, sowie die Fldche zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P2% je angefangene 100 m? ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Dabei kbnnen vorhandene standortgerechter Laubbdume mit einem
Mindeststammumfang von 14 cm angerechnet werden.

Zur Anlage von Zufahrten und technischen Einrichtungen sind jeweils max. 6,0 m breite Un-
terbrechungen zuléssig.
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Textliche Festsetzung Nr. 26

In allen Baugebieten (MI, MU, GEe und Gle) ist geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB je an-
gefangene vier oberirdische Stellpldtze ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 18 cm zwischen den Stellplédtzen, bzw. in einem Abstand von max. 2 m zu
diesen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die offene, unversiegelte Bodenfldche je Baum (Baumscheibe) muss mindestens 6 m? betra-
gen und einen Mindestquerschnitt von 2 m aufweisen. Pro Baum ist ein durchwurzelbarer
Raum von 12 m? zu sichern. Die offenen, unversiegelten Bodenfldchen (Baumscheiben) sind
vor Uberfahren zu schiitzen und bodendeckend mit niedrigwachsenden Stréuchern zu be-
pflanzen. Pro m? sind 4 Strducher zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen.

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

Textliche Festsetzung Nr. 27

Im Mischgebiet MI und in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 ist gemal3 § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und ebenerdigen Stellpldtzen nur in
wasser- und luftdurchldssigen Aufbauten herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

Textliche Festsetzung Nr. 28

In allen Baugebieten (MI, MU, GEe, und Gle) ist das von den Dachflédchen anfallende Nieder-
schlagswasser geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Baugrund-
stiicken, auf denen es anféllt, zuriickzuhalten und zu versickern.

Textliche Testsetzung Nr. 29

Im Mischgebiet Ml sowie in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind die nicht l(iberbau-
ten Flédchen von Tiefgaragen gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB mit einer Erdschicht von
mindestens 60 cm zu (iberdecken, als Griinfliche anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt nicht
flir Fldchen, die von Wegen, Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 der Baunutzungsverordnung lberdeckt sind.

Textliche Festsetzung Nr. 30

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 und in den einge-
schrénkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a
BauGB AuBenwandflachen von Geb&duden, die nach Stidosten, Siiden, Siidwesten oder Wes-
ten ausgerichtet sind, ab einer Gré3e von 50 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder schlin-
genden Pflanzen zu begriinen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 31

Innerhalb der eingeschridnkten Gewerbegebiete GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 und der einge-
schrénkten Industriegebiete Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind auf neu errichteten Ddchern mit
einer Neigung von bis zu 15° gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB auf mindestens 50 % der
Dachflédche des jeweiligen Gebéudes mit standortgerechten Arten auf einer Substratschichtdi-
cke von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.
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Textliche Festsetzung Nr. 32

Glasflachen oder vergleichbare spiegelnde Oberflachen mit einer Grél3e von mehr als 6 m?
sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB unzuléssig, wenn sie nicht deutlich sichtbar untergliedert
sind. Eckfenster ohne deutlich sichtbare Eckpfeiler sind unzuléssig.

Abweichungen von Satz 1 sind zuléssig, sofern die Glasflache mit kontrastreichen, zum Ab-
halten von Vbgeln geeigneten Markierungen versehen wird. Vergleichbare Lésungen zum Ab-
halten von Végeln sind zuléssig.

Textliche Festsetzung Nr. 33

Fiir die AuBBenbeleuchtung sind gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausschlieB3lich Leuchten mit
nach unten gerichtetem Licht und Leuchtmitteln mit warm- bis neutralweil3er Farbe (Wellen-
ldngen >540 nm und einer korrelierten Farbtemperatur <2700 K) zu verwenden.

Die Leuchtgehéduse sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht geschlossen auszu-
fiihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht iberschreiten.

Textliche Festsetzung Nr. 34

Im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind geméall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB innerhalb
der Fldche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ,P3“ auf
einer Fldche von mindestens 16,5 m x 4,5 m, mindestens 20 gebietsheimische Gehdlze mit
einer Mindesthéhe von 1,6 m als Nisthabitat fiir Bluthdnflinge zu pflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 2 sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in méglichst
stérungsfreien Bereichen des Baugebietes auf eine Fldche von mindestens 9 m x 4,5 m, min-
destens 10 gebietsheimische Gehblze mit eine Wuchshéhe von 100-150 cm als Nisthabitat fiir
Bluthénflinge zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im eingeschrénkten Industriegebiet Gle 1.2 sind gem&l § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in méglichst
stérungsfreien Bereichen des Baugebietes mindestens auf eine Flache von mindestens 9 m x
4,5 m, mindestens 10 gebietsheimische Gehdlze mit eine Mindesthéhe von 1,5 m als Nistha-
bitat fiir Bluthdnflinge zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Textliche Festsetzung Nr. 35

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1.2 ist gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in méglichst
stérungsfreien Bereichen des Baugebietes eine zweireihige Hecke aus mindestens 10 gebiets-
heimischen dichtbeasteten verpflanzten Dornstrduchern mit einer Wuchshéhe von 100-
150 cm in Kombination mit einem einseitigen, mindestens 3 m breiten Krautsaumstreifen als
Nisthabitat fiir Neuntéter zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der
Saum ist jahrlich 1x nach dem 1. August zu méhen und das Mahdgut ist abzutransportieren.

Textliche Festsetzung Nr. 36

Im Plangebiet oder in dessen unmittelbarem Umfeld sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
mindestens drei artenspezifische Nistkédsten fiir Turmfalken mit zeitlichem Vorlauf, spéatestens
vor der auf den Abriss folgenden Brutperiode, an geeigneten Bdumen oder Gebéauden in art-
spezifischer Héhe und Ausrichtung anzubringen, einmal jéhrlich fachgerecht zu kontrollieren
und dauerhaft zu pflegen.

Die AusgleichsmalRnahme wird gemél § 9 Abs. 1a BauGB der Planstral8e A zugeordnet.
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Textliche Festsetzung Nr. 37
Im Mischgebiet Ml sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Blaumeisen,

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Stare,

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Gartenrotschwénze,

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Hausrotschwénze,

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Haussperlinge sowie

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Rotkehlchen
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.1 sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Bachstelze,

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Hausrotschwénze sowie

- vier artenspezifische Nistkésten fiir Haussperlinge
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.2 sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Hausrotschwénze
anzubringen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Blaumeisen,
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Gartenbaumléufer,
- sechs artenspezifische Nistkésten flir Hausrotschwédnze sowie
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Kohimeisen
anzubringen.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 1.2 sind gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Kohlmeisen sowie
- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Rotkehlchen
anzubringen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 2 sind gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Blaumeisen sowie
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Kohimeisen
anzubringen.

Im eingeschrénkten Industriegebiet Gle 1.1 sind geméal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- zwei artenspezifische Nistkésten fiir Bachstelze
anzubringen.

Im eingeschrdnkten Industriegebiet Gle 1.2 sind geméal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- sechs artenspezifische Nistkésten flir Hausrotschwédnze sowie
- zwei artenspezifische Nistkasten fiir Haussperlinge
anzubringen.
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Die Nistkadsten sind mit zeitlichem Vorlauf, spétestens vor der auf den Abriss / die Rodung
folgenden Brutperiode, an geeigneten Bdumen oder Gebéuden in artspezifischer Hoéhe und
Ausrichtung anzubringen, einmal jéhrlich fachgerecht zu kontrollieren und dauerhaft zu pfle-
gen.

Textliche Festsetzung Nr. 38
Im Urbanen Gebiet MU 1.1 sind geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- drei Ersatz-Zwischenquartiere flir Flederméuse
anzubringen.

Im Urbanen Gebiet MU 1.2 sind gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- fiinfundzwanzig Ersatz-Sommerquartiere (Wochenstuben, Paarungs-/Mdnnchenquar-
tiere) fiir Flederméuse sowie
- ein Ersatz-Winterquartier flir Flederméuse
anzubringen.

Im eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 1.1 sind gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- sechsundzwanzig Ersatz-Sommerquartiere (Wochenstuben, Paarungs-/Méannchen-
quartiere) fiir Flederméuse,
- sechszehn Ersatz-Zwischenquartiere fiir Flederméuse sowie
- ein Ersatz-Winterquatrtier flir Flederméause
anzubringen.

Im eingeschrénkten Industriegebiet Gle 1.1 ist geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- ein Ersatz-Zwischenquartier fiir Flederméause
anzubringen.

Die Ersatzquartiere sind mit zeitlichem Vorlauf, spéatestens vor der auf den Abriss folgenden
Aktivitdtsperiode, an geeigneten Gebduden in artspezifischer H6he und Ausrichtung anzubrin-
gen, einmal jahrlich fachgerecht zu kontrollieren und dauerhaft zu pflegen.

Textliche Festsetzung Nr. 39

Die festgesetzten Nutzungen der Grundstiicke in den Baugebieten GEe 1.1, GEe 1.2, GEe 2,
Gle 1.1, Gle 1.2, Gle 2 und Planstral3e B sowie den nachrichtlich iibernommenen Bahnflachen
sind geméR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erst zul&ssig, wenn gemé&l3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ein
mindestens 4,4 ha groBes Zauneidechsenersatzhabitat, mit allen fiir Zauneidechsen essenzi-
ellen Teillebensrdume, hergestellt ist. Die Zauneidechsenpopulation im Plangebiet ist durch
qualifiziertes Fachpersonal in der Zeit ab April bis Oktober vor der baulichen Inanspruchnahme
der Fldchen abzufangen und in das funktionsféhige Ersatzhabitat umzusiedeln.

Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme ist gemé&l3 § 9 Abs. 1a BauGB

- zu 4,7% dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 1.1,
- zu 61,0% dem eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1.2,
- zu 16,0% dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet GEe 2,
- zu 2,8% dem eingeschrédnkten Industriegebiet Gle 1.1,
- zu 1,8% dem eingeschrédnkten Industriegebiet Gle 1.2,
- zu 3,7% dem eingeschrénkten Industriegebiet Gle 2 und
- zu 10,0% der Planstral3e B

zugeordnet.
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Immissionsschutz
Textliche Festsetzung Nr. 40

In den eingeschrénkten Gewerbegebieten GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 2 sowie in den einge-
schrénkten Industriegebieten Gle 1.1, Gle 1.2 und Gle 2 sind geméaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO
nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (06.00 — 22.00 Uhr) noch
nachts (22.00 — 06.00 Uhr) (iberschreiten.

Teilfliche Lex, tags Lex, nachts
TF-1 60 dB(A) 45 dB(A)
TF-2 60 dB(A) 45 dB(A)
TF-3 63 dB(A) 50 dB(A)
TF-4 63 dB(A) 50 dB(A)
TF-5 65 dB(A) 52 dB(A)
TF-6 65 dB(A) 60 dB(A)

Textliche Festsetzung Nr. 41

Fiir die gemal3 § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO festgesetzten Richtungssektoren A bis E erhdhen
sich die Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Anfang Ende Lek, zus, 7 Lek, zus, v
A 260 80 0 dB(A) 0 dB(A)
B 80 100 8 dB(A) 5dB(A)
C 100 175 10 dB(A) 23 dB(A)
D 175 195 3 dB(A) 7 dB(A)
E 195 260 0 dB(A) 0 dB(A)

Koordinaten Referenzpunkt (UTM 33): X: 377070/ Y: 5838500
Die Anwendung der in der DIN 45691, Abschnitt 5 genannten Relevanzgrenze ist zul&ssig.

Die Priifung der planrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte j Lex; durch Lek; +
Lex,zus j ZU ersetzen ist.

Textliche Festsetzung Nr. 42

Fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen, schutzbediirftigen Rdume ist
gemél § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ein Nachweis fiir ausreichende Luftschallddmmung der Au-
Benbauteilkonstruktionen entsprechend der DIN 4109 in der jeweils gliltigen Fassung dem
Bauantrag beizufiigen.

Textliche Festsetzung Nr. 43

Im Zuge des Einzelgenehmigungsverfahrens eines Vorhabens ist geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB die tatséchliche Vorbelastung an den Immissionsorten im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu beriicksichtigen.

- 129 -



n
o Ofenstadt Velten Entwurf

-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe* Februar 2026

Die Anwendung des Irrelevanzkriteriums nach 3.2.1 TA Lérm ist nicht zulassig.

Erneuerbare Energien
Textliche Festsetzung Nr. 44

In allen Baugebieten sind gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB bei der Errichtung von Geb&uden
die Nettodachfldchen der Hauptanlagen zu mindestens 50 % mit Solaranlagen auszustatten.
Dies gilt auch bei wesentlichen Umbauten des Daches von Bestandsgeb&uden.

Ortliche Bauvorschriften
Textliche Festsetzung Nr. 45

Im Mischgebiet Ml und in den Urbanen Gebieten MU 1.1 und MU 1.2 sind gemél3 § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 9 und § 87 BbgBO Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zulédssig.
Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht sind nicht zul&ssig.

Klarstellung

Die Einteilung der Verkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Hinweise

Bohrungen und Aufschliisse

Fiir Bohrungen und Aufschliisse besteht eine Anzeige- und Dokumentationspflicht geméan der
aktuellen Fassung des Lagerstéttengesetzes vom 4.12.1934 (RGBI.l, S 123; BGBI. Il 750-I,
zuletzt geédndert am 2.3.1974, BGBI. I, S. 469). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befindet sich vollsténdig innerhalb der gem. § 7 BbergG erteilten Erlaubnisfelder Grol3 Sché-
nebeck/Eichhorst Il — G (11-1514) und Grof8 Schénebeck/Eichhorst II-W (12-1515). Bei Boh-
rungen, die der Aufsuchung von Sole und Erdwérme dienen, ist der Rechtsinhaber dieser Er-
laubnis, das Helmholz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum — GFZ, Tele-gra-
fenberg; 14473 Potsdam zu informieren.

Bodendenkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischem Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656
Brieselang (Tel. 033232/36940; Fax 033232/36941) und der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkma-
le und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverén-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flir die Erhaltung zu schlit-
zen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4 und
12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiihrenden sind tiber diese gesetzlichen Festlegun-
gen zu belehren.

- 130 -



n
o Ofenstadt Velten Entwurf

-T 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe* Februar 2026

Nachrichtliche Ubernahmen

Bahnflachen

Die Flurstiicke 61 und 63, Flur 8, Gemarkung Velten werden fiir eine Gleisanlage genutzt.
Diese Gleisanlage dient der bahntechnischen ErschlieBung des dstlich angrenzenden Hafen-
gebietes und soll auch zukiinftig weiter genutzt werden. Fiir diese Fldche ist zwar bisher kein
Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt worden, sie ist jedoch aufgrund der Nutzung als plan-
festgestellt zu betrachten. Daher wird die Fldche als Bahnanlage nachrichtlich iibernommen.

Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung®* vom 2002 konnte der Altlastenverdacht
auf dem Geldnde der ehemaligen VELTAK-Ofenfabrik nicht vollsténdig ausgerdumt werden.

Auch die Flurstiicke 44, 47, 63, 68 und 69 der Flur 8, Gemarkung Velten wurden in Anbetracht
der vorliegenden Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wegen der bei einer Bodenprobe fest-
gestellten oberflaichennahen hohen Bleiwerte gekennzeichnet. Der festgestellte Bleiwert
wiirde geméall dem Gutachten nur fiir den Fall einer Nutzung als Kinderspielflache, Wohnge-
biet sowie Park/Freizeitanlage Handlungsbedarf erzeugen. Der MaRnahmewert fiir Gewerbe-
/Industriegebiet wird nicht (iberschritten.

Die betroffenen Flurstiicke werden geméal3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB vorsorglich als Altlasten-
verdachtsfldche gekennzeichnet.

Trinkwasserschutzzone il

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Was-
serwerkes Hennigsdorf.

Stellplatzsatzung der Stadt Velten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Velten (ber die Herstel-
lung von Stellplétzen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
oder anderen Anlagen sowie (ber die Ablésung von notwendigen Stellpldtzen (Stellplatzsat-
zung der Stadt Velten) in der Fassung vom 17.05.2022.

Baumschutzsatzung der Stadt Velten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Velten (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 01.01.2011.

34 Erkundung von Bodenverunreinigungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 32 Velten*, GBU Ge-
sellschaft fir Baugrund und Umweltschutzverfahren mbH, Juli 2002.

-131-



-
n p'". Ofenstadt Velten

B i [ 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Rosa-Luxemburg-StraRe*

Entwurf
Januar 2026

Anlage 2: Biotoptypen

EN\ SR oo GO & . ol - >
() \ . : PN g y /t
e 2 7 A
¢ xS & b ;
SR R : 12612
: o , 102721
o : 1071531 §
' % 4 T3 ety 1
e T
12831
s 051432 SBAC NCONCON  Ne
: 12643/12740 0 SL. :
7 49/ 3 12740
e ‘S T 07152 :
3 > e ¥
032491 ="
e Ay [
; . ==E=SE g
; . - o2 \ = =1="112740 T E T T
‘\% A, y € 407102 |5 0323921 — k I_—rlEj‘ el Cl gl
% 4 & i ) GEe1. '|12710/12740| : -;Tﬁ2712
\ 1 TH-1| B[ ===
Wi 4 = —| 1 lo71421]14 =
< 032392 carg B o} B L~
7 N e ~
; 071521 l\ w_@. : o7 anke= = [ 1 (032491
‘ ' 5 032;9? : H T =|12740] \ -‘IE"" L
12643/12740 ;Eau R i e To71531] €4-{071532 | F8 ==
g g . ) TE /-
082816 =T F 7 1§ 071531 e
= = = " II T 7 o
082818 = _ 071532 A -. | % =
112612 |032292 -J’ GEe1 ) :" I ] \ 4\8 P 4!
12072 B \ . J & 5 1032101} & 07152
: W == 2 ‘,' ' B
| I 1 I i X
071521 1032291 I '
"N F it
. D IBES
| 07102 / 1
\N K o !
N 12740/032391| y -.
W \|p1 '
Bebauungsplan Stand Januar 2026 4 o
SCSCH Mischgebiet \-‘, | e 105162
/A i
m Urbanes Gebiet 032492 b 2 oFr
i i
H] Gewerbegebiet ,;' : Ste | A -
3 | TE =
HEEH Industriegebiet W1 i i =
071321 105161 = [05161/126613} =
StraBenverkehrsfldche, 6ffentlich + l‘
StraRenverkehrsfléche, privat i = i 27 40i Li=il
—] Bahnanlage NP7 | P H1
[= =] Baugrenze . | ‘ - ‘ {/ i = " ":lll
J Nebenanlagen A\ v 05162 =AM
E=="" Geh, Fahr und Leitungsrechte Bl 9 T v
=h [ Sonstiges
£ 77"] Panzfische - . 3 = i. 1 5, Biotoptypnummer
Nutzungsabgrenzung 3 ; ;
o Ly AR A I Geteuce
m Belastet durch umweltgefahrdende Stoffe \ AR / 032392 ’}.;\ s
Geltungsbereichsgrenze . o . ﬁ ,‘i_ > - \ N \ 5 il o @ el Rig b eI Eghets
9 e ’ Ve

Erfasste Biotoptypen

032101 | Landgrasreitfluren, weitgehend
ohne Geholzbewuchs (<10%)

sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen
ohne Geholzbewuchs (<10%)

032292 | sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen
mit Gehdlzbewuchs (10-30%)

032391 | sonstige einjahrige Ruderalfluren
ohne Gehdlzbewuchs (<10%)

sonstl einjahrige Ruderalfluren
m mit Gel olzbjewughs(10 -30%)

sonstige ruderale Staudenfluren
ohne Geholzbewuchs (<10%)

sonstige ruderale Staudenfluren
mit Gehdlzbewuchs (10-30%)

051431 | Staudenfluren (Sdume) trockenwarmer Standorte
verarmte oder ruderalisierte Auspragung

051 432 Staudenﬂuren (Séaume) trockenwarmer Standorte
artenreiche Auspragung

05161 | artenreicher Zierrasen

05161/ i i tnalei
orsia artenreicher Zierrasen / Griingleis

artenarmer Zierrasen

07102 | Laubgebiische frischer Standorte
071321 Hecken und Windschutzstreifen,

von Baumen Uberschirmt (>10% Uberschirmung),

geschlossen, Uberwiegend heimische Gehélze

- Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen, gesunder

Zustand, Uberwiegend heimische Baumarten
- Sonstige Solitérbdume

- Sonstige Solitérb&dume, heimische Art

- Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Arten

- Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
nicht heimische Arten

Birken-Vorwald

trockener Standorte

! Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten
trockener Standorte

102712 | Anpflanzung von Bodendeckern (<1m Héhe)
mit Baumen

[102721 ] Anpflanzung von Stréuchern (> 1m Hohe)
Béume

02722 Anpﬂanzung von Strauchern (> 1m Héhe)
dumen

12612 StralRen mit Asphalt- oder Betondecken

12643/ | versiegelte Parkplatze / Lagerflachen
12740

12710/ | Mull-, Bauschutt- und sonstige Deponien /
12740 | Lagerflachen

12740 | Lagerflachen

12740/ | Lagerflachen /
03230 | einjahrige Ruderalfluren (Sisymbrietea)

12740/ | Lagerflachen / sonstige einjahrige Ruderalfluren
032391 | ohne Gehdlzbewuchs (<10%)

- Ruinen

Stadt Velten
Bebauungsplan Nr. 32 "Rosa-Luxemburg-Strale"

Biotoptypenkartierung mit B-Plan NA
Mafstab 1 : 2.000 (A3)
Martina Faller - Landschaftsplanerin 01/2026
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