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Abbildung 1: Geltungsbereich B-Plan ,,Gewerbegebiet Albertshofer Chaussee-Ost* (M 1:10.000)
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1. Einleitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 26 ha. Mit dem Auf-
stellungsbeschluss der 7. Stadtverordnetenversammlung am 27.08.2020 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Verlagerung der Betriebsflache mit wesentlich stérenden ge-
werblichen Nutzungen durch Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) mit gesicherter Er-
schlieBung und Ausgleich des entstehenden Eingriffs in die Umweltschutzgiter geschaffen
werden.

1.1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Hoffmann Firmengruppe betreibt auf einem ca. 20 ha grol3en Betriebsgelande im dstlichen
Teil des Gewerbegebietes am Schonfelder Weg in Bernau ein breit aufgestelltes mittelstandi-
sches Bau- und Recycling-Unternehmen und beschéftigt ca. 100 Mitarbeiter*innen.

Die verkehrstechnische Erschlielung des Standortes und damit der gesamte betriebsbedingte
Schwerlastverkehr wird Uber den Schonfelder Weg realisiert. In Verbindung mit dem mangel-
haften Ausbauzustand des Schonfelder Weges resultiert daraus eine Verkehrslarmsituation,
die eine immissionsschutzrechtlich relevante Belastung fiir die anliegenden Wohngebiete dar-
stellt. Eine Intensivierung der gewerblichen Téatigkeit oder Erweiterung des Angebots durch
Baukomplettleistungen ist unter den beschriebenen Rahmenbedingungen kaum mdglich. Um
den Betriebsstandort in Bernau dennoch langfristig zu sichern, ist eine Verlegung insbheson-
dere der immissionsschutzrechtlich relevanten Betriebsteile erforderlich.

Im Einzelnen werden mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans folgende stadte-
baulichen Ziele verfolgt:

Aufwertung der Umgebung

Durch die Verlagerung des Standorts der Hoffmann Unternehmensgruppe sollen die negativen
Auswirkungen des jetzigen Standorts auf die Umgebung gemindert werden. Die Erschliel3ung
des derzeitigen Gewerbestandortes erfolgt einseitig tber den Schonfelder Weg aus Richtung
Innenstadt und somit zwangsweise Uber die Bornicker Chaussee und das Bahnhofsumfeld.
Die damit einhergehende Belastung des innenstadtnahen Verkehrsnetzes durch Schwerlast-
verkehr fiihrt zu StoRRzeiten zu Riickstau im Bereich des Bahnhofumfeldes. Uber den Schonfel-
der Weg werden weiterhin der Stadtteil Niebelungenviertel und das Quartier Pankepark er-
schlossen. Durch die Verlagerung des Gewerbestandortes werden daher die bestehenden
Wohnquartiere aufgewertet und neue Entwicklungsperspektiven fir diesen dstlichen Stadtbe-
reich von Bernau geschaffen.

Planungsrechtliche Sicherung der Verlagerung ortsansassiger Gewerbebetriebe

Fur die bisher am Altstandort am Schonfelder Weg untergebrachten Hauptbetriebsfelder

- Erdbau Abbruch

- Transport & Recycling

- Transportbeton

- Holz und Bauschuttrecycling

gilt es innerhalb des Plangebietes die baulich rAumlichen Rahmenbedingungen zu schaffen,
um den Standort als Hauptbetriebssitz der Firma langfristig zu sichern.
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Am geplanten Standort sollen sich neben Betrieben der Hoffmann Unternehmensgruppe auch
weitere Unternehmen aus dem Bereich der Bau- und Recyclingindustrie ansiedeln. Vor dem
Hintergrund der sich global wandelnden Bauwirtschaft und der damit einhergehenden erhoh-
ten Nachfrage an nachhaltigen bzw. recycelten Baumaterialien ist die Schaffung eines Clus-
terstandorts mit dem Profil Baustoffrecycling in Bernau zukunftsweisend. Mit der planungs-
rechtlichen Sicherung des neuen Standorts soll daher das Flachenangebot nicht nur fir die
ortsansassiger Gewerbebetriebe, sondern auch fir neue Gewerbebetriebe erhéht werden.

Geordnete stadtebauliche Entwicklung eines Gewerbegebietes

Zudem verfolgt die planungsrechtliche Sicherung des neuen Gewerbegebietes das Ziel einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Um den Anforderungen an Immissionsschutz, Um-
weltschutz und dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu entsprechen, steht die Anord-
nung der Gebéaude, der industriellen Anlagen und die geordnete ErschlieRung im Fokus der
Planung.

1.2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Plangebietes gehoért zu den Gemarkungen Bernau und Ladeburg. In
der Gemarkung Bernau befindet sich der Geltungsbereich in der Flur 26 (Flurstiicke 2 und 9
sowie anteilig Flurstiicke 564, 565, 566, 567) und in der Flur 27 (Flurstticke 16, 23, 108, 111,
123, 124, 127, 128, 130, 131 sowie anteilig Flurstiick 145). In der Gemarkung Ladeburg liegt
der Geltungsbereich in der Flur 5 (Flurstuicke 81/2, 81/3, 82/4 sowie anteilig 84/1).

Das Plangebiet Uberdeckt anteilig Flachen der Gemarkungen von Bernau und Ladeburg. Als
Teil der Plangebietsflache beginnt die Zuwegung zum kiinftigen Gewerbegebiet 6stlich der
Albertshofer Chaussee in der Gemarkung Ladeburg direkt stidéstlich angrenzend an die be-
stehende Gewerbeflache (Fa. Ehl).

Die Zuwegung liegt in einer Breite von 8,00 m (Wegeflurstiick 83/1 mit 3,00 m und 5,00 m
anteilig vom Flurstiick 84/1) im 6ffentlichen StraBenraum der Albertshofer Chaussee. In dieser
Breite verlauft sie ca. 100 m in sudgstlicher Richtung und trifft hier auf das in der Gemarkung
Bernau liegende Wegeflursttick 131 (Weg zur Albertshofer Chaussee / alt: ,Bernauer Damm®);
diesem folgt die Zuwegung ca. 100 m in dstlicher Richtung direkt siidlich angrenzend an die
bestehende Gewerbeflache (Fa. Ehl) bis zu deren dstlicher Begrenzung. An dieser Stelle be-
ginnt die eigentliche Plangebietsflache.

In der Gemarkung Ladeburg verlauft die Plangebietsgrenze vom letztgenannten Punkt aus
entlang der westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 82/4 ca. 120 m in ndrdlicher Richtung
bis zum Flurstiick 80/2; von diesem Punkt aus verlauft die Plangebietsgrenze entlang der nérd-
lichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 82/4 und 81/2 ca. 437 m in 0stlicher Richtung; von
hier aus folgt die Plangebietsgrenze ca. 155 m den dstlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke
81/2 und 81/3 in sudlicher Richtung bis zum Wegeflurstiick 131(Gemarkung Bernau).

In der Gemarkung Bernau verlauft die Plangebietsgrenze vom letztgenannten Punkt aus ca.
318 m entlang des Wegeflurstiicks 131 in stddstlicher Richtung bis zur dstlichen Flurstiicks-
grenze des Flurstiicks 145; dieser folgt sie ca. 240 m in sudlicher Richtung bis zum Wegeflur-
stuck 3; hier wird der siiddstlichste Punkt des Plangebietes erreicht.

Vom letztgenannten Punkt aus verlauft die stdliche Plangebietsgrenze entlang der nérdlichen
Flurstiicksgrenzen der Wegeflurstiicke 3 (Flur 27) und 176/1 (Flur 26) auf einer Gesamtlange
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von ca. 740 m in west nordwestlicher Richtung; hier wird der stidwestlichste Punkt der Plan-
gebietsgrenze erreicht.

Vom letztgenannten Punkt aus verlauft die Plangebietsgrenze entlang der westlichen Flur-
stucksgrenze des Flurstticks 566 ca. 270 m in nordlicher Richtung; hier wird wieder die Zuwe-
gung (Flurstiick 131 erreicht).

1.3. Planungsalternativen und Auswirkungen der Planung

Der Verlagerungsstandort befindet sich in der Nahe zum Bestandsstandort, weist hingegen
eine konfliktdrmere ErschlieBung und einen gréReren Abstand zu schitzenswerter Bebauung
auf. Die Flache ist im Integrierten Regionalplan Uckermark-Barnim (2024) bereits als Gewer-
beflache ausgewiesen. In den im Flachennutzungsplan der Stadt Bernau bei Berlin, Neube-
kanntmachung Planfassung Januar 2020 (FNP) dargestellten Gewerbegebieten Gewerbe-
standort Rehberge, Gewerbegebiet Pappelallee (OT Schonow), Gewerbepark Albertshofer
Chaussee (OT Ladeburg) sind Flachen mit erforderlicher GroRe generell verfigbar. Weitere
Gewerbeflachen als potenzielle Alternativstandorte wurden durch das Wirtschaftsforderungs-
konzept fur die Stadt Bernau bei Berlin (2023) untersucht. Die untersuchten bestehenden und
potenziellen Gebiete eignen sich in erster Linie fur klassische Gewerbegebietsnutzungen. Da
es sich bei den geplanten Nutzungen jedoch unter anderem um Anlagen handelt, die einer
Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) bedirfen und zudem
kleinere Flachenangebote aufweisen, sind die Alternativstandorte weniger geeignet. Vor dem
Hintergrund eines wachsenden Nachfragedrucks auf bestehende und neue Gewerbegebiete,
sind die betrachteten Alternativstandorte klassischen Gewerbegebietsnutzungen vorbehalten.

2. Ausgangssituation

2.1. Regional- und naturraumliche Einordnung

Etwa 2 km nordéstlich des Stadtkerns befindet sich der Quellbereich der Panke (Pankeborn).
Von dort aus flie3t die Panke in sud-stddstlicher Richtung bis in das Stadtgebiet von Berlin.
Die Pankeniederung und die dazu parallel verlaufende Bahnlinie von Berlin nach Stettin tren-
nen den historischen Siedlungskern von Bernau von den ¢stlich gelegenen Siedlungsflachen.
Die stadtebauliche Entwicklung des Bereiches zwischen der Bahntrasse und dem Schonfelder
Weg wurde Uber Jahrzehnte ausschlief3lich durch militarische und gewerbliche Nutzungen ge-

pragt.

In den 1930er Jahren wurden die markanten in weitem Bogen um den Teufelspfuhl angeord-
neten baulichen Anlagen des ,Heeresbekleidungsamtes® errichtet, die bis in die 1990er Jahre
militarisch genutzt wurden. Auf dieser militarischen Konversionsflache entstand in Verbindung
mit der Sanierung des Teufelspfuhls und der Gestaltung einer 6ffentlichen Parkanlage das
attraktive Wohngebiet ,Wohnen am Panke Park®.

Im Anschluss an das heutige Wohngebiet entwickelte sich seit den 1960er Jahren auf einer
Flache von mehr als 50 ha ein Gewerbegebiet. Seit 2010 werden ca. 20 ha der gewerblichen
Bestandsflachen von der Hoffmann Firmengruppe genutzt. An die Betriebsflachen der Hoff-
mann Firmengruppe schlieBen sich 6stlich und nordlich groR3flachig Altlastenaufschittungen
auf dem ehemaligen Firmengeléande der GEAB Bernau GmbH (Recyclingunternehmen nach
Grof3brand stillgelegt) an. Sudlich des Schonfelder Weges befindet sich der Ogadeberg, eine
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stillgelegte und renaturierte ehemalige Deponie. Im Norden reichen die gewerblichen Be-
standsflachen bis an das stillgelegte Anschlussgleis zur Bahnlinie. Einem 30 bis 90 m breiten
Aufforstungsbereich schlief3t sich bis zur Albertshofer Chaussee die Eigenheimsiedlung ,Gie-
ses Plan® an. Auf die genannten baulich bzw. gewerblich genutzten Flachen folgt beidseitig
der Albertshofer Chaussee bis an die Gemarkungsgrenze zwischen Bernau und Ladeburg ein
durchschnittlich 400m breiter Freiraumkorridor als offene Feldflur.

Der Verbindungsweg ,Zur Albertshofer Chaussee® (alt ,Bernauer Damm®) verlauft in grol3en
Teilen entlang der Gemarkungsgrenze. Direkt nérdlich der Gemarkungsgrenze bestehen pa-
rallel eine gewerbliche Zufahrt (Baustoffwerk) und die Zufahrt zum Sandtagebau ,Bernau
Ost/Ogadeberg®, der durch die Firmengruppe Hoffmann betrieben wird. Gleichzeitig dient der
Verbindungsweg, der nicht 6ffentlich gewidmet ist, als nordliche Zufahrt zu Betriebsteilen (Bau-
stoffe/Recycling) des Gewerbestandortes am Schénfelder Weg. Sudlich des Schonfelder We-
ges liegt das von Ein- und Zweifamilienhdusern dominierte ,Nibelungen Viertel“.

Abbildung 2: Bestehende Nutzungsstruktur (vgl. auch Anhang 2) zeigt die bestehenden Nut-
zungsstrukturen des zu beplanenden Gebiets und den angrenzenden Flachen. Die Bestands-
darstellung macht die rdumliche Nahe und die funktionelle Verflechtung zwischen dem (Alt-)
Gewerbestandort am Schonfelder Weg und dem (Neu-) Gewerbestandort (Bebauungsplange-
biet) dstlich der Albertshofer Chaussee deutlich.

Die ,blau/gepunktete Linienfiihrung stellt die verkehrliche Anbindung sowohl des Sandtage-
baus und der Lagerflache (Teilflache Ic) als auch des Betriebsstandortes am Schonfelder Weg
(fur Teil e des Schwerlasttransportaufkommens aus ,Holz und Bauschuttrecycling®) dar.

Zwischen dem Betriebsstandort am Schénfelder Weg und dem Sandtagebau (siidliche B-Plan
Grenze) verlauft der Weg als innerbetriebliche Zuwegung auf einer Strecke von ca. 350m Uber
aufgrund der Vornutzung devastierte Flachen (lic - Aufschittungen und Fahrwege sowie V-
Aufschittungen/Altlasten mit Sanierungsbedarf).
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Albertshofer Chaussee-Ost", Stadt Bernau b. BIn. Nutzungsstruktur - BESTAND (02/2022)

G) Gebr. Hoffmann GmbH, Bestand Betriebsflachen 2022 eeme®es Juwegung zu Sandtagebau, Kompostierung, Recycling

N Luftbild

. e G 3 (BB Viewer 2018)
@) Kenversionsflachen aus militarischer, gewerblicher bzw. Sondernutzung i

@D sonstige Freiflichen {Ruderalflachen) |/

@ Altlasten (illegale Abfallablagerungen, GEAB GmbH) mit Sanierungsplan Anlage 1

Abbildung 2: Bestehende Nutzungsstruktur, Autor: Planungsbdro a.r.s., Dipl.-Ing. Gundula Hal3, Bernau

2.2. Erschliel3ung

Die Erschliel3ung des Gebiets erfolgt ausschlief3lich von Westen tber die Albertshofer Chaus-
see (K 6002). Ostlich des Plangebiets befindet sich eine private ErschlieBung, die unter ande-
rem zur Erschlie3ung des angrenzenden Windparks genutzt wird.

In einigen Radwanderkarten des Landkreises Barnim ist der Bernauer Damm (anteilig Weg
zur Albertshofer Chaussee) als Teilstrecke des Radwanderweges ,Barnimer Eiszeittour” dar-
gestellt. Der Radweg miindet dabei nicht GUber die Gewerbezufahrt in die Albertshofer Chaus-
see, sondern schwenkt ca. 100 m davor nach Stidwesten ab und miindet ca. 250m sudwestlich
der Gewerbezufahrt in die Albertshofer Chaussee. Diese Abzweigung ist in der Realitat nicht
nutzbar. Eine Nutzung der Gewerbezufahrt durch Radfahrer*innen und Fuf3ganger*innen ist
nicht durch 6ffentliche Widmung legitimiert und birgt hohe Unfallgefahren in Verbindung mit
den gewerblichen Verkehren. Eine sudliche Umleitung des Radweges soll im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gepruft werden.

2.3. Ver-und Entsorgung

Zentrale Leitungsnetze der PrimarerschlieBung liegen im Bereich der Albertshofer Chaussee
an. Aufgrund der Gro3e des Plangebietes ist zur Sicherung der ErschlieRung ein Erschlie-
Bungsplan zu erarbeiten und mit den Tragern der 6ffentlichen Versorgung abzustimmen. Bei
der Erarbeitung des ErschlieBungsplanes sind das Plangebiet durchquerende Uberortliche
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Versorgungsleitungen (Gas, Wasser) sowie die festgesetzten Geh -, Fahr- und Leitungsrechte
zu beachten.

Es wird auf das Gesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hochgeschwindigkeitsnetze
(DigiNetz-Gesetz) vom 10.11.2016 hingewiesen. Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
und insbesondere bei der Realisierung der ErschlieBungsanlagen ist der weitere Bedarf flr
den Breitbandausbau durch Mitverlegung von Glasfaserkabeln verpflichtend zu prifen.

2.4. Denkmalschutz

Gemal dem Geoportal des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéa-
ologisches Landesmuseum befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
keine Bau- oder Bodendenkmale. Obwohl gegenwartig keine gesicherten Erkenntnisse tber
das Vorkommen von Bodendenkmalen innerhalb des Plangebietes vorliegen, sind aufgrund
der Siedlungsgeschichte entsprechende Funde mdglich. Daher wird in Verbindung mit allen
Tiefbauarbeiten auf die 88 12 Abs. 2 und 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz) hingewiesen. Insbesondere sind die Anzeige- und Meldepflichten bei
einschlagigen Funden zu beachten.

2.5. Natur, Landschaft und Umwelt

Die Belange des Umweltschutzes sind gemanR § 1 Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu bericksichtigen. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes sind in die Abwa-
gung gemafl & 1 Abs. 7 BauGB einzustellen. Die Belange des Umweltschutzes werden in
einem gesonderten Umweltbericht ermittelt und bewertet.

Aus Ubergeordneten Planungen ergeben sich keine Schutzgebietsausweisungen im Sinne von

- Naturschutz: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines NSG

- Landschaftsschutz: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines LSG

- Trinkwasserschutzgebiete: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines WSG

- Flora-Fauna-Habitat: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines FFH-Gebietes

Auf Anfrage teilte die zustandige untere Forstbehdrde (Forstamt Barnim, Eberswalde) im Mai
2024 mit, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf einer Flache von 15.730 m2 Ge-
holzbestdnde vorkommen, die unter den Waldbegriff nach § 2 LWaldG fallen. Alle anderen
Geholze sind nach BarBaumSchV als Einzelbaume bzw. nach Eingriffsregelung als Strau-
cher/Hecken im AulRenbereich zu beurteilen.

Durch die Fa. Hoffmann Transport & Recycling GmbH, Bernau wurde die Fa. UWEG mbH
Eberswalde bereits am 06.04.2018 beauftragt, den Sandtagebau ,Ogadeberg®, Teilflache ei-
ner ehemaligen SchieRanlage nordlich des Feldwegs nach Albertshof (Pappelallee) zu erwei-
tern. In Abstimmung mit der UNB LK BAR erfolgte hier in 2018 die Erfassung von:

- Vegetation/Biotope, Reptilien, Amphibien, hiigelbauende Ameisen
- Brutvogel

Aufgrund weiterer Planungen fur die Aufstellung des B-Planes ,Gewerbegebiet Albertshofer
Chaussee Ost" erfolgte am 05.05.2020 die Beauftragung der Fa. UWEG mbH durch o.g. Vor-
habentrager, auch das zusammenhangende Areal mit der derzeitigen Sandabbaugrube
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sudlich des Weges artenschutzfachlich zu bearbeiten (einschlie3lich der unter Bergrecht ste-
henden Flachen). Nach Ricksprache mit der UNB LK BAR erfolgte in 2020 die Erfassung von:

- Vegetation/Biotope, Reptilien, Amphibien, hiigelbauende Ameisen (UWEG),

- Brutvogel (RAINER HAUPT, Eberswalde),

- Tagfalter+Widderchen, Heuschrecken wund Laufkafer (Stichproben) (OLIVER
BRAUNER, Eberswalde)

- Stechimmen (NIKO STREESE, Berlin)

2.6. Bergrechte

Direkt stdlich des Verbindungsweges ,Zur Albertshofer Chaussee® liegt der ehemalige Sand-
tagebau Bernau/Ogadeberg. Der aktive Abbau der Kiessande (Abbau im Trockenbau ohne
Grundwasserabsenkung) endete 2022. Eine Gewinnung der im Grundwasser liegenden Rest-
vorrate im Nassabbau wird nicht weiterverfolgt. Der Abbaubetrieb wurde eingestellt. Der Ab-
schlussbetriebsplan (ABP) gem. § 53 BBergG wurde am 20.03.2015 eingereicht, der eine ge-
naue Darstellung der technischen Durchfiihrung und der Dauer der Betriebseinstellung doku-
mentiert. Mit einer Abschlussbegehung am 20.07.2022 wurde die Realisierung des Abschluss-
betriebsplans festgestellt und die Bergaufsicht beendet.

Als Wiedernutzbarmachungsziel wurde die Wiederherstellung landwirtschaftlicher Nutzflachen
festgelegt.

2.7. Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Barnim werden die der Gemarkung Ladeburg angehdri-
gen Teilflachen des Plangebietes als Altlastenverdachtsflachen aufgrund militérischer Vornut-
zung gefuhrt. Weitere Altlastenverdachtsflachen befinden sich ¢stlich des Sandtagebaus Ber-
nau/ Ogadeberg aufgrund Vornutzung durch die GEAB GmbH (Aufschiittungen/Ablagerungen
unklarer Herkunft).

Ca. 350 m sudlich des Plangebietes liegt direkt ndrdlich des Betriebsgeldndes der Firmen-
gruppe Hoffmann die Altlastenflache ,GEAB-Haufwerke” auf einer zusammenhangenden Fla-
che von ca. 14 ha. Nach einem GroRRbrand im Jahr 2005 blieben hier etwa 15.000 m3 Brand-
rickstande zuriick.

Nach umfangreichen Voruntersuchungen und Abstimmungen mit der Stadt Bernau, dem Land-
kreis Barnim und dem Landesamt fiir Umwelt wurde die UWEG mbH Eberswalde im Jahr 2019
von der Hoffmann Transport Recycling GmbH mit der Erarbeitung eines Sanierungsplanes
gemal § 13 BBodSchG inkl. Artenschutzkonzept beauftragt.

Der im Oktober 2020 bestatigte Sanierungsplan befindet sich zwischenzeitlich in der Umset-
zung.

2.8. Eigentumsverhaltnisse

Die Plangebietsflachen befinden sich gréftenteils im Eigentum der Hoffmann Firmengruppe
und werden bereits anteilig durch Lagerflachen gewerblich genutzt. Die Flurstiicke der Gemar-
kung Bernau, Flur 27, Flurstiicke 23 und 128 befinden sich in Fremdeigentum.
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3. Planungsvorgaben, planerische Ausgangssituation

3.1. Gegenwartiges Planungsrecht

Das Gebiet befindet sich im planerischen Auf3enbereich, die planungsrechtliche Zuléassigkeit
von Vorhaben bemisst sich derzeit nach § 35 BauGB.

Rechtskraftige Bebauungspléane in der Umgebung setzen Gewerbegebiete fest. Der direkt an-
grenzende Bebauungsplan VEP Nr. 7 Baustoffwerk Kiihn setzt ca. 3,4 ha Gewerbflache fest.
Der nordlich der Albertshofer Chausse rechtskréaftige Bebauungsplan Gewerbepark Alberts-
hofer Chaussee setzt ca. 40 ha Gewerbeflache fest.

3.2. Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Durch den LEP HR werden Grundséatze und Ziele der Raumordnung formuliert und vorhan-
dene Festlegungen des Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007) konkretisiert. Im LEP
HR sind sowohl landesweit bedeutende Gebiete fiir eine funktionsgerechte Sicherung, Gestal-
tung und Nutzung der natirlichen Ressourcen als auch Standorte und Trassen der Uberge-
ordneten Infrastruktur sowie ergédnzende Handlungsrahmen und Handlungsschwerpunkte fr
die Flachenvorsorge ausgewiesen.

Gemal Ziel 3.6 LEP HR ist die Stadt Bernau ein Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum.
Die Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung im weiteren Metropolenraum sind die Ober-
und Mittelzentren (Ziel 5.6 LEP HR). Mit der Planung wird die mittelzentrale Funktion der Stadt
Bernau bestéarkt (Z 3.1 LEP HR).

Der Integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim (beschlossen im Mai 2024) stellt die Gberort-
liche, Uberfachliche und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region dar. Im
Bereich des Plangebiets stellt der Regionalplan ein Vorbehaltsgebiet fiir regional bedeutsame
Gewerbegebiete dar (G 1.1, VB 07). Damit sollen tberértlich bedeutsame gewerbliche Ansied-
lungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

3.3. Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Bernau bei Berlin stellt das Plangebiet jeweils anteilig als
gewerbliche Bauflache (Teilflachen des Flurstiicks 84/1 der Flur 5 in der Gemarkung Lade-
burg) und Flache zur Gewinnung von Bodenschéatzen (Bergwerksfeld) und Flache fur Land-
wirtschaft dar. Zudem stellt der FNP im Bereich des Plangebietes Freiraumzasur dar.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Fldachennutzungsplan der Stadt Bernau bei Berlin mit Darstellung des Geltungsbe-
reichs (Planfassung Januar 2020)

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde die 16. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Bernau bei Berlin im Parallelverfahren gemanR § 8 Abs. 3 BauGB eingeleitet.

Im Landschaftsplan der Stadt Bernau bei Berlin (Entwicklungskonzept der Planfassung von
November 2007) werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfes folgende ,Pla-
nungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* dargestellit:

o gewerbliche Bauflachen, Sonderbauflachen in Planung

o Flachen fur die Ackernutzung / Bewirtschaftung nach den Grundsétzen der ord-
nungsgemafien Landschaft

o Erosionsschutzmaflihnahmen auf wind- und wassererosionsgefahrdeten Acker-
standorten

Die Erforderlichkeit der Anderung der Darstellungen des Landschaftsplanes wird im weiteren
Verfahren gepruft.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan, Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept der Stadt Bernau bei
Berlin

3.4. Konzepte der Stadt Bernau

Es befindet sich ein Ortsteilentwicklungskonzept zum Ortsteil Ladeburg ,Ladeburg 2040“ in
der Bearbeitung, dem noch keine Angaben oder vorgesehene Planungen fir das Plangebiet
und seine Umgebung entnommen werden kénnen.

Im Wirtschaftsforderungskonzept sind die zuséatzlichen Flachenbedarfe fir Gewerbenutzung
in der Stadt Bernau berechnet. Auf dieser Grundlage kommt das Konzept zum Ergebnis, dass
es bei der Fortschreibung des FNP zuséatzlichen gewerblicher Bauflachenpotenziale in der
GroRRenordnung von 50 bis 60 ha bedarf. Das Plangebiet Ladeburg wurde mit ca. 26 ha bereits
als neue Gewerbeflache in die Berechnung einbezogen und tragt nicht zum berechneten zu-
satzlichen Flachenbedarf bei.

4. Planungskonzept
Bei der Konzipierung der raumlichen Aufteilung der gewerblichen Teilbereiche und der bauli-

chen Nutzung der Flachen wurden die bestehenden Gegebenheiten und rechtlichen Belange
bertcksichtigt. Hierzu zéhlen unter anderem:
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- Nutzungseinschrénkungen aufgrund bestehender Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Be-
reich vorhandener Anlagen der technischen Infrastruktur (Uberbauverbote)

- Vorrangige Nutzung anthropogen gepragte Flachen wie Altlastenflachen und Flachen
mitbergbaulicher Vornutzung (Sandtagebaue)

- Sicherung von geeigneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft sowie zur Sicherung von Anpflanzungen

- Schaffung von mittel- und langfristigen Erweiterungsmadglichkeiten in Erganzung der
Hauptbetriebsfelder, insbesondere durch flachenintensive Nutzungen (z.B. erfordert
Holz- und Bauschuttrecycling sortenreine Lagermaoglichkeiten zur Qualitatssicherung)

- Optimierung der innerbetrieblichen Logistik

4.1. Geplante bauliche Nutzung im Plangebiet

Das Nutzungskonzept innerhalb des Plangebiets sieht flinf Bereiche (GE 1-5) vor, in denen
jeweils unterschiedliche Nutzungen untergebracht werden sollen. Die Unterteilung der Berei-
che ist in Abbildung 5 dargestellt. Die Nutzungen sind so gegliedert, dass nichtstérende Nut-
zungen am Eingangsbereich angeordnet sind und Nutzungen mit Zunahme des Emissionspo-
tenzials Richtung Osten angeordnet sind. Das grof3te Emissionspotenzial wird in GE 5 unter-
gebracht, welches fir Anlagen vorgesehen sind, die gemafl BimschG genehmigungspflichtig
sind. Das GE 1 bildet den Eingangsbereich zum Gewerbegebiet, mit einem drei- bis viersto-
ckigen Burogebaude und Hallen fur Fahrzeuge. In diesem Bereich befinden sich Firmenleitung
und Verwaltung in Verbindung mit dem Bereich Service und Logistik, der durch soziale und
Versorgungseinrichtungen fur die Mitarbeiter ergénzt wird. Der Technikbereich, der im Kern
den Fuhrpark einschlie3lich der Werkstétten sowie den Baumaschinenverleih und - service
beinhaltet und samtliche Transportleistungen koordiniert erfordert Werkstattgebaude und Ser-
vice-Center, Garagen, Lagerraumen und Aufstellflichen. Da diese genannten Bereiche den
Hauptanteil an Kunden- bzw. Fahrzeugverkehr erzeugen, sind sie auf kiirzestem Weg zur Zu-
fahrt an das offentliche Verkehrsnetz in den Baugebieten GE 1 bzw. GE 4 positioniert. Die
Biroflachen sind so dimensioniert, dass sie Neuansiedlungen weiterer Unternehmen ermdg-
licht. GE 2 wird durch eingeschossige Hallen genutzt, die sowohl fir Baustoffrecycling und
Kompostierung als auch fiir das Unterstellen von Fahrzeugen genutzt werden sollen. In GE 4
sind Lagerhallen vorgesehen, die je eine Grundflache von 2.000 — 3.000 m2 haben. GE 3 bildet
eine flexible Erweiterungsflache, in der auch temporare Nutzung wie Ausstellungen stattfinden
kénnen. Geplant ist, hier die regionale Baumesse ,,OstBau“ mit ca. 80 Aussteller*innen (Her-
steller*innen, Handler*innen und Dienstleister*innen) stattfinden zu lassen. Es soll sowohl als
Lagerflache, als auch fiir Baustoffrecycling nutzbar sein. Der Abschluss wird durch GE 5 ge-
bildet, indem Anlagen, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigt werden (BIm-
schG-Anlagen) wie Recyclinganlagen, Brechanlagen und Betonwerk untergebracht werden
sollen.

Abbildung 3 zeigt eine erste Idee eines stadtebaulichen Konzeptes, das die Anordnung der
Gebaude und Freiflachen visualisiert.
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Abbildung 5: Vorentwurf stadtebauliches Konzept

Externe und interne Erschlie3ung

Die Erschliel3ung erfolgt Uber die bestehende Gewerbestral3e, die an die Albertshofer Chaus-
see westlich des Plangebiets angebunden ist. Eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung aus dem
Jahr 2020 ergab fur den neuen Knotenpunkt fir den Plan-Prognosefall, dass eine Mehrzahl
der Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert den Knotenpunkt mit sehr geringen Wartezeiten
passieren kann (vgl. Anhang 7). Die durch das Plangebiet filhrende GewerbestralRe verlauft
Ostlich des Plangebiets weiter als Bernauer Damm in Richtung Albertshof/Tempelfelde. Dieser
Weg erschlie3t Teile des Windparkes ,Willmersdorf Tempelfelde® und ist nicht 6ffentlich ge-
widmet.

Die Gewerbestral3e erschliel3t die finf Bereiche Uber eine zentrale Ost-West Achse und glie-
dert das Gebiet in einen Nord und einen Sudteil. Von der zentralen Erschlielung werden die
Gebiete (GE 1-5) erschlossen. Die Gestaltung der innerbetrieblichen Verkehrswege wird tech-
nologischen und logistischen Gesichtspunkten folgen und auf méglichst kurze und kreuzungs-
arme Wegebeziehungen abzielen. Geschéftsbereiche mit hdherem Kunden bzw. Liefer-/Ser-
viceverkehr werden in kurzer Entfernung zur Zufahrt auf die Albertshofer Chaussee in den
GE1 und GE4 angesiedelt werden.

Am 0Ostlichen Rand des Gebietes wird ein Radweg errichtet werden, der bis zum sidlichen
Gebietsrand verlauft. Diese Planung ertffnet die Moglichkeit, eine Verbindung zwischen dem
Bernauer Damm und dem direkt stidlich an das Plangebiet angrenzende Wegeflurstiick Nr. 3
herzustellen; Uber das Wegeflurstick Nr. 176/1 kann in sidwestlicher Richtung eine
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Weiterfihrung am stidlichen Rand des Gebietes Uber die Siedlung Gieses Plan die Verbindung
zur Albertshofer Chaussee schaffen.

Pflanzkonzept

Mit dem Ziel einer Qualifizierung des Siedlungsrandes sieht die Planung einen 10 m breiten
Anpflanzungsbereich zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE)
vor, der sich wie ein griner Gurtel um das Gebiet legt. Innerhalb des Gebietes werden die
gewerblich-industriellen Nutzungsstrukturen durch Alleen und Einzelbaumpflanzungen aufge-

lockert.

GE 4
ca.4,9 ha

GE 3
ca. 4,17 ha

Radweg ca. 0,15 ha

Abbildung 6: Vorentwurf Nutzungskonzept

Eine Beschreibung der einzelnen Teilgebiete mit Flachenangaben erfolgt in Tabelle 1.

Plangebiet | ha | Nutzung Bestand Nutzung Planung
gesamt 26,7
GE1 2,1 | Militarische Konversionsflache Firmenleitung/Verwaltung:

(ehgmils ]if:hrl]ef.Sanla?g’;c()ao)/, A::I?St' Service/Logistik, Soziale Ein-
ver at;)l.tshacNe, ca. . 0 f’jll tive richtungen/Versorgung (Mitar-
gewerbliche Nutzung (Freilager beiter*innen)

Baustoffe)

02.08.2024
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Plangebiet | ha | Nutzung Bestand Nutzung Planung
GE 2 2,4 | Militarische Konversionsflache Recycling, Kompostierung, Bo-
(ehemals SchieRanlage), Altlast- | denaufbereitung, Lagerflachen
verdachtsflache
GE 3 4,17 | Anteilige Flache auf ehemaligem | Baukomplettleistungen: Hoch-
Sandtagebau mit Halden; Werks- | bau, Erd- und Tiefbau, Erdbau-
verkehr zwischen der Betriebsfla- | /Abbruchleistungen, Lagerfla-
che am Schonfelder Weg (Bau- chen
stoffrecycling) zum Verbindungs-
weg zur Albertshofer Chaussee (K
6002) und Zuwegung zum aktiven
Sandtagebau
GE 4 4.9 | Intensivacker, landwirtschaftliche | Technikbereich: Werkstatten /
Nutzflache; im Norden Verbin- Service / Fuhrpark, Baumaschi-
dungsweg zur Albertshofer nenhandel/-verleih einschl. Ser-
Chaussee (Werkszufahrt) vice, Transportleistungen
GE 5a 2,7 | Flache auf ehemaligem Sandta- Baukomplettleistungen:
gebau I’T.].it Halden, Altlastver- Hochbau, Erd- und Tiefbau,
dachtsflache Erdbau-/Abbruchleistungen, La-
gerflachen, Recycling
GE 5b 6,1 | Die Flachen des GE 5b unterlie- Herstellung von Transportbe-
gen z.Zt. Bergrecht: ton/Lieferservice, Fuhrpark
,,San“dtagebau Bermnau /.Ogade- Technische Anlagen und Ein-
berg“ mit Abschlussbetrlebsplan richtungen (z.B. Betonsilo, Bre-
(ABP); Abbau im Sandtagebau | .o 31 1age u.4.) einschlieRlich
bggndet, F!a.che gemars ABP an- betriebsnotwendiger Nebenan-
teilig rekultiviert lagen
SPE 1 0,67 | Anteilig Waldbestand Flachen fir MalRnahmen zum
Ausgleich- und Ersatz von Ein-
SPE 2 1,47 | Wege, sonstige Freiflachen griffen in Natur und Landschaft
(A+E/SPE) als Teil der in der
Umweltpriifung ermittelten und
im Umweltbericht beschriebe-
nen erforderlichen Kompensati-
onsmalfinahmen.
SPE 3 0,66 | Sandtagebau anteilig
In der Anlage 2 sind potenzielle
Flachen fir A+E-Mal3nahmen
bzw. ,MalRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft*
A+E 1,15 | Intensivacker (ca. 0,4 ha) Konver- | (SPE) im direkten Umfeld des
sion/Sandtagebau, Altlastflachen | Plangebietes im Ubersichtsplan
(ca. 0,75 ha) dargestellt.
02.08.2024
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Plangebiet | ha | Nutzung Bestand Nutzung Planung

Zufahrt 0,23 | Gewerbezufahrt zum Sandtage- Die vorhandene Zufahrt (Weg
von K 6002 bau und zu Betriebsflachen am zur Albertshofer Chaussee, K
Schonfelder Weg; Doppelzufahrt | 6002) wird von der Einfahrt an
an K 6002 mit Baustoffwerk (Fa. der Albertshofer Chaussee aus
Ehl); keine offentliche Verkehrsfla- | auf 8,0 m verbreitert, um den
che Begegnungsfall im gewerbli-
chen Verkehr zu sichern. Die
Anbindung des geplanten Ge-
werbegebiets an das 6ffentliche
Verkehrsnetz erfolgt aus-
schlie3lich tber diese Zufahrt.

Es erfolgt keine Widmung zur
offentlichen Nutzung. Anlie-
ger*innen (landwirtschaftlicher
Nutzflachen) behalten Wege-
rechte.

Radweg | 0,15 | Ehemaliger Sandtagebau, Altlast- | Verkehrsflache besonderer
verdachtsflache, sonstige Freifla- | Zweckbestimmung zur Anlage
che eines offentlichen Radweges
(einschliellich Begleitgriin)

GFL Fla- |ca. | Nutzungseinschrankungen (Uber- | Keine Uberbauung mit hoch-
che (Uber- | 4 bauverbot) aufgrund von Geh-, baulichen Anlagen
lagert GE 1 Fahr- und Leitungsrechten im Be-
bis GE 5) reich vorhandener Anlagen der
technischen Infrastruktur (Fern-

/Gasleitungen, Wasserversor-
gung) Sonstige Freiflachen, Verkehrs-

flachen (innerbetrieblich)

Nutzung als offene Lager- und
Stellflachen sowie fur techni-
sche Anlagen

Tabelle 1: Rdumliche Verteilung der gewerblichen Teilbereiche und Bauabschnitte

4.2. Ubergeordnete Entwicklungskonzeption und Einbindung in
den Landschaftsraum

Das Plangebiet grenzt im Norden mit den der Gemarkung Ladeburg zugehdrigen Flurstiicken
an eine Aufforstungsflache (Renaturierung, militarische Konversionsflache) an; im Westen be-
findet sich ndrdlich des Verbindungsweges zur Albertshofer Chaussee das Betriebsgelande
der Baustoffwerke (Fa. Ehl); stidlich davon und 6stlich des Plangebietes schlie3en sich offene
Feldfluren an, die intensiv landwirtschaftlich genutzt werden und im Osten grof3flachig den
Windpark ,Willmersdorf Tempelfelde® beinhalten.

Sudlich des Plangebietes erstrecken sich ebenfalls offene Feldfluren. Bisher werden diese
Feldfluren auf einer Breite von ca. 150m zwischen dem Sandtagebau ,Ogadeberg“ und den
Altlasten-/Sanierungsflachen ,GEAB-Haufwerke“ durch den innerbetrieblichen Verbindungs-
weg und beidseitig anliegende devastierte Flachen nordlich des Gewerbestandortes am
Schonfelder Weg unterbrochen.
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Die Einbindung in den Landschaftsraum wird durch das Ausgleichsflachenkonzept sicherge-
stellt, welches in Abbildung 7 dargestellt ist. Die folgende Beschreibung bezieht sich auf die
Abbildung 7: Ubergeordnetes Ausgleichsflachenkonzept bzw. auf Anhang 4.

Nach Umsetzung des Sanierungsplanes ,GEAB-Haufwerke® (Teilflache C) und von Ausgleich
und Ersatz (A+E) MalRnahmen auf den Teilflachen B1 und B2 wird eine zwischen dem Plan-
gebiet und den Gewerbeflachen am Schoénfelder Weg mindestens ca. 450 m breite Freiraum-
zasur entstehen. Um den geplanten Gewerbestandort besser in den Landschaftraum einzu-
binden, werden nahezu vollstandig entlang der Plangebietsgrenzen Flachen zum A+E von
Eingriffen in Natur und Landschatft (Flachen fur Anpflanzungen) bzw. Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (SPE) festgesetzt.

Insbesondere werden innerhalb der SPE-Flachen spezifische Merkmale der vorhandenen Bi-
otopstrukturen (Gehdlzbestand, Trockenflachen, Boschungsbereiche etc.) berticksichtigt. Ins-
gesamt sollen im Bebauungsplan ca. 4 ha (rund 15% der Plangebietsflache) als A+E bzw.
SPE-Flachen festgesetzt werden. Im Laufe der weiteren Planung und nach Abschluss der
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird im Umweltbericht gemaR § 2a BauGB eine
Konkretisierung der innerhalb und auRerhalb des Plangebietes durchzufiihrenden MaRRnah-
men erfolgen.

Die Hauptbetriebsfelder Erdbau & Abbruch, Transport & Recycling, Transportbeton, Holz und
Bauschuttrecycling werden vollstandig innerhalb des Bebauungsplangebietes angesiedelt
(Flache A). Damit ergibt sich fiir den bisherigen Gewerbestandort am Schénfelder Weg (Fla-
che D) die Mdglichkeit einer stadtebaulichen Neuordnung nach Maf3gabe der stadtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Bernau.

Nach Abschluss der Altlastensanierung (Flache C) und der Realisierung der Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen entsteht zwischen den gewerblich genutzten Bereichen im Norden und der
stadtebaulichen ,Entwicklungszone® am Schonfelder Weg ein durchgangiger Freiraumkorridor
entsprechend der Entwicklungsziele des Flachennutzungsplanes.

Realisierungshorizont

Die Verlagerung aller Betriebsteile der Hoffmann Transport & Recycling GmbH vom Altstand-
ort am Schonfelder Weg in das Plangebiet wird nach heutigen Schatzungen einen Zeitraum
von bis zu 10 Jahren nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes in Anspruch nehmen. Dabei
besteht ein enger Zusammenhang mit dem Fortschritt der Realisierung der Sanierungsmal-
nahmen am ,GEAB-Haufwerk®. Erst nach Abschluss der Sanierungsma®nahmen kann die
Wegeverbindung zwischen dem Plangebiet und dem Standort am Schonfelder Weg entfallen
und A+E MalRRnahmen auf der Teilflache B2 durchgefihrt werden.

Die Verlagerung der Betriebsteile bzw. Geschaftsbereiche folgt logistischen Aspekten. So wird
im 1. Bauabschnitt (GE1) zuné&chst ein Verwaltungsgebaude fir die Firmenleitung, Sozialtrakt
mit Kantine sowie Service und Logistik entstehen.

In der Abbildung 2 entspricht die Nummerierung der Teil-GE der voraussichtlichen Reihenfolge
der Bauabschnitte. Eine weitere zeitliche Prézisierung der Verlagerung der Teilbereiche kann
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erfolgen.
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Bebauungsplan "Gewerbegebiet Albertshofer Chaussee-Ost", Stadt Bernau b. BIn. Nutzungsstruktur - PLANUNG  (Planstand 12/2023)

Gewerbe y ¢
Bestand

Gebr. Hoffmann GmbH

CA) BP-Plangebiet ca. 26 ha

@) Gebr. Hoffmann GmbH, Betriebsflachen geplant ewmewee Betrichszufahrt {nicht dffentlich) Luftbild

5 ’ (BB Viewer 2018)
CB) Renaturier léchen {Ausgleichs- und Ersat; t A+E)

© Sanierungsflichen (Altablagerungen) begriint (anteilig A+E)

@) stadtebauliche Entwicklungsflachen (Umnutzung gewerblicher Flachen der Gebr. Hoffmann GmbH) Anlage 2

Abbildung 7: Ubergeordnetes Ausgleichsfidchenkonzept, Autor: Planungsbuio a.r.s., Dipl.-Ing. Gundula HaB3, Bernau

5. Planinhalt (Abwagung und Begriindung der Festsetzun-
gen)

Zum Zeitpunkt der frihzeitigen Beteiligung gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB werden noch
keine konkreten planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen. Es gelten die Orientierungs-
werte gem. 8§ 17 BauNVO. Das festzusetzende Mal3 der baulichen Nutzung des Gewerbege-
biets sowie alle weiteren Festsetzungen werden im auszuarbeitenden Entwurf des Bebau-
ungsplanes zur Beteiligung gem. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt.

6. Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur Sicherung der Verlage-
rung eines ortsansassigen mittelstandigen Gewerbebetriebes. Eine anthropogen bereits stark
vorgepragte Flache wird einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugeflhrt.

Bestehende Nutzungskonflikte und immissionsschutzrechtliche Spannungen, die sich aus der
raumlichen Néhe konkurrierender Nutzungen im Bereich des Schoénfelder Weges ergeben,
werden durch die Verlagerung eines immissionsschutzrechtlich genehmigten Anlagenkomplex
(BImSchG-Anlagen) erheblich gemindert. Insbesondere entféllt ein hoher Anteil von Schwer-
lasttransporten Uber den Schonfelder Weg.

Die stadtebauliche Entwicklung der Plangebietsflachen ist in einem Kontext mit der Sanierung
grof3flachiger Altlastenbereiche (GEAB-Haufwerke) zu betrachten. In der Kombination von
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Altlastensanierung (Gefahrenabwehr) und Renaturierung von Flachen (A+E-MalRnahmen)
konnen unabwendbare Ersteingriffe in landwirtschaftliche Nutzflachen weitgehend ortsnah
ausgeglichen werden. Es entsteht zwischen dem (Alt-)Standort am Schonfelder Weg und dem
(Neu-)Standort im Plangebiet eine gesicherte Freiraumzasur ohne Zerschneidung durch ge-
werbliche Verkehre.

Gleichzeitig er6ffnet sich die Mdglichkeit zur stadtebaulichen Neuordnung und nachhaltigen
Entwicklung der bisher gewerblich genutzten Flachen am Schonfelder Weg.

6.1. Immissionsschutz

Relevante Schallemissionen kénnen im Plangebiet insbesondere durch den Fahr- und Park-
verkehr von Pkw und Lkw, den Betrieb von Maschinen und Geréaten auf dem Geléande (z. B.
Brecher- und Siebanlagen), Verlade- und Umschlagtétigkeiten (z. B. Radlader-, Bagger- und
Staplerbetrieb, Abschitten oder Verladen von Material, Containertausch) den Betrieb von
Haus- und Anlagentechnik (z. B. Klima-, Kalte-, Heiz- und Liftungsanlagen, Kaminmindungen
etc.) und weitere Quellen verursacht werden.

Die Abstande zu schitzenden Nutzungen wie die Wohngebiete Gieses Plan (ca. 500 m) oder
Rheingoldstrale (1 km) weisen darauf hin, dass tags bei gewerbetypischen Nutzungen im
Plangebiet nur mit geringem Larmkonfliktpotenzial in der Umgebung zu rechnen ist. Allerdings
sind bei einer intensiveren Nutzung am Tag ebenso wie bei einer uneingeschrénkten gewerb-
lichen Nutzung wahrend der Nacht Larmkonflikte z. B. im Stdwesten bzw. Stiden nicht auszu-
schlieRen. Die Ermittlung ggf. erforderlicher MaRnahmen zum Schallimmissionsschutz auf der
Ebene der Bauleitplanung wird im weiteren Aufstellungsverfahren erfolgen.

Weiterhin kann es zu weiteren betriebs- und anlagebedingten Emissionen (Staub, sonstiger
Gewerbeldarm) kommen. Durch eine nahezu vollstdndige Eingriinung des Plangebietes (fest-
gesetzte Pflanzbindung und SPE-Malnahmen) und die Ausnutzung vorhandener Béschungen
und Aufschittungen zur Abschirmung besonders emittierender Anlagen kénnen erhebliche zu
erwartende Beeintrachtigungen im direkten Umfeld gemindert werden.

6.2. Artenschutz

Durch die Fa. Hoffmann Transport & Recycling GmbH, Bernau wurde die Fa. UWEG mbH
Eberswalde bereits am 06.04.2018 beauftragt, den Sandtagebau ,Ogadeberg®, Teilflache ei-
ner ehemaligen SchieRanlage nordlich des Feldwegs nach Albertshof (Pappelallee) zu erwei-
tern. In Abstimmung mit der UNB LK BAR erfolgte hier in 2018 die Erfassung von:

- Vegetation/Biotope, Reptilien, Amphibien, hiigelbauende Ameisen
- Brutvogel

Aufgrund weiterer Planungen fir die Aufstellung des B-Planes ,Gewerbegebiet Albertshofer
Chaussee-Ost* erfolgte am 05.05.2020 die Beauftragung der Fa. UWEG mbH durch o.g. Vor-
habentrager, auch das zusammenhangende Areal mit der derzeitigen Sandabbaugrube sid-
lich des Weges artenschutzfachlich zu bearbeiten (einschlie3lich der unter Bergrecht stehen-
den Flachen). Nach Rucksprache mit der UNB LK BAR erfolgte in 2020 die Erfassung von:

- Vegetation/Biotope, Reptilien, Amphibien, hiigelbauende Ameisen (UWEG),
- Brutvogel (RAINER HAUPT, Eberswalde),
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- Tagfalter+Widderchen, Heuschrecken und Laufkafer (Stichproben) (OLIVER
BRAUNER, Eberswalde)
- Stechimmen (NIKO STREESE, Berlin)

Der Befund spiegelt also die Situation 2018 (ndrdliche Teilflache) bzw. 2022 (sidliche Teilfla-
che) wider. Da sich Landnutzungsarten und -intensitaten nicht wesentlich geéndert haben,
kann von &hnlichen Artenspektren und PopulationsgréRen zum gegenwartigen Zeitpunkt aus-
gegangen werden. Das trifft jedoch nicht auf die Sandgrube i.e.S. zu, fir die es einen berg-
rechtlichen Abschlussbetriebsplan gibt. Hier kamen wéhrend des Abbaubetriebs und vor Teil-
auffullung der Grube bzw. Abschragung der Abbaukanten spezialisierte Tierarten in groRerer
Dichte vor (z.B. Uferseeschwalben, Stechimmen).

6.3. Wald

Die Nutzung als gewerbliche Flache insbesondere des norddstlichen Areals muss auf einer
Flache von 15.730 m2 mit dem Vorkommen von Gehoélzbestanden umgehen. Von dieser Fla-
che fallt zumindest ein Anteil unter den Waldbegriff nach § 2 LWaldG. Fir diese Flache, die
noch genauer zu bestimmen ist, ware demnach eine Waldumwandlung erforderlich. Der im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu erstellende Umweltbericht wird als ,waldrechtlich
gualifizierter Umweltbericht® erstellt und wird die erforderliche Waldumwandlung einschlielich
des notwendigen Ausgleichs abschliel3end behandeln. Die Klarung von Fragen bezlglich der
forstrechtlichen Genehmigungsfahigkeit, der Kompensation u. a. prift das Forstamt Barnim im
Rahmen der Beteiligung zum Bauleitplanverfahren. Entsprechende Angaben im Umweltbe-
richt zur Lage, GroRe und artenschutzfachlichen Freigabe der Erstaufforstungsflache, zum
Kompensationsfaktor und zum Pflanzplan sind in einem iterativen Verfahren zwischen Um-
weltplaner, Forstbehérde und Forstdienstleister noch zu entwickeln.

6.4. Schutzgut Boden und Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB, der sogenannten ,Bodenschutzklausel® ist bei der Aufstellung von
Bauleitplanen der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden geboten. Danach
bedarf die Notwendigkeit der Umwandlung bzw. Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen fiir bauliche Nutzungen einer besonderen Begriindung.

Rund 80 % der Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind aufgrund bestehender
oder Vornutzung (Gewerbe, Kiesabbau, militdrische Konversion, Verkehrsflachen, Ablagerun-
gen) bereits anthropogen gepragt. Dartber hinaus beinhaltet das Plangebiet rund 5 ha land-
wirtschatftlicher Nutzflache (Intensivacker); das sind weniger als 20 % der Plangebietsflachen.
Die Einbeziehung bisheriger landwirtschatftlicher Flachen ist zur Sicherung langfristiger Ent-
wicklungsmoglichkeiten sowie zur Deckung der Flachenbedarfe der gewerblichen Nutzung er-
forderlich.

Da parallel zur geplanten Verlagerung des Betriebssitzes der Hoffmann Transport Recycling
GmbH die Sanierung der Altablagerungen ,GEAB-Haufwerke® erfolgt, eréffnet sich die Mog-
lichkeit, auch die Aufschittungsflachen im Bereich des betriebsinternen Verbindungsweges
zum Sandtagebau zu renaturieren. Diese Flachen (siehe Abbildung 7: Ubergeordnetes Aus-
gleichsflachenkonzept, Teilflache B2) mit einer Grolie von ca. 4,2 ha kénnten nach der
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Renaturierung einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden. Bei Ausnut-
zung dieser standortspezifischen Synergieeffekte kann die Umnutzung landwirtschaftlicher
Flache standortnah nahezu ausgeglichen werden.

An anderer Stelle steht ein ausreichend grofRer gewerblicher Standort zur langfristigen Siche-
rung der Betriebstatigkeit und des Firmensitzes in der Stadt Bernau nicht zur Verfiigung (vgl.
Kapitel 1.3).

6.5. Umweltbericht

Die Firma UWEG wurde flr die Erstellung des Umweltberichts bereits beauftragt. Die Ergeb-
nisse beider Artenschutzfachbeitrdage (ASFB) sowie weiterer Gutachten werden in den Um-
weltbericht integriert. Im Umweltbericht werden — differenziert nach Bestanderfassung, Kon-
fliktanalyse und MafRRnahevorschlage — folgende Schutzgiter betrachtet: Flache, Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Tiere (auf Grundlage ASFB), Pflanzen/Biotope (auf Grundlage ASFB),
Mensch, Landschaft sowie Kultur und sonstige Sachguter. Im Rahmen der friihzeitigen Behor-
denbeteiligung und Beteiligung der sonstigen von der Planung berthrten Trager offentlicher
Belange wird der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gem. 8 2
Abs. 4 BauGB festgelegt. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden Teil des Abwagungsma-
terials und damit der Abwagung gemanR § 1 Abs. 7 BauGB.

7. Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung von Bernau hat im August 2020 den Beschluss zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Albersthofer Chaussee Ost* sowie die Ein-
leitung der 16. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bernau bei Berlin im zukinfti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet Albertshofer Chaussee-Ost", Ber-
nau bei Berlin und OT Ladeburg im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB gefasst.

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung, Beteiligung der sonstigen von der Planung
bertihrten Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB soll Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
der Planung gegeben werden.

Gemal §§ 2 bis 6 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB wird im ,Parallelverfahren® zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Albertshofer Chaussee-Ost“ das Verfahren zur 16. An-
derung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bernau durchgefihrt.
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