B-Plan ,Gewerbe- und Industriestandort Prieperfichten®
Teil B: Textliche Festsetzungen Vorentwurf i.d.F. vom 19.08.2026

Gemeinde Kloster Lehnin

Bebauungsplan
,Gewerbe- und Industriestandort Prieperfichten*

Vorentwurf i.d.F. vom 19. August 2026

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geéndert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3785), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Juni 2026 (GVBI.1/26, [Nr.
20])

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

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 bis 3 BauGB i. V. mit
BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

111 Industriegebiet Gl (§ 9 BauNVO)
Industriegebiete dienen ausschlielRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Allgemein zulassig sind in den in der Planzeichnung festgesetzten Industriegebieten Gl:
o Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe mit funktionalem Bezug zur Ansied-
lung mit groRem Flachenbedarf gemaf Textfestsetzung 1.1.2

1.1.2 Gliederung der Baugebiete Gl nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonde-
ren Bediirfnissen (§ 1 Abs. 4 BauNVO)
Innerhalb des Industriegebietes Gl 1 sind nur gewerblich-industrielle Ansiedlungen mit einem
Flachenbedarf von mindestens als 100 Hektar zulassig, sofern keine Ansiedlung in Ausbau-
stufen des Vorhabens begriindet wird.
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1.1.5

Innerhalb des Industriegebietes Gl 2 sind nur gewerblich-industrielle Ansiedlungen mit einem
Flachenbedarf von mindestens als 40 Hektar zulassig, sofern keine Ansiedlung in Ausbaustu-
fen des Vorhabens begriindet wird.

Ausschluss von allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bzw. bestimm-
ter Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen in den Industriegebieten Gl (§ 1 Abs.
5, 6 und 9 BauNVO)
Folgende Nutzungen sind in den Industriegebieten Gl unzuldssig:
¢ Freiflachen-Photovoltaikanlagen, soweit fur diese nicht die Anbauverbotszonen des
klassifizierten Stralennetzes genutzt werden sollen,
¢ Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Windenergie,
e Lagerhauser, Lagerplatze, sofern sie nicht der lokalen Produktion untergeordnet sind,
e Tankstellen,
¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Hotels und Beherbergungsbetriebe,
o Einzelhandelsbetriebe (nur untergeordnete Werksverkaufseinrichtungen ansassiger
Unternehmen sind ausnahmsweise zulassig).

Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben.

Allgemein zulassig sind in den in der Planzeichnung festgesetzten Gewerbegebieten GE:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o&ffentliche Betriebe,

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke
mit funktionalem Bezug zur Ansiedlung mit groBem Flachenbedarf gemaR der Textfestsetzun-
gen 1.1.1und 1.1.2.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

o Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Vergnugungsstatten.

mit funktionalem Bezug zur Ansiedlung mit groRem Flachenbedarf gemaR der Textfestset-

zungen 1.1.1 und 1.1.2.

Ausschluss von allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bzw. bestimm-
ter Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen in den Gewerbegebieten GE (§ 1 Abs.
5, 6 und 9 BauNVO)
Folgende Nutzungen sind in den Gewerbegebieten GE unzulassig:
¢ Freiflachen-Photovoltaikanlagen, soweit fiir diese nicht die Anbauverbotszonen des
klassifizierten Strallennetzes genutzt werden sollen,
¢ Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Windenergie,
e Einzelhandelsbetriebe (nur untergeordnete Werksverkaufseinrichtungen ansassiger
Unternehmen sind ausnahmsweise zulassig).
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1.2
1.21

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

1.6

1.6.1

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 Abs. 1 BauNVO)

- OK 40 m, gemaR Planeintrag -
Die festgesetzten maximalen Héhen baulicher Anlagen durfen durch technisch bedingte An-
lagen (z.B. Silos, Schornsteine, Ablufttechnik, Anlagen flrr erneuerbare Energien) Giberschrit-
ten werden.

Bezugspunkte fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Unterer Bezugspunkt flr die festgesetzte maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen nérdlich
der Bundesautobahn BAB 2 ist die H6henlage der Verkehrsfliche am Knotenpunkt der nérd-
lichen Anschlussstelle der BAB 2 von 68,0 m 4. NHN im Héhenbezugssystem DHHN2016.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen sidlich
der Bundesautobahn BAB 2 ist die Héhenlage der Verkehrsflache am Knotenpunkt der sudli-
chen Anschlussstelle der BAB 2 von 70,0 m 4. NHN im Héhenbezugssystem DHHN2016.

Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzte maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen ist bei
Gebauden mit Flachdach die Oberkante Attika, bei Gebauden mit geneigten Dachern die
obere Dachabschlusskante (Dachfirst).

Grundflachenzahl (§§ 16 und 19 BauNVO)
- GRZ 0,8 gemal Planeintrag -

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

In allen Baugebieten wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind Gebaude und bau-
liche Anlagen ohne Langenbegrenzung zulassig. Die Gebaude kdnnen ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden (aufer an den strafRenseitigen Grundstiicksgrenzen).

liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO)

- Festsetzung durch Baugrenzen gemaf Planeintrag -

MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des Industriegebietes Gl 1 betragt die Mindestgré3e der Baugrundsticke 100 Hek-
tar (davon 85 % innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Ge-
werbe- und Industriestandort Prieperfichten®), sofern keine Ansiedlung in Ausbaustufen des
Vorhabens begriindet wird.

Innerhalb des Industriegebietes Gl 2 betragt die MindestgréRe der Baugrundstiicke 40 Hektar
(davon 35 % innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Gewerbe-
und Industriestandort Prieperfichten®), sofern keine Ansiedlung in Ausbaustufen des Vorha-
bens begrindet wird.

Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung, Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- 20 m Gesamtbreite gemal Planeintrag -

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,OPNV Haltestelle / Sharing Point*
Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung ,OPNV Haltestelle / Sharing-Point* sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Bushaltestellen

- Fahrradabstellplatze

- Sharing-Angebote.
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1.6.2

1.6.3

1.7

1.8

1.9

1.10

1.11

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Wirtschaftsweg“
Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg"® ist eine Nutzung durch
- Feuerwehr-, Rettungs-, und Wartungsfahrzeuge
- forstwirtschaftlichen Verkehr,
- FuBganger und Radfahrer
- unter der Erdoberflache verlegte Ver- und Entsorgungsleitungen
zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Grundstulcksein- und Ausfahrten zur BAB 2 und B 102 sind unzulassig.

Flachen, die mit einem Leitungsrecht zu belasten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Ergénzung im Rahmen der Entwurfsfassung des B-Plans, sofern erforderlich

Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
- Flachen fiir die Loschwasserbereitstellung geman Planeintrag -

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieBlich der Rickhaltung und Versicke-
rung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

- Flache fiir die Versickerung von Niederschlagswasser gemaf Planeintrag -
Ergdnzung im Rahmen der Entwurfsfassung des B-Plans nach Vorlage der Entwésserungs-
konzeption

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
- private Grunflachen gemal Planeintrag -

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten privaten Grinflachen innerhalb der Bauverbots-
zone der BAB 2 sind Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zulas-
sig, wenn die Belange der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs beachtet werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Boden-, wasser- und klimaschutzbezogene Regelungen

Versiegelungen sind auf das fiir die Nutzung erforderliche Mal3 zu beschrénken. Nieder-
schlagswasser soll, soweit die 6rtlichen und geologischen Verhéltnisse dies zulassen, auf den
Grundstiicken zuriickgehalten, versickert oder einer gedrosselten Ableitung zugefiihrt wer-
den. Die Durchgriinung des Plangebietes sowie die Verwendung wasserdurchldssiger Beldge
flir geeignete Verkehrs- und Stellplatzflachen sollen zur Verbesserung des Lokalklimas und
zur Férderung der Grundwasserneubildung beitragen.

Die konkreten Festsetzungen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage der umweltfachli-
chen Untersuchungen und des Umweltberichtes ergdnzt.

Artenschutzbezogene Regelungen

Bei der Umsetzung der Planung sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde geméafl
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen beson-
ders und streng geschlitzter Arten kénnen bauzeitliche, technische und organisatorische Mal3-
nahmen erforderlich werden. Hierzu zdhlen insbesondere Regelungen zu Rodungs- und Bau-
feldfreimachungszeiten sowie gegebenenfalls MalRnahmen zur Sicherung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten.

Die erforderlichen Mallnahmen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage des Arten-
schutzfachbeitrages konkretisiert.
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1.12

1.13

1.13.1

1.13.2

1.13.3

1.13.4

1.13.5

Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den
naturschutzrechtlichen Vorgaben auszugleichen. Art und Umfang der erforderlichen Aus-
gleichsmalBnahmen werden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt. Die
Malnahmen kénnen sowohl innerhalb als auch aullerhalb des Plangebietes umgesetzt wer-
den.

Die konkreten AusgleichsmalBnahmen werden im weiteren Verfahren auf Grundlage der na-
turschutzfachlichen Untersuchungen festgelegt.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 3 Absatz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte Gerauschemissionskontingente
nicht liberschritten werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a) bb) BauGB)

Ergénzung im Rahmen der Entwurfsfassung des B-Plans nach Vorlage der Schallimmissions-
prognose

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Bepflanzungen der Pflanzgebote 1 bis 5 sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der
festgesetzten Pflanzqualitat spatestens in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

Pflanzgebot 1: Baugebietseingriinung

Die in der Planzeichnung mit Pflanzgebot pfg 1 bezeichneten Flachen entlang der auleren
Grenzen des Plangebietes sind auf einer Breite von 3 m mit standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern zu bepflanzen (1 Strauch pro 1,5 m? sowie von 1 Baum pro 100 m?).
Beidseits der 3 m breiten Gehdlzreihe sind jeweils 1 m breite extensive Saumstreifen zu ent-
wickeln und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 2: Anpflanzung von Laubbdumen auf privaten Stellpldtzen

Private Stellplatzanlagen sind, sofern sie nicht unter die Regelung des § 32 a Abs. 2 BbgBO
fallen, mit je einer Pflanzflache von mindestens 3,0 m x 5,0 m je 6 Stellplatzen zu gliedern und
mit jeweils einem heimischen und standortgerechten Laubbaum zu bepflanzen.

Pflanzgebot 3: Begriinung der nicht iliberbaubaren Grundstiicksflachen
Pro angefangene 500 m? nicht Giberbaubarer Grundstlicksflache ist mindestens ein hochstam-
miger heimischer und standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Pflanzgebot 4: Dachbegriinung

Dachflachen ab einer Grofie von 200 m? sind zu mindestens 50% extensiv zu begrinen. Die
Hohe des Schichtaufbaus fiur die Dachbegriinung muss einschlieRlich Dranschicht mindes-
tens 10 cm betragen. Eine Kombination der Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen ist zu-
I&ssig.

Pflanzgebot 5: Anpflanzung von Baumreihen, Verkehrsbegleitgriin

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen, die der inneren Erschlie-
Rung des Industriegebietes dienen, sind auf mindestens 3,0 m breiten Pflanzstreifen Baum-
reihen aus heimischen und standortgerechten grol3kronigen Laubbaumen (Pflanzqualitat:
Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm) entlang der Stra3en zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Der Baumabstand untereinander betragt 8 bis 12 m. Unterbrechungen der Baumreihen
sind nur aus verkehrs- oder erschliellungstechnischen Griinden zuldssig. Pro Baum muss
eine Baumscheibe von mindestens 20 m? zur Verfigung stehen.
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1.14

2.2

Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3
BauGB an anderer Stelle (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Soweit die erforderlichen AusgleichsmalBnahmen nicht vollstdndig innerhalb des Plangebietes
umgesetzt werden kénnen, werden diese geeigneten externen Flachen oder MalBnahmen zu-
geordnet. Die Zuordnung erfolgt entsprechend den Ergebnissen der Eingriffs-Ausgleichs-Bi-
lanzierung und wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Die erforderlichen Festsetzungen zu Art, Umfang und rdumlicher Zuordnung der externen
AusgleichsmaBnahmen werden im Rahmen der Entwurfsfassung des Bebauungsplans er-
génzt.

Hinweise

Umgang mit Niederschlagswasser

Bei allen Einzelvorhaben sind die Vorgaben der §§ 54 Abs. 4 und 66 Abs. 2 des Brandenbur-
gischen Wassergesetzes (BbgWG) in Verbindung mit der Satzung Uber die Entsorgung von
Niederschlagswasser (Niederschlagswasserentsorgungsatzung) der Gemeinde Kloster
Lehnin vom 10.10.2006 zu beachten.

Verfiigbarkeit von DIN-Normen
Ergénzung im Rahmen der Entwurfsfassung des B-Plans, sofern erforderlich
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