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ANMERKUNG

Im Zuge der Sitzung des vorberatenden Bau- und Wirtschaftsausschusses am 19.05.2026 wurde von den Stadtver-
ordneten ein Antrag angenommen, nachdem die Festsetzung zur Art der Nutzung sowie die in diesem Zusammen-
hang stehenden Aussagen in den Unterlagen zum Bebauungsplan dahingehend gedndert werden soll, dass die bisher
als Gewerbebetriebe aller Art zulassigen (eigenstandigen) Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie zukiinftig ausgeschlossen werden sollen.

Aufgrund der sich aus dem angenommenen Antrag ergebenen Anpassungen an der Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung ergibt sich gemafl § 4a Abs. 3 BauGB das Erfordernis den Bebauungsplan erneut zu veréffentlichen und
erneut Stellungnahmen einzuholen.

Gemal den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 BauGB, nach denen ,[...] in Bezug auf die Anderung oder Ergénzung
und ihre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben [ist]* wird die Beteiligung zum ,erneuten
Entwurf* auf die Anderungen oder Erganzungen in und an den Unterlagen zum Bebauungsplan beschrankt.

Die Anderungen oder Ergénzungen in der Begriindung sowie auf der Planurkunde werden blau gekennzeichnet, wenn
es sich um zusétzlich aufgenommene Inhalte handelt oder ret-und-durchgestrichen gekennzeichnet, wenn es sich um
Inhalte handelt, die weggefallen sind.
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1 Einfuhrung
1.1 Verfahren

Die vorliegende Begrindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha-
ben.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 26.03.2019 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 06.04.2019 im ,Amtsblatt fur die Stadt Drebkau“ orts-
Ublich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan).
Dieser wird im ,Regelverfahren” mit Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellt.

Wesentliche Rechtsgrundlage fur das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB).

Das Aufstellungsverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Regel nach der
zum Tag des Aufstellungsbeschlusses (dem formlichen Verfahrensbeginn) geltenden
Fassung des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Fir die Inhalte des Planes stellt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine weitere we-
sentliche Rechtsgrundlage dar.

Diese ist gem. §§ 25 ff BauNVO jeweils in der Fassung, die vor dem Zeitpunkt des Be-
ginns der offentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB verbindlich war,
anzuwenden.

Rechtsgrundlage fir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Eine Ubersicht tiber die fir das Planvorhaben maRgeblichen Rechtsgrundlagen ist als
Anhang der Begriindung beigefiigt. Beachtet sind ggfis. jeweils geltende Uberleitungsvor-
schriften.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die Unterrichtung zum Vorentwurf in der Fassung vom Januar 2020 fand flr im Zeit-raum
vom 27.04.2020 bis zum 01.06.2020 (Behorden, Trager offentlicher Belange und Nach-
bargemeinden) bzw. im Zeitraum vom 22.06.2020 bis zum 22.07.2020 (Offentlichkeit)
statt.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Abstimmungen mit dem Landesbetrieb
Strallenwesen zu Flachen in den Randbereiche der angrenzenden Bundesstralie B 169
fand eine Teilung und Verauflerung von Flurstiicken im Geltungsbereich durch den Vor-
habentrager bzw. Flacheneigentimer statt.

Infolgedessen wurden im Juli 2025 neue Flurstiicke entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs gebildet. Im selben Zug wurde der Geltungsbereich in diesem Bereich
um die neu gebildeten Flurstlicke reduziert, fur die kein Zugriff mehr bestand.

Die Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom Oktober 2025 fand fir im Zeitraum vom
12.01.2026 bis zum 13.02.2026 (Behorden, Trager Offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden) bzw. im Zeitraum vom 12.01.2026 bis zum 13.02.2026 (Offentlichkeit) statt.

Im Zuge der Sitzung des vorberatenden Bau- und Wirtschaftsausschusses am
19.05.2026 wurde von den Stadtverordneten ein Antrag angenommen, nachdem die
Festsetzung zur Art der Nutzung sowie die in diesem Zusammenhang stehenden Aussa-
gen in den Unterlagen zum Bebauungsplan dahingehend geandert werden soll, dass die
bisher als Gewerbebetriebe aller Art zuldssigen (eigenstandigen) Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie zukuinftig aus-
geschlossen werden sollen.

Der Wortlaut des Antrags lautet:

»In der Satzung sind Freistehende Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus
solarer Strahlungs- oder Windenergie als Nutzungsart auszuschlielen. Sdmtliche
Textstellen sind daraufhin anzupassen. Im Nutzungskatalog, Punkt 5.4.2.2, ist in der
Rubrik unter ,Nutzungsarten* folgende Anderung vorzunehmen:
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Der Satz ,Gewerbebetriebe aller Art*, einschliel3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie® ist zu ersetzen durch:
,Gewerbebetriebe aller Art*, ausgenommen Freistehende Anlagen zur Erzeugung von

IR

Strom oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie”.

Aufgrund der sich aus dem angenommenen Antrag ergebenen Anpassungen an der Fest-
setzung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich gemal § 4a Abs. 3 BauGB das Erfor-
dernis den Bebauungsplan erneut zu veréffentlichen und erneut Stellungnahmen einzu-
holen.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fiir die Planphase des
~erneuten Entwurf*.

In der Phase des ,erneuten Entwurf‘ sind die vorliegenden Hinweise aus der vorange-
gangenen Beteiligungsphase beachtet, soweit diese fur das Planverfahren mal3geblich
sind.

Gemal den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 BauGB, nach denen ,[...] in Bezug auf die
Anderung oder Erganzung und ihre mdglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben [ist]“ wird die Beteiligung zum ,erneuten Entwurf* auf die Anderungen
oder Erganzungen in und an den Unterlagen zum Bebauungsplan beschrankt.

Die Anderungen oder Ergéanzungen in der Begriindung sowie auf der Planurkunde wer-
den blau gekennzeichnet, wenn es sich um zusatzlich aufgenommene Inhalte handelt

oder ret-und-durchgestrichen-gekennzeichret, wenn es sich im Inhalte handelt, die weg-

gefallen sind.

Anderungen oder Erganzungen sind unter folgenden Punkten der Begriindung:
- 2.21 ,Umweltrecht* - zu Bodendenkmalschutz
- 2.2.2.1 ,Bergrecht” - zu Bergbauberechtigung & Grundwasserbeeinflussung
- 3.3.2 ,stadttechnische Ver- und Entsorgung“ - zu Versorgbarkeit mit Strom
- 3.5 ,sonstige Randbedingungen®“ > zu Kampfmittelbelastung
- 4.2 ,ErschlieBung® = zu Versorgung mit Strom & Loschwasserbereitstellung
- 5.4.2 ,Gewerbegebiet (GE)“ = zu Art der baulichen Nutzung
- 5.7.3 ,Grunordnerische Festsetzungen® = zu ExtensivierungsmalRnahme

- 5.8 ,Immissionsrechtluche Festsetzungen“ > zu Koordinatenpunkte Referenz-
punkt Richtungssektor

- 5.10.2.2 ,Hinweise“ - zu Bodendenkmalschutz

- 6.4.1 ,Bergbau / Bergrecht® - zu Bergbauberechtigung & Grundwasserbeein-
flussung

- 6.7.8 ,Eingriffsbewaltigung“ - zu Erlduterung zur Beachtung der Fachbeitrége
- 7 ,Umweltbericht* > zu Verfahrensstand

- 7.1.2.5 ,Denkmalrecht > zu Bodendenkmalschutz

- 7.3.4.2.2 ,AusgleichsmaRnahmen® - zu Zusammenfassung

- 8.1 ,Sonstige Hinweise flr die Durchfihrung“ - zu Kampfmittelbelastung & Ver-
sorgung mit Strom

sowie an folgenden Stellen auf der Planurkunde:
- Textliche Festsetzung Nr. 1
- Textliche Festsetzung Nr. 5
- (textliche) Hinweise

vorgenommen worden.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhélt abschlieend
nach dem Beschluss des zustédndigen Gremiums seine endgultige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

Bei der vorliegenden Begriindung handelt es sich um eine ,Entwurfsbegriindung® i. S. d.
§ 2a BauGB. Sie dient priméar der Information tber die Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde und informiert Uber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
des Planes und ist die Grundlage der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden am Verfahren.
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Die Planbegrindung gem. § 5 Abs. 5 BauGB bzw. § 9 Abs. 8 BauGB wird dem beschlos-
senen Bauleitplan beigefugt. Sie dient der Darstellung der wesentlichen Entscheidungs-
grunde.

1.2 Plangebiet

Die Lage des Plangebiets ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestelit.

Es liegt in der Flur 2 der Gemarkung Drebkau im Osten des Ortsteils Drebkau am Rande
des Siedlungszusammenhanges.

Im Sudosten des Geltungsbereichs grenzt direkt der Siedlungszusammenhang des Orts-
teils Merkur in der Gemarkung Jehrserig an.

Es ist bauplanungsrechtlich dem AufRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Es umfasst eine Flache von rund 3,91 ha.

Der Geltungsbereich ist dabei in zwei Teilflachen aufgeteilt, von denen die westliche Teil-
flache auf der Westseite der B 169 eine Grolie von 0,25 ha aufweist und lediglich Aus-
gleichsmalinahmen beinhalt. Die 6stliche, mit 3,66 ha deutlich gréRere Teilflache auf der
Ostseite der B 169 umfasst das eigentliche geplante Gewebegebiet.

y | Seite 8
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1.3 Kartengrundlagen

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstellung
von Planunterlagen flr Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die An-
forderungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan vor.

Die Planzeichnung wurde auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser herge-
stellten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie geniigt somit
den Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom April 2019. Die 6rtliche Aufnahme er-
folgte zwischen dem 27.02. und dem 11.04.2019. Der Lageplan wurde am 15.04.2019
angefertigt bzw. Ubergeben. °

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89 UTM Zone 33 Nord
(EPSG 25833).

Das Héhenbezugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Teilung und VeraufRerung von Flursti-
cken im Geltungsbereich durch den Vorhabentrager bzw. Flacheneigentimer, wurden im
Juli 2025 die Grenzen der neu gebildeten Flurstiicke durch den beauftragten ObVI Uber-
geben.

Auf Grundlage dessen wurde die Vermessungsgrundlage hinsichtlich der Flurstiicksgren-
zen und -bezeichnungen aktualisiert. Die Katasterangaben entsprechen daher nun dem
Stand vom Juli 2025.

Die weiteren Inhalte der Vermessungsgrundlage wurden nicht aktualisiert / bleiben unver-
andert bestehen.

Fir die Planung werden erganzend aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luft-
bilder u. dgl. der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (www.ge-
obasis-bb.de), © GeoBasis-DE / LGB, dI-de/by-2-0) herangezogen.

1.4 Planungsgegenstand
1.4.1 Anlass

Der Eigentiimer eines bisher nicht bebauten Grundstiicks hat bei der Stadt den Willen zur
Entwicklung eines Gewerbegebiets auf seinem Grundstiick im Bereich des Knotenpunkts
der Landestralie L 52 und der Bundesstralle B 169 angezeigt und einen Antrag auf Auf-
stellung eines entsprechenden Bebauungsplans gestellt.

Die Stadt Drebkau unterstutzt das Vorhaben.

Ziel der Stadt ist es mit den entsprechenden Flachen das bestehende Gewerbegebiet im
Sidosten der Stadt Drebkau, entlang der ,Spremberger Strale” zu erweitern und die bau-
rechtlichen Voraussetzungen flur ansiedelungswillige Unternehmen zu schaffen.

Die Stadt Drebkau will zusammen mit dem Flacheneigentiimer damit einen Beitrag zum
Strukturwandel und der Schaffung von Arbeitsplatzen leisten.

Gerade mit Blick auf die zuletzt stattgefundenen Gewerbeentwicklungen in der Stadt
Drebkau (SchlieBung Glaswerk) ist die Entwicklung von Flachen zur Umsetzung neuer
Arbeitsplatze notwendig.

1.4.2 Ziel und Zweck

Aufgrund der oben beschriebenen Entwicklungen in den gewerblichen Bereichen der
Stadt in letzter Zeit und den sich daraus ergebenden Bedarfen an der Vorhaltung bzw.
Nutzbarmachung neuer Entwicklungsflachen fir die Ansiedelung neuer und zusatzlicher
Arbeitsplatze strebt die Gemeinde die Neuausweisung von Gewerbegebieten Uber die
Aufstellung eines Bebauungsplans an.

Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt:

— Ausweisung (zusatzlicher) gewerblicher Bauflachen,

— vertragliche Einbindung in umgebene Nutzungen

Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.
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Ferner sind bei der Planung ggf. Bindungen an Ubergeordnete Vorgaben zu berlcksich-
tigen.

Das o.a. Anliegen wird von der Gemeinde unterstiitzt, da es ihren Entwicklungszielen
hinsichtlich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Bei der Planung geht es letztlich darum, einen positiven Beitrag im Hinblick auf die ge-
werbliche Stabilisierung und der Stellung als Arbeitsplatzstandort zu leisten.

Eine Bauleitplanung soll die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und
bedarf einer Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde.

Konkret ergeben sich diese aus den Planungsgrundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB sowie
aus denin § 1 Abs. 6 BauGB aufgeflihrten staddtebaulichen Belangen.

Die eingangs dargelegten projektspezifischen Ziele entsprechen diesen gesetzlichen An-
forderungen.

Das offentliche Interesse an der Planaufstellung steht nicht grundsatzlich im Widerspruch
zum Anlass der Planung: Eine Gemeinde darf auch die Initiative durch Private zum Anlass
einer Bauleitplanung nehmen.

Somit ist gewahrleistet, dass die Planung im Einklang mit dem Gemeinwohl steht und
damit im &ffentlichen Interesse erfolgt.

Das Bauplanungsrecht misst zunachst keinem der bei der Aufstellung eines Bauleitplanes
zu beachtenden Belange eine héhere Bedeutung zu, als den anderen.

Allerdings hat der Gesetzgeber bestimmten Interessen (i. d. R. auf Grundlage verschie-
dener Normvorschriften) bereits ein hohes Gewicht gegenuber den Ubrigen 6ffentlichen
Interessen beigemessen.

Das Planverfahren soll einen sachgerechten Umgang damit gewahrleisten.

1.4.3 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist®.

Die geplanten Vorhaben kénnen unter den gegebenen Umstanden nicht genehmigt wer-
den, weil das Vorhabengebiet im so genannten ,,Aullenbereich” liegt und das Vorhaben
nicht privilegiert ist.

Die Mdoglichkeiten, die der § 35 bietet, sind durch die beabsichtigte Nutzungsart ausge-
schlossen.

Eine Einbeziehung in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil auf Grundlage einer Sat-
zung nach § 34 BauGB ist aufgrund formaler und tatsachlicher Gegebenheiten nicht mog-
lich.

Die geplanten Vorhaben sollen zeitnah realisiert werden, um eine Wirkung auf die gegen-
wartigen gewerblichen Entwicklungen in der Stadt Drebkau zu entfalten.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kénnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Die Ziele der Gemeinde konnen auf eine andere Weise nicht optimal verwirklicht werden.
Mit dem Plan sollen die angedachten Ziele insoweit verwirklicht werden als dass die
Zweckdienlichkeit eindeutig gegeben ist und andere, den Zielen widerstrebende Moglich-
keiten nicht verwirklicht werden kénnen.

Beplant wird die fir diesen Zweck momentan zur Verfiigung stehende Flache, bei der
eine hinreichend konkrete Perspektive zur Umsetzung besteht.

Die Planung wird als so genannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzun-
gen werden, um eine langfristig haltbare Planung zu sichern, so flexibel wie méglich ge-
halten.

Diese Vorgehensweise ist erforderlich, weil zwar eine Umsetzungsperspektive besteht;
diese jedoch nicht hinreichend konkret ist und auch keine besonderen Anforderungen an
die kiinftige Bebauung bestehen.

Damit wird — dem grundsatzlichen ,Ewigkeitsprinzip‘ eines Bebauungsplans gerade auch
in Hinblick auf kiinftige, nicht absehbare Entwicklungen — entsprochen.
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2 Planerische Grundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die entsprechenden
Grundsatze sind zu berucksichtigen.

Grundlagen sind aktuell

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

— Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen rechtswirksamen regionalplanerischen Grundlagen sind

Sachlicher Teilregionalplan Il ,Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Roh-
stoffe vom 08.02.2012, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2021

Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® vom 22.12.2021

Z.Zt. im Verfahren befindliche regionalplanerische Grundlagen sind

Integrierter Regionalplan i. d. F. Aufstellungsbeschluss vom 20.11.2014

Sachlicher Teilregionalplan "Windenergienutzung" i. d. F. Entwurf vom 04.10.2023
Teilregionalplan IV ,Lausitzer Seenland“ (keine Rechtskraft) i.d. F. Aufstellungsbe-
schluss vom Dezember 2002

Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze, die auf Umwelt-Belange abzielen,
sind im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinngemafl auch umweltrelevante
Ziele und Grundsatze der Regionalplanung.

2.1.1 Ziele

Ziele der Landesplanung sind im LEP HR formuliert.

Das Plangebiet befindet sich gem. Ziel Z 1.1 LEP HR innerhalb des Strukturraumes ,Wei-
terer Metropolenraum (WMR)“ der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg.

Es ist aufgrund der Lage im Bereich des Ortsteils Drebkau gem. Ziel Z 3.3 LEP HRi. V. m.
Regionalplan einem Grundfunktionalem Schwerpunkt zugehdrig

Liegt aber aufderhalb vom ,Gestaltungsraum Siedlung®
Es befindet sich auf3erhalb des Freiraumverbundes

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-
bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Es sind allerdings Verkehrsflache ausgewiesen.

Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung als der zustandigen Stelle liegt eine
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB vor.

Fir das Planvorhaben wurden folgende Ziele mitgeteilt:
Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
» (1) Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

» (2) Fir Gewerbe- und Industrieflaéchen sind Ausnahmen von Absatz 1 zuldssig, wenn
besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der VerkehrserschlieBung ein
unmittelbares Angrenzen neuer Fldchen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlie-
Ben.

Far das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefuhrten Beteiligung von der Regi-
onalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

2.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Landesplanung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen vom Plan-
geber zu ermitteln und im Rahmen der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen.

Aus der Sicht des Plangebers sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze der Lan-
desplanung relevant:
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G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung

» Die Entwicklung von gewerblichen Baufldchen ist unter Beriicksichtigung bzw. Be-
achtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der
gesamten Hauptstadtregion méglich. Gewerbliche Baufldchen sollen bedarfsgerecht
und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt
werden.

Die regionale Planungsstelle hat fiir das Planvorhaben keine Grundsatze mitgeteilt.

Dariiber hinaus sind auch aus Sicht des Plangebers keine Grundsatze der Regionalpla-
nung, die die Planung betreffen, erkennbar.

Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Punkt
,Planrechtfertigung / Auswirkungen“ abgehandeilt.

2.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehérde im Rah-
men der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen.

2.2.1 Umweltrecht

Die fiir das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, werden im Umweltbericht zusammengefasst.

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind nicht ausgewiesen.

Gemal Stellungnahme des zustandigen Brandenburgisches Landesamt flr Denkmal-
pflege und archaologisches Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege besteht
jedoch eine an Sicherheit grenzende Wahrscheinlichkeit ihres Auftretens im Sinne einer
begriindeten Vermutung.

Diese ergibt sich einerseits aufgrund der Nahe zu bekannten Bodendenkmalen (Urge-
schichtliche Siedlung Drebkau Fpl. 10; Bodendenkmal Denkmalliste Nr. 1201455), deren
Ausdehnung derzeit unbekannt ist, und andererseits — per Analogieschluss — wegen der
siedlungstopographisch fur ur- und frihgeschichtliche Perioden typischen Lage des
Planareals am Niederungs- bzw. Gewasserrand. Nach den Erkenntnissen der Urge-
schichtsforschung in Brandenburg stellten derartige Areale aufgrund der begrenzten An-
zahl siedlungsgtinstiger Flachen in einer Siedlungskammer Zwangspunkte fir die prahis-
torische Besiedlung dar.

Aus Sicht der Stadt als Plangeberin ist die Durchfihrung eines archéologischen Be-
standsanalyse im Zuge des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans nicht erfor-
derlich. Eine solche Untersuchung soll und kann anlassbezogen im Zuge konkreter Bau-
vorhaben in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Sonstige Bindungen auf der Basis des Umweltrechts sind fiir das Planvorhaben nicht be-
kannt.

Grundsétze
Regionalplanung

Vorbemerkungen

Vorgaben siehe
Umweltbericht

Denkmalrecht

2.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige, derzeit bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden
nachfolgend benannt:

2.2.2.1 Bergrecht

Der vorliegende Geltungsbereich selbst liegt zum gréRten Teil innerhalb des Bergwerkei-
gentums an dem Bergwerksfeld Welzow (Feldesnummer: 31-0160).
Das nach§§ 149 und 151 Bundesberggesetz (BBergG) bestatigte Bergwerkseigentum
gewahrt das unbefristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Braunkohle inner-
halb festgelegter Feldesgrenzen.
Rechtsinhaberin des Bergwerkseigentums ist die

Lausitz Energie Bergbau AG

Vom-Stein-Stralle 39

03050 Cottbus.

Seite 12
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Das Bergwerkseigentum gestattet noch keine konkreten GewinnungsmafRnahmen. Aus-
wirkungen auf die Umwelt werden in diesem Stadium des Bergwerkseigentums nicht er-
zeugt. Konkrete Gewinnungsmafnahmen sind erst nach weiteren Genehmigungsverfah-
ren, den Betriebsplanzulassungsverfahren zuldssig. Innerhalb des Tagebaus finden auf
der Grundlage von Betriebsplanen (zugelassen nach § 52 BBergG) Gewinnungstatigkei-
ten statt.

Die Lausitz Energie Bergbau AG (LEAG) hat in ihrer Stellungnahme vom 03.06.2020 mit-
geteilt, dass im Bereich des Plangebiets keine Planungsabsichten bestehen und somit
keine Einwande zu Planungen vorliegen.

D = NnLnasaahla aYa N der Naha de

Siidwestlich des Planungsbereiches befindet sich eine stillgelegte Erdol-Erdgas-Tiefboh-
rung E StnC 1/67 der

Neptune Energy Deutschland GmbH

WaldstralRe 39

49808 Lingen.
Eine Uberbauung der Bohrung ist nicht zuléssig. Die Bohrung muss — zu Wartungs- und
Instandhaltungszwecken bzw. im Havariefall (!) mit einem dementsprechend grol dimen-
sionierten Bohrgerat erreicht werden kénnen.

Es ist ein Mindestabstand zur Bohrung von 25 m einzuhalten.

2.2.2.2 Verkehrsrecht
2.2.2.2.1 StraBenverkehr

An Autobahnen sowie auRerhalb der Ortsdurchfahrten (OD) von Bundesstral3en sind an-
baurechtliche Restriktionen des FStrG zu beachten. Solche gelten gleichfalls fiir Landes
und Kreisstrallen.

Es sind Anbauverbotszonen zu beachten, in denen Mindestabstande zwischen Hochbau-

ten jeder Art und der Fahrbahn gelten. Daneben bestehen Anbaubeschrankungszonen,

in denen fiir Vorhaben vom Baulasttrager eine Zustimmung einzuholen ist.

Diese Bestimmungen gelten i. d. R. nicht fur Bebauungsplane, sofern die in § 9 Abs. 7

FStrG angefuhrten Bestimmungen

— Begrenzung der Verkehrsfldchen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grund-
stiicksflachen

— Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast

zutreffend sind.

Gleiches gilt gem. § 24 Abs. 8 BbgStrG auch sinngema0 fir die Landes- und Kreisstra-
Ren.

Diese Vorschriften kommen allerdings wieder zum Tragen, wenn Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans erforderlich werden.

Auflerhalb von Ortsdurchfahrten (OD) gelten Einschrankungen fur Zufahrten oder Zu-
gange von Anliegergrundstliicken zu Bundes- als auch zu Landes- und Kreisstralien.
Diese betreffen insbesondere Anderungen des bisherigen Zustandes durch die Planung
von Baugrundstticken.

Der Standort befindet sich konkret norddstlich des Knoten- bzw. Anschlusspunktes der
Bundesstrale B 169 und der LandesstralRe L 52 ,Spremberger Stral3e”.

Der nicht mit Hochbauten bebaubare Bereich an einer Bundesstralle (Anbauverbotszone)
betragt 20,0 m, gemessen von der Fahrbahnkante. Im Bereich bis 40,0 m

Seite 13
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Der Standort befindet sich konkret norddstlich des Knoten- bzw. Anschlusspunktes der
Bundesstrale B 169 und der LandesstralRe L 52 ,Spremberger Stral3e”.
(Anbaubeschrankungszone) ist eine Zustimmung des Baulasttragers erforderlich, sofern
sich die betreffenden anliegenden Grundstlicke aul3erhalb der jeweils festgelegten Orts-
durchfahrten befinden.

Die einschlagigen Vorgaben fur Bundesstralien hinsichtlich der Unzulassigkeit von Hoch-
bauten jeder Art im Bereich von 20 m sowie der Zustimmungspflicht im Abstand von 40 m
gelten in Brandenburg auch fiir Landes- und Kreisstralen.

2.2.2.2.2 Ubrige Verkehrstriager

Das Plangebiet befindet sich ca. 10,3 km norddstlich des Flugplatzbezugspunkt (FBP)
des Verkehrslandeplatz (VLP) Welzow.

Fir den VLP Welzow ist ein beschrankter Bauschutzbereich im Sinne des § 17 LuftvVG
bestimmt, welcher weiterhin im Umfang und den Ausmalien des friiheren Baubeschran-
kungsbereiches der Klasse A (Anordnung iber Baubeschrankungsbereiche in der Umge-
bung von Flugplatzen vom 05.03.1971, GBI. der DDR, Sonderdruck Nr. 699) fort gilt.

Demnach liegt das Plangebiet unterhalb des An- und Abflugsektors 21 der Start- und
Landebahn 03/21 des v.g VLP. Die dort zulassige Bauhdhe betragt von 224 m Giber NHN
auf 234 m tGber NHN ansteigend.

Der Geltungsbereich liegt weit aulRerhalb von Schutzbereichen von Flugsicherungsein-
richtungen (Radaranlagen) gemaR § 18a LuftvVG.

Fir die Gbrigen Verkehrsbereiche OPNV, Schienenpersonennahverkehr, Landeswasser-
stralen und Héfen liegen Informationen zu Planungen, die das Vorhaben betreffen kon-
nen, nicht vor.

2.2.2.3 Sonstige

Gemal "Planfeststellungsbeschluss fiir den Neubau der Bundesstrale 169n Ortsumge-
hung Drebkau von Bau-km 0+000 bis Bau-km 7+825 einschlieBlich landschaftspflegeri-
scher Begleitmalinahmen in der Stadt Drebkau im Landkreis Spree-Neile sowie trassen-
ferne KompensationsmaRnahmen in den Amtern Altdébern im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz und Lieberose im Landkreis Dahme-Spreewald" des Vorhabentragers Branden-
burgisches Strallenbauamt Cottbus (Landesbetrieb Strallenwesen) vom 20. April 2004
sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie unmittelbar angrenzend
an diesen Flachen zur Umsetzung von KompensationsmalRnahmen gemafly BNatSchG
festgesetzt.

Die Kompensationsmalinahmen sehen Entsiegelung (Mallnahme A 1.4), Rekultivierung
(A 2), Gehdlzpflanzungen ohne Heister (G 2) sowie Sukzession (G 4) vorrangig entlang
der westlich des Geltungsbereiches verlaufenden Bundesstrale und im sidwestlichen
Bereich des Geltungsbereiches vor.

Die ebenfalls urspriinglich festgesetzte MalRnahme A 8 entlang der sidlichen Graben-
grenze der Jehseriger Vorflut wird nach Mitteilung des Landesbetriebs StralRenwesen
nicht mehr umgesetzt.

Die planfestgestellte BundesstralRe B 169 ist aufgrund des Zuschnitts des Geltungsbe-
reichs bereits gemaf Aufstellungsbeschluss nicht Teil des Plangebiets.

Durch den Siden des 6stlich der B 169 gelegenen Teil des Geltungsbereichs verlauft
eine Trinkwasserversorgungsleitung, die die Stadt Drebkau mit den dstlich gelegenen
Ortsteilen verbindet.

Diese Trinkwasserleitung soll im Bestand und ihrer Verortung erhalten bleiben. Eine Ver-
legung im Zuge der baulichen Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist nicht vorgehen.

Aufgrund dessen ist der bestehende Verlauf der Leitung einschlief3lich eines Schutzstrei-
fens im Bebauungsplan zu sichern. Dieser Schutzstreifen weist gemag zustandigem Ver-
sorger eine Breite von 6 m auf.

Weitere verbindliche Planfeststellungen fir Vorhaben von tUberortlicher Bedeutung, Bau-
liche MaRnahmen des Bundes und der Lander oder sonstige (fachgesetzliche) Vorgaben
oder privilegierte Fachplanungen, die das Plangebiet berihren, sind nicht bekannt.
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2.3 Formelle Planungen

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB in der Regel aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln.

Im Jahr 2001 hat sich die Gemeinde Drebkau / Drjowk fir ihr damaliges Territorium einen
Flachennutzungsplan (FNP) gegeben. Dieser FNP wurde mit der Bekanntmachung der
Genehmigung am 22.12.2001 rechtswirksam.

Nachfolgend wurde das Territorium von Drebkau dadurch, dass andere bis dahin selb-
stdndige Gemeinden eingemeindet wurden, vergro3ert. Fir die hinzugekommenen Terri-
torien bestehen keine Flachennutzungsplane.

Aus diesen Griinden besteht in der Stadt Drebkau bisher praktisch nur ein raumlicher
Teil-FNP. Dieser umfasst die Fldche des heutigen Ortsteils Drebkau der Stadt Drebkau.

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
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Mit Beschluss vom 02.07.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, den
0.g. FNP fiir den Ortsteil Drebkau / Drjowk, der handisch erstellt worden ist, in eine digitale
Fassung zu uberfiihren und in diesem Zuge den Plan partiell zu andern.

Am Ende des Verfahrens soll der FNP als neue Fassung ausgefertigt und neu bekannt
gemacht werden.

Es besteht kein Erfordernis, den gesamten Teil-FNP einer umfassenden Revision zu un-
terziehen.

Diese FNP-Anderung liegt momentan in der Fassung des Vorentwurfes mit Stand vom
November 2024 vor.

Darin wird der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Dies trifft auf beide Teilbereiche des Geltungsbereichs zu.

y | Seite 15
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Die Auseinandersetzung mit den Darstellungen des FNP ist im Punkt ,Planrechtfertigung*
in der Begriindung dargelegt.
Das Plangebiet bzw. sein Umfeld sind von folgenden stédtebaulichen Satzungen betrof-
fen:
— Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Spremberger Strake®, 1. Anderung
Dieser Plan grenzt direkt sidwestlich an die Teilflache des Bebauungsplans, welche sich
auf der Westseite der B 169 befindet.
Die hierfir getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung haben sich zuletzt durch die
2. Anderung, beschlossen am 21.04. 2009, geandert.
Das Plangebiet bzw. sein Umfeld beriihren keine weiteren rechtsverbindlichen oder in
Aufstellung befindlichen B-Plane oder anderen stédtebaulichen Satzungen.

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kénnen,
kénnen gegebenenfalls fiur die Aufstellung von Bebauungsplane relevant sein.

Im vorliegenden Fall bestehen solche Satzungen allerdings nicht.

Nicht im Bebauungsplan, sondern bei der Realisierung von Vorhaben sind u. U. zum ge-
gebenen Zeitpunkt wirksame, auf kommunaler Ebene greifende, Vorschriften zu berick-
sichtigen.

2.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchun-
gen, die das Planvorhaben betreffen, sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Die gewerbliche Situation und Entwicklung wird von der Stadt im Rahmen des erarbeite-
ten ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Drebkau 2030/2035“ betrachtete.
Dieses liegt in der Finalfassung aus dem Mai 2020 vor.

y | Seite 16
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Darin wird im Anschnitt zur Bestandsanalyse unter Punkt 2.2 herausgearbeitet, dass zum
einen die Stadt durch ihre Lage an der Bahnstrecke Cottbus-Dresden und an der B 169
(als Querverbindung zwischen A 13 und A 15 gute Voraussetzungen fur die Ansiedelung
von Industrie und Gewerbe bietet. Dies wird als deutlicher Standortvorteil festgehalten.

Daneben wird in der Bestandsanalyse festgestellt, dass das an der B 169 gelegene Ge-
werbegebiet ,Spremberger Stralle” bereits gut ausgelastet ist. Der vorliegende Bebau-
ungsplan wird an dieser Stelle des INSEK als aktive Planung zur Erweiterung des Gewer-
begebiets ,Spremberger Stralle® beschrieben.

Im weiteren Verlauf stellt das INSEK unter Punkt 3.2 im Rahmen einer SWOT-Analyse
die Gewerbeflachenentwicklung, verbunden mit der Lage an den leistungsfahigen Ver-
kehrsachsen (B 169, Bahnstrecke) als Starke der Stadt Drebkau dar.

In der Folge werden durch das INSEK auch MaRnahmen zur gewerblichen Entwicklung
beschrieben (siehe Punkt 4.1.4). Dabei wird festgehalten, dass ein Schwerpunkt der Ge-
werbeflachenentwicklung in der Stadt Drebkau im Umfeld der B 169 mit guter Straltenan-
bindung sein soll. Dies hat liber die Aufstellung von Bebauungsplanen zu erfolgen.

Parallel zur Aufstellung des B-Planes wurden Stellungnahmen eingeholt und u. U. Fach-
planungen, Fachbeitrage, Gutachten o. a. erarbeitet.

Deren Ergebnisse sind, soweit relevant, im Bebauungsplan berucksichtigt.

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Gemeinde
durch die Planungsabsicht nicht berthrt.

Seite 17
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3 Stadtebauliche Randbedingungen

3.1 Naturliche Standorteigenschaften

Das Plangebiet ist durch ein leichtes Gefalle gepragt.

Es fallt erkennbar von Siidosten nach Nordwesten ab. In der Teilflache Ostlich der B 169
bestehen somit Hohen zwischen 95,20 m tiber NHN und 92,80 M Giber NHN. In der Teil-
flache westlich der B 169 dagegen liegt die Gelandehdhe bei 92,20 m bis 92,60 m Uber
NHN.

3.2 Umweltbedingungen

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfihrlich im Umweltbericht abgehandelt
und bewertet.

Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fur die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall sind das Immissionen, die sich aus der Nahe zur B 169 und des
westlich gelegenen Gewerbegebiets ergeben.

Bestehenden, umfangreiche Versiegelungen sind nicht vorhanden.
Der Lebensraum ist nur in geringem Maf} mit Griin- und Gehélzflachen ausgestattet.

y | Seite 18
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Zusammenfassend kann im vorliegenden Fall, gemessen an der Kulturlandschaft im Um-
feld der Stadt, von einer Funktionsauspragung der Schutzgiiter von allgemeiner Bedeu-
tung gesprochen werden.

Es bestehen Zustande bzw. Aspekte von Natur und Landschaft, die in der Regel grof3fla-
chig vorhanden sind und einer intensiven Nutzung unterliegen.

Als Anforderung an das planerische Konzept beachtet werden auch die erforderlichen
MaRBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich, soweit der Geltungs-
bereich betroffen ist.

3.3 ErschlieBung
3.3.1 Verkehr

Uber die nachstgelegene StraRe werden in ndherem Umkreis die
— A 15 (Dresden, Berlin «» Cottbus < Wroctaw)
— B 169 (Cottbus «» Chemnitz)

erschlossen.
Im Geltungsbereich selbst sind keine Verkehrsflachen enthalten.

Die zu beplanenden Flachen werden Uber die sudlich angrenzende Landesstralle L 52 /
~opremberger Stralle“ erschlossen. Diese besitzt unmittelbar siidwestlich des Geltungs-
bereichs einen ausgebauten Knotenpunkt mit der zwischen den Geltungsbereichsteilen
verlaufenden B 169.

Eine direkte Anbindung von der B 169 zu den Flachen im Geltungsbereich besteht nicht.

Der Teilbereich des Geltungsbereichs westlich der B 169 kann einzig Uber die weiteren,
angrenzenden Landwirtschaftsflachen erschlossen werden. (Offentliche) Wege als Zuwe-
gung bestehen nicht.

Durch die gréRere, ostliche Teilflache des Geltungsbereichs verlduft direkt an der stiddst-
lichen Grenze ein landwirtschaftlich genutzter Wirtschaftsweg, der der Erschlielung der
angrenzenden Ackerflachen dient.

Das Plangebiet ist tber den in ca. 1,6 km Luftlinie gelegenen Bahnhof ,Drebkau® an die
Eisenbahnstrecke Bahnstrecke Grofienhain—Cottbus (Cottbus <« Dresden) angebunden.

Dadurch bestehen Verbindungen nach Cottbus und weiter in Richtung Berlin und Frank-
furt/Oder sowie nach Ruhland und weiter in Richtung Falkenberg/Elster, Leipzig und
Dresden.

Eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr besteht tiber die an der L 52 /
~Spremberger Stralle” im Ortsteil Merkur gelegenen Bushaltestelle ,,Jehserig, Merkur” (in
ca. 120 m Entfernung zum Geltungsbereich.

Der Bereich ist fur Radfahrer und FuRganger gut erreichbar.

Entlang der L 52 / ,Spremberger StralRe* verlauft diesbeziiglich auf der Nordseite der
Stral3e ein strallenbegleitender Rad- und FuRweg, der in das Zentrum des Ortsteils Dreb-
kau sowie in den Ortsteil Merkur fuhrt.

In letzterem befindet sich unmittelbar an der siidéstlichen Ecke des Geltungsbereichs an
der L 52 eine Querungshilfe fir Radfahrer und Fu3ganger.

3.3.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen westlich der B 169 und der
Wohnbebauung suddstlich des Plangebiets in Form des Ortsteils Merkur ist davon aus-
zugehen, dass grundlegende Ver- und Entsorgungsleitungen in rdumlicher Néhe vorhan-
den sind.

Durch den Sitiden des o6stlich der B 169 gelegenen Teil des Geltungsbereichs verlauft
eine Trinkwasserversorgungsleitung, die die Stadt Drebkau mit den Ostlich gelegenen
Ortsteilen verbindet.

Eine Versorgung des Plangebietes ist gemafl Mitteilung des zustandigen Versorgers je-
doch nur mit grof3eren Investitionen in das Trinkwassernetz moglich. Diese sind von Sei-
ten des Versorgers momentan nicht eingeplant.

Ebenso ist die Schmutzwasserableitung nicht gesichert. Der nachstgelegene Anschluss
befindet sich in mindestens 300 m Entfernung in der von Westen zulaufenden
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Spremberger StralRe. Ein Anschluss der Flachen im Geltungsbereich ist nur mit gréfReren
Investitionen maoglich. Diese sind von Seiten des Versorgers momentan nicht eingeplant.

Der zustandige Versorger mit elektrischer Energie, die MITnetz, hat mitgeteilt, dass eine
Versorgung des Plangebiets mit Strom grundsatzlich mdglich ist.

Der Geltungsbereich wird durch eine Telekommunikationsleitung tangiert. Somit besteht
grundsatzlich eine Versorgbarkeit.

Das anfallende Niederschlagswasser versickert vor Ort.

Es kann nach gegenwartigem Kenntnisstand zuklnftig grundsétzlich ver- und entsorgt
werden. Es sind jedoch Anpassungs- und Erweiterungsarbeiten an den bestehenden Net-
zen und Anlagen vorzunehmen, die von den zustandigen Versorgern gegenwartig nicht
eingeplant sind.

3.4 Nutzung

Die Flachen innerhalb des Plangebiets und auch gréRtenteils die umgebenen Areale die-
nen schon seit Jahrzenten dem aktiven und intensiven Ackerbau und gelten somit als
bauplanerischer AuRenbereich gemal § 35 BauGB.

3.4.1 Art der Nutzung

Die groRere Teilflache des Geltungsbereichs, 6stlich der B 169, stellt dabei, mit Aus-
nahme der Flachen nérdlich der Jehseriger Vorflut, eine eigenstandige Ackerflache dar,
die nicht direkt im Zusammenhang mit angrenzenden Flachen bewirtschaftet werden
kann. Die beschriebenen Flachen nérdlich der Vorflut (beiderseits der B 169) werden mo-
mentan im Zusammenhang mit den angrenzenden Landwirtschaftsflachen bewirtschaftet.

Im Geltungsbereich liegen Ackerzahlen zwischen 18 und 25 vor. Aufgrund der Einord-
nung der Flachen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze der 6stlichen Teilflache
als Grunland werden dort Griinlandzahlen von 32 bzw. 33 ausgewiesen.

Durch den nordwestlichen Bereich der gréReren Teilflache des Geltungsbereichs (6stlich
der B 169) und entlang der stidlichen Grenze der westlichen Teilflache des Geltungsbe-
reichs verlauft mit der Jehseriger Vorflut ein Entwasserungsgraben.

Westlich schlieft sich ein bereits bestehendes Gewebegebiet an. Die hierflr getroffenen
Festsetzungen zur Art der Nutzung haben sich zuletzt durch die 2. Anderung, beschlos-
sen am 21.04. 2009, geandert.

Abweichend von § 8 BauNVO ist in diesem B-Plan die Errichtung von Anlagen fur sport-
liche Zwecke unzulassig, Beherbergungsstatten sind allgemein zulassig bis zu maximal
10 Betten. Vergnigungsstatten sind als Ausnahme zuldssig zur Errichtung eines Spiel-
und Entertainmentcenters mit maximal 36 Spieleautomaten.

Gleichzeitig grenzt unmittelbar an die sudostliche Ecke des Geltungsbereichs jenseits der
Landesstrale die Wohnsiedlung Merkur an. Diese ist Giberwiegend von Wohnnutzung ge-
pragt. Hinzu kommen einzelne, kleinteilige gewerbliche Nutzungen.

3.4.2 Mal} der Nutzung

Die Bebauungsdichte im Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Lage im AuRenbereich
und der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen sehr gering. Es bestehen nur Versie-
gelungen im Bereich der Zufahrt zur L 52.

Einzelheiten kbnnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Innerhalb des angrenzenden Gewerbegebiets sind Uberbauungen von bis zu 60% der
bebaubaren Flache mit einer Baumassenzahl (BMZ) bis zu 8,0 méglich. Die Héhe der
baulichen Anlagendarf dabei 108 m Uber NN nicht Uberschreiten.

Uberschreitungen nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind zul&ssig.
Zurzeit liegt der Grad der Bebauung aber unter dem rechtlich zulassigen.

Die Wohnsiedlung Merkur ist vorwiegend von Ein- bis Zweifamilienhdusern mit bis zu zwei
Vollgeschossen zuzuglich Nebengebdude gepréagt.

Innerhalb der Siedlung bestehen dabei noch einige Nachverdichtungspotenziale.
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3.5 Sonstige Randbedingungen

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kdnnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen tragfahig.

Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
wider.

Die Grundstlickszuschnitte und —grof3en sind fiir die beabsichtige Nutzung geeignet.

Die Flurstiucke im Geltungsbereich befinden sich, mit Ausnahme eines kleinen Teilbe-
reichs im dufersten Suden im Zufahrtsbereich von der L 52, in privatem Eigentum. Der
Eigentiimer beabsichtigt, die Flachen fur eine Bebauung zur Verfliigung zu stellen.

Durch den Sitden des 6stlich der B 169 gelegenen Teil des Geltungsbereichs verlauft
eine Trinkwasserversorgungsleitung, die die Stadt Drebkau mit den dstlich gelegenen
Ortsteilen verbindet.

Diese Trinkwasserleitung soll im Bestand und ihrer Verortung erhalten bleiben. Eine Ver-
legung im Zuge der baulichen Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist nicht vorgehen.

Aufgrund dessen ist der bestehende Verlauf der Leitung einschlieBlich eines Schutzstrei-
fens im Bebauungsplan zu sichern.

Durch den nordwestlichen Bereich der groReren Teilflache des Geltungsbereichs (stlich
der B 169) und entlang der stdlichen Grenze der westlichen Teilflache des Geltungsbe-
reichs verlauft mit der Jehseriger Vorflut ein Entwasserungsgraben.

Zudem bestehen im Norden und im Osten verrohrte Graben, die den Geltungsbereich
beruhren.

Zu diesen und dem offenen Entwasserungsgraben sind entsprechende Gewasserrand-
streifen zu beachten und eine Bewirtschaftung und Pflege der Anlagen durch den zustan-
digen Gewasserverband zu ermdglichen.

Durch die gréRere, ostliche Teilflache des Geltungsbereichs verlduft direkt an der stiddst-
lichen Grenze ein landwirtschaftlich genutzter Wirtschaftsweg, der der Erschlielung der
angrenzenden Ackerflachen dient.

Dieser ist auch zukunftig fur diese Nutzung zu erhalten.

Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen von Seiten des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes keine grundsatzlichen Einwande.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
beizubringen. Dar-Uber entscheidet die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Seite 21
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4 Planungskonzept

4.1 Nutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sollen grundsatzlich der Ausweisung eines
Gewerbegebiets und somit der Ansiedelung von Gewerbebetrieben dienen.

Aufgrund des geteilten Geltungsbereichs des Bebauungsplans soll die konkrete Nutzung
der Teilbereiche differenziert erfolgen. Wahrend das forcierte Gewerbegebiet in dem
deutlich gréoReren Teilbereich dstlich der B 169 umgesetzt werden soll, werden die FIa-
chen im kleineren Teilbereich westlich der B 169 fiir AusgleichsmalRnahmen herangezo-
gen.

Zwar ist das Ziel des Bebauungsplans die Festsetzung eines Gewerbegebiets, jedoch soll
die genaue Art der Nutzung differenziert betrachtet werden. So soll zudem die Lage des
Standortes an sich berlcksichtigt werden, moégliche Immissionen auf angrenzende Nut-
zungen reduziert werden und eine Férderung verkehrsaffiner Nutzungen erreicht werden.

In diesem Zuge ist auch die Unterteilung des geplanten Gewerbegebiets in Teilflachen
vorgesehen.

Mit Blick auf die verkehrsglinstige Lage am Knotenpunkt mit der B 169 sollen gerade Be-
triebe aus der Logistikbranche sowie anderweitige verkehrsaffine Gewerbe gezielt ermog-
licht werden.

Zu verkehrsaffinen Nutzungen zahlen neben Betrieben des Speditions- und Logistikge-
werbes z.B. auch Beherbergungsbetriebe sowie Tankstellen, die ebenfalls eine gute ver-
kehrliche Anbindung bendtigen.

Gleichzeitig sollen die Nutzungsarten ausgeschlossen werden, die an einem anderen
Standort im Stadtgebiet erkennbar besser aufgehoben sind. Darunter fallen vor allem sol-
che, die in zentralen Lagen der Stadt Drebkau zu verorten sind (z.B. Einzelhandel). Damit
soll eine Konkurrenzwirkung verhindert werden.

Um bereits generell GbermaRige Immissionen auf angrenzende Nutzungen zu vermeiden,
sollen die zentralen Inhalte des erarbeiteten Schallschutzgutachtens in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Dies wirkt sich indirekt auch auf die Bandbreite der zulassigen Nut-
zungsarten aus.

In Bezug auf diese Thematik soll auch die oben beschrieben Einteilung des Gewerbege-
biets herangezogen werden. In der Folge werden die zuldssigen Emissionen in Richtung
Sldosten, hin zum Ortsteil Merkur starker eingeschrankt.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung sind solche Nutzungsparameter vorgese-
hen, die die oben beschriebenen, vorrangig am Standort vorgesehenen Nutzungsarten
ermoglichen und gleichzeitig méglichst alle notwendigen umweltbezogenen MalRnahmen,
die zum Ausgleich der ermdglichten Eingriffe notwendig sind, innerhalb des Geltungsbe-
reichs untergebracht werden kénnen.

Hintergrund ist, dass sich im Laufe des Verfahrens und den begleitenden Abstimmungen
herausgestellt hat, dass keine externen Flachen zur Umsetzung dieser Mallnahmen zur
Verfligung stehen oder akquiriert werden kénnen.

Diese Problematik schlagt sich vor allem bei der Bestimmung der maximalen baulichen
Dichte nieder. Grundsatzlich wird angestrebt, in einem Gewerbegebiet eine mdglichst
hohe Dichte, heiRt eine umfangreiche Versiegelung / Uberbauung zu ermdglichen. Im
vorliegenden Fall wird dieser Versiegelungsgrad jedoch soweit reduziert, dass all auf-
grund dieser Neuversiegelungen notwendigen Ausgleichsmalinahmen im Geltungsbe-
reich untergebracht werden kénnen. Aufgrund fehlender Entsiegelungsoptionen im Gel-
tungsbereich werden dabei Pflanz- bzw. ExtensivierungsmalRnahmen angestrebt.

In der Folge flhrt dies zu einer relativ geringen im Bebauungsplan ermdglichten baulichen
Dichte. Im vorliegenden Fall kann dies jedoch deshalb kompensiert werden, dass ohnehin
sehr spezifische Gewerbeansiedelungen im Geltungsbereich vorgesehen sin. So kdnnen
die anvisierten Ansiedelungen im Logistik- und Speditionsbereich auch so umgesetzt wer-
den, dass mit der Hohe verstarkt die dritte Demission genutzt wird. Gleiches gilt auch fir
die moglichen weiteren verkehrsaffinen Nutzungen wie z.B. Beherbergungsbetriebe.

Im vorliegenden Fall geht das Planungskonzept von einer maximalen Hohe der baulichen
Anlagen im Gewebegebiet von 12 m aus.
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Dieser Wert bietet ausreichend Spielraum fir eine typische Bebauung eines Gewerbege-
biets mit Hallen und Verwaltungsgebauden, aber auch fiur spezielle technische Anlagen.

GrolRere Hohen sollen mit Blick auf die Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild und mit
Blick auf die nahe Wohnbebauung im Sidosten und die dabei zu beachtende bedran-
gende Wirkung verhindert werden.

Die Anordnung der baulichen Anlagen innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets soll
dagegen moglichst flexibel gehalten werden. So sollen nur die Flachen von der tberbau-
baren Grundstlicksflache ausgenommen werden, die aufgrund weiter unten beschriebe-
ner Pflanzmafinahmen sowie der zu beachtenden Anbauverbotszonen der angrenzenden
Strafen ohnehin nicht bebaut werden kénnen.

Auf den Flachen in beiden Geltungsbereichsteilen, die sich nérdlich der Jehseriger Vorflut
befinden, ist keine Nutzung als Gewerbegebiet vorgesehen. Diese Flachen kénnen auf-
grund der Lage jenseits des Grabens nur sehr aufwendig verkehrlich erschlossen werden
und bieten aufgrund ihres Zuschnitts nur begrenzte Mdglichkeiten zur Umsetzung von
Gewerbeflachen.

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieRung der Flache des Baugebietes wird primar im Bereich der bestehenden
Zufahrt zum Wirtschaftsweg vorgesehen.

Fir die straBenverkehrliche Anbindung des geplanten Gewerbegebiets wird die Lan-
destraRe L 52 genutzt. Uber den nahegelegenen Knotenpunkt der L 52 mit der B 169 wird
diese ebenfalls zur (grof3raumlichen) Anbindung genutzt werden. Eine ErschlieBung di-
rekt Gber B 169 ist aus verkehrsrechtlichen Griinden nicht moéglich und daher nicht vor-
gesehen.

Fir die Anbindung der Flachen im Geltungsbereich an die L 52 wird die bestehende Zu-
fahrt zum Wirtschaftsweg in der sidostlichen Ecke des Geltungsbereichs genutzt.

Der durch die groRere, dstliche Teilflache des Geltungsbereichs direkt an der stdostli-
chen Grenze ein landwirtschaftlich genutzter Wirtschaftsweg verlaufende Wirtschaftsweg,
der der Erschliefung der angrenzenden Ackerflachen dient, soll zusatzlich langfristig er-
halten werden.

Dieser Wirtschaftsweg soll auch weiterhin rein der ErschlieBung angrenzender Landwirt-
schafsflachen dienen. Damit ist der Nutzerkreis dieses Wegs klar begrenzt, was sich in
der entsprechenden Festsetzung zur Verkehrsflache widerspiegeln soll.

Eine weitere Differenzierung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb des geplanten Ge-
werbegebiets soll mit Hinblick auf eine mdglichst hohe Flexibilitédt bei der Ansiedelung
verschiedener Gewerbe nicht vorgenommen werden.

Auch bei einer entsprechenden moglichen Parzellierung der Flachen ist die Umsetzung
einer Zuwegung zu allen Teilbereichen des Gewerbegebiets moglich.

Eine Anbindung des geplanten Gewerbestandortes an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr soll Uber die bestehende Bushaltestelle ,Jehserig, Merkur®, 120 m sudéstlich des
Geltungsbereichs an der L 52 umgesetzt werden.

Im Bereich der Haltestelle besteht bereits eine Strallenquerung fir Fulganger und Rad-
verkehr.

Diese Querung ist Teil des stralRenbegleitenden FulR- und Radwegs, der fur die nicht-
motorisierte VerkehrserschlieRung genutzt werden soll.

Aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen westlich der B 169 und der
Wohnbebauung stiddstlich des Plangebiets in Form des Ortsteils Merkur ist davon aus-
zugehen, dass grundlegende Ver- und Entsorgungsleitungen in rdumlicher Nahe vorhan-
den sind.

Far den Anschluss neu zu errichtender baulicher Anlagen im Geltungsbereich sind jedoch
fur verschiedenste Medien Ausbau- und Anpassungsmaflhahmen an den bestehenden
Anlagen und Netze notwendig.

Der zustandige Versorger mit elektrischer Energie, die MITnetz, hat dazu mitgeteilt, dass
eine Versorgung des Plangebiets mit Strom grundsatzlich mdglich ist.

Gemal zustandigem Trinkwasserversorger sind Erweiterungsinvestitionen an der Druck-
erhéhungsstation ,Drebkau-Ost” erforderlich, um eine Trinkwasserversorgung im Bereich
des geplanten Gewerbegebiets sicherstellen zu konnen.
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Geplant ist, diese MalRnahmen, in Abstimmung mit dem zustandigen Versorger auf3erhalb
des Geltungsbereichs umzusetzen, um eine Versorgung mit Trinkwasser sicherstellen zu
kdénnen.

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans keine ausreichende Loschwas-
serversorgung am Standort vorliegt, sind entsprechende Anlagen oder Einrichtungen mit
Planumsetzung zu schaffen. Méglichkeiten zur Vorhaltung von ausreichend Léschwasser
bestehend z.B. Gber die Herrichtung von Léschwasserzisternen, -teichen, -brunnen oder
-behaltern.

Die entsprechende Umsetzung der letztendlich zu wahlenden Option soll tiber den paral-
lel zum Bebauungsplan abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden.

Auch die vom Versorger mitgeteilten erforderlichen Ausbaumafinahmen im Bereich der
Schmutzwasserentsorgung sollen umgesetzt werden. Es ist damit ein Anschluss an die
bestehende zentrale Schmutzwasserentsorgung im Bereich der ,Spremberger Stralle®
westlich der B 169 vorgesehen.

Eine dezentrale Lésung fur die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs wird nicht ange-
strebt.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auch weiterhin vor Ort zur Versickerung ge-
bracht werden. Daflr sind ggf. Entwdsserungsanlagen in Form von Mulden- oder Rigo-
lensystemen umzusetzen.

Ein Anschluss an eine zentrale Regenwasserentsorgung ist genauso wenig vorgesehen
wie die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Jehseriger Vorflut.

4.3 Umweltkonzept

Grundsatzlich ist vorgesehen den Bebauungsplan so auszugestalten, dass zum einen
eine vertragliche Einbindung der Vorhabenflache am Standort und mit Blick auf die an-
grenzenden Nutzungen erreicht wird und zum anderen mdglichst alle notwendigen um-
weltbezogenen MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs untergebracht werden.

Hintergrund ist, dass sich im Laufe des Verfahrens und den begleitenden Abstimmungen
herausgestellt hat, dass keine externen Flachen zur Umsetzung dieser Mal3nahmen zur
Verfugung stehen oder akquiriert werden kénnen.

So ist eine Eingriinung des geplanten Gewerbegebiets in Richtung Norden und Osten,
also in Richtung der freien Landschaft vorgesehen. In Richtung Westen soll keine solche
Malnahme umgesetzt werden, da dort die B 169 und im Weiteren das bestehende Ge-
werbegebiet mit dhnlicher Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild angrenzt.

In Richtung Siiden ist aufgrund der Anrampung im Verlauf der Landesstralle L 52 keine
allzu groRe Wirkung auf das Landschaftsbild durch die Vorhabenflache zu erwarten und
daher keine Eingriinung vorgesehen.

Zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereitenden Eingriffe in Schutzgiter
sind neben der Heckenpflanzung ExtensivierungsmaRnahmen vorgesehen. Fir diese
MaRnahmen sollen in erster Linie solche Flachen im Geltungsbereich genutzt werden, die
aufgrund anderer Bestimmungen und fachgesetzlicher Vorgaben nicht fiir die Errichtung
baulicher Anlagen genutzt werden kdnnen.

Darunter fallen in erster Linie die Flachen im Bereich der Anbauverbotszonen der L 52
und der B 169. Erganzt werden diese durch die Flachen im Verlauf der querenden Trink-
wasserversorgungsleitung, welche ebenfalls ohnehin von Bebauung freizuhalten sind.

ExtensivierungsmafRnahmen werden darUber hinaus gezielt auf den Flachen in beiden
Geltungsbereichsteilen festgesetzt, die sich nérdlich der Jehseriger Vorflut befinden.
Diese Flachen kénnen aufgrund der Lage jenseits des Grabens nur sehr aufwendig ver-
kehrlich erschlossen werden und bieten aufgrund ihres Zuschnitts nur begrenzte Moglich-
keiten zur Umsetzung von Gewerbeflachen.

Die weiteren, aufgrund der Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und den da-
mit verbundenen Eingriffen vorrangig in das Schutzgut Boden zum Ausgleich notwendi-
gen Extensivierungsmalinahmen werden zwar hinsichtlich des nétigen Mindeststandards
und des quantitativen Umfangs bestimmt, nicht jedoch hinsichtlich der Verortung im Gel-
tungsbereich. Die Lage kann folglich auf die konkreten baulichen Anlagen angepasst wer-
den.

Im Rahmen der Ausweisung sowohl des eigentlichen Gewerbegebiets als auch der be-
gleitenden PflanzmaRnahmen werden die Verldufe der Jehrseriger Vorflut und der
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weiteren verrohrten Graben sowie die entsprechenden Gewasserrandstreifen beachtet
und freigehalten.

Die Gewasserrandstreifen sollen jedoch fiir die geplanten Extensivierungsmalinahme
herangezogen werden.

Der Verlauf der Jehseriger Vorflut wird dabei im jetzigen Bestand als Wasserflache fest-
gesetzt.

Um bereits generell ibermaRige Immissionen auf angrenzende Nutzungen zu vermeiden,
sollen die zentralen Inhalte des erarbeiteten Schallschutzgutachtens in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

In Bezug auf diese Thematik soll auch die oben beschrieben Einteilung des Gewerbege-
biets herangezogen werden. In der Folge werden die zulassigen Emissionen in Richtung
Siidosten, hin zum Ortsteil Merkur starker eingeschranki.

4.4 Ortsbild

Ahnlich wie schon im Abschnitt zum Umweltkonzept beschrieben ist grundsatzlich vorge-
sehen den Bebauungsplan so auszugestalten, dass zum einen eine vertragliche Einbin-
dung der Vorhabenflache am Standort und mit Blick auf die angrenzenden Nutzungen
erreicht wird.

Um eine solch vertragliche Einbindung in das Ortsbild zu erreichen, wird in erster Linie
die maximale Héhe baulicher Anlagen auf ein Mal} begrenzt, welches dem Standort und
gleichzeitig den geplanten Nutzungen angemessen ist.

Erganzt wird diese Mallnahme durch die bereits aufgrund der Eingriffsbewaltigung ge-
planten Eingriinung in Form einer Hecke in Richtung Norden und Osten.

Aufgrund der Verortung der Zufahrt von der L 52 an der siddstlichen Ecke des Geltungs-
bereichs ist jedoch keine Eingrinung in direkter Richtung zur angrenzenden Bebauung
des Ortsteils Merkur vorgesehen.

Um an dieser Stelle jedoch Stérungen begrenzen zu kénnen, werden Regulierungen zur
Umsetzung von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen. Damit sollen St6-
rungen durch Werbeanlagen in Richtung der angrenzenden Wohnbebauung, aber auch
auf den Verkehr auf der L 52 und der B 169 verhindert werden.
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5 Rechtsverbindliche Festsetzungen

201 Nachfolgend werden die wesentlichen Flachennutzungen zusammengefasst, die in ei-
nem Bebauungsplan selbststandig bestehen kénnen.

Weitere Festsetzungsarten werden gesondert im Kapitel ,Weitere planungsrechtliche

202 Planzeichnung

y | Seite 26
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5.1 Geltungsbereich

203 Geltungsbereich
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204 Der raumliche Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen die fir eine bauliche und Geltungsbereich
sonstige Nutzung vorgesehenen Grundstlicke sowie die von vorhandenen bzw. geplan-
ten Verkehrsanlagen und fir notwendige AusgleichsmalRnahmen bendtigte Flachen.

205 Dabei wird der Geltungsbereich aus zwei, raumlich voneinander getrennten Teilbereiche
gebildet.
Der grofliere Teil des Geltungsbereichs liegt auf der Ostseite der B 169, der kleinere Teil-
bereich auf der Westseite.

206 Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Abgrenzung
— Im Norden durch weitere landwirtschaftliche Ackerflachen beiderseits der B 169,
— im Osten durch weitere landwirtschaftliche Ackerflachen noérdlich der L 52 / ,Sprem-
berger Stralle,
— im Siden durch die L 52 / ,Spremberger Strale” bzw. im Stdwesten durch das Be-
triebsgelande der Tankstelle im Gewerbegebiet ,Spremberger Stralle“ und
— im Westen durch das Gewerbegebiet ,Spremberger Stralle®.
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Explizit nicht dem Geltungsbereich zugeschlagen worden sind die Flurstiicke / Anlagen
der B 169, welche sich zwischen den beiden Teilbereichen des Geltungsbereichs befin-
den. Darin mit eingeschlossen sind die stralRenbegleitenden Flurstiicke, auf denen Aus-
gleichsmalinahmen im Zusammenhang mit dem Bau der B 169 umzusetzen sind.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Abstimmungen mit dem Landesbetrieb
Strallenwesen zu Flachen in den Randbereiche der angrenzenden Bundesstralie B 169
fand eine Teilung und Verauflerung von Flurstiicken im Geltungsbereich durch den Vor-
habentrager bzw. Flacheneigentiimer statt.

Infolgedessen wurden im Juli 2025 neue Flurstiicke entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs gebildet. Im selben Zug wurde der Geltungsbereich in diesem Bereich
um die neu gebildeten Flurstlicke reduziert, fur die kein Zugriff mehr bestand.

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte weitgehend entsprechend
den Flurstiicksgrenzen bzw. Grenzpunkten der Flurstlicke.

Abweichen davon folgt die stidliche Grenze des Teilbereichs westlich der B 169 nicht den
dortigen Flurstiicksgrenzen, sondern den Grenzen des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Spremberger Strale“ bzw. der 1. und 2. Anderung. Schon die Geltungs-
bereichsgrenzen dieses Bebauungsplans folgen in diesem Bereich nicht den Flurstiicks-
grenzen und erstreckt sich aufgrund dessen bis auf das Flurstlicks 922, welches mit in
den vorliegenden Geltungsbereich einbezogen werden soll.

Um keine Widerspriiche zwischen den beiden Bebauungsplanen zu erzeugen bzw. die
bisherigen Inhalte des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Spremberger Stralle* bzw. der
1. und 2. Anderung unberiihrt zu lassen, werden die Bereiche des Flurstiicks 922, die
schon durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Spremberger StralRe“ bzw. der 1. und
2. Anderung Uberplant werden, nicht in den vorliegenden Bebauungsplan einbezogen.

Es handelt sich dabei lediglich um weitere Flachen des Grabens ,Jehseriger Vorflut®, die
nicht essentiell fiir die Planungsziele sind.

Die entsprechenden Eckepunkte des Geltungsbereichs, die aufgrund der Abgrenzung
nicht deckungsgleich mit den Eckpunkten der Flurstlicke sind, werden jeweils mit Koordi-
naten versehen, die wie folgt bestimmt sind:

Punkt Ostwert Nordwert
a 447292.19 5722020.54
b 447288.06 5722010.50

5.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen
— Verkehrsflachen

— Gewerbegebietsflachen

— Wasserflachen

5.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) zahlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen flr den flieRenden und den ruhenden Verkehr.

Im Bebauungsplan wird nur das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt. Die Abgren-
zung der Verkehrsflache ist also nicht mit der Fahrbahn identisch. Die Verkehrsflache
umfasst den gesamten StraBenraum einschlieBlich Verkehrsanlagen, StralRenbegleit-
grin, Versickerungsmulde u. dgl.

Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn u. dgl.)
regelt der Bebauungsplan nicht. Dem Plangeber ist somit frei gestellt, wie er Gliederung
und Gestaltung — den tatsachlichen oder gewilinschten Anforderungen entsprechend —
vornimmt.

Offentliche Strafen und Wege sollen sich méglichst auch im éffentlichen Eigentum befin-
den. Der jeweilige Trager der Straltenbaulast soll das Eigentum an den der Straf3e die-
nenden Grundstiicken erwerben

Das Brandenburgische Straflengesetz regelt entsprechend den Eigentumserwerb, die
Rucklbertragung von Eigentum und Vorkaufsrechte.
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Zum gegebenen Zeitpunkt werden die Offentlichen Verkehrsflachen ihrer Zweckbestim-
mung entsprechend durch die Kommune gewidmet. Hierbei kann auch eine Einschran-
kung zu Art, Zweck, und / oder Benutzerkreis der Fldche vorgenommen werden.

5.3.1 Art der Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden in erster Linie durch die bestehenden Anlagen im auf3ersten
Siidosten des Geltungsbereichs gebildet. Darunter fallen die dort bestehende Feldzufahrt
von der L 52 / ,Spremberger StralRe“ sowie der die L 52 begleitende Radweg.

Diese sind im Bestand bereits vorhanden und liegen aufgrund des Zuschnitts der Flurstu-
cke bzw. der Abgrenzung des Geltungsbereichs innerhalb dieses.

Die entsprechenden Flachen werden als éffentliche StraBenverkehrsflichen (OV) fest-
gesetzt.

Zudem verlauft durch die gréRere, Ostliche Teilflache des Geltungsbereichs direkt an der
sudostlichen Grenze ein landwirtschaftlich genutzter Wirtschaftsweg, der der Erschlie-
Rung der angrenzenden Ackerflachen dient.

Dieser ist auch zukiinftig fir diese Nutzung zu erhalten.

Um eine mdglichst unzerschnittene Gewerbeflache umsetzen zu kénnen, wird der beste-
hende Wegeverlauf an den Verlauf der stiidéstlichen Geltungsbereichsgrenze angepasst.
Dort wird eine private Verkehrsflache in einer Breite von 5 m festgesetzt. Eine offentli-
che Nutzung ist weder gewollt noch notwendig.

Diese Breite ist ausreichend, dass der dort stattfindende landwirtschaftliche Verkehr den
Weg weiter als Zuwegung zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen nutzen kann.

Wie im Planungskonzept beschrieben, soll dieser Wirtschaftsweg auch weiterhin rein der
ErschlieBung angrenzender Landwirtschafsflachen dienen. Damit ist der Nutzerkreis die-
ses Wegs klar begrenzt.

Um diesen Umstand zu verdeutlichen, wird ein besondere Zweckbestimmung der pri-
vaten Verkehrsflache bestimmt. Fir den Wirtschafsweg wird eine Zweckbestimmung
slandwirtschaftlicher Verkehr* festgesetzt.

5.3.2 StraRenbegrenzungslinie
Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und
den Ubrigen Flachen durch die Stralenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundstiicken und
dem offentlichen Stra3engrundstick.

Im Bebauungsplan wird also das Grundstiick der Verkehrsflache festgesetzt.

Die Lage der neu zu bildenden StraBenbegrenzungslinien folgt nicht den Flurstiicks-
grenzen, sondern wird anhand der Nutzungsgrenzen bzw. der Abgrenzung der baulichen
Anlagen des Radwegs / der Zufahrt bestimmt.

5.4 Art der baulichen Nutzung

5.4.1 Vorbemerkungen

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO zun&chst die verschiedenen Baugebietskategorien vor.

5.4.2 Gewerbegebiet (GE)

Vorliegend entspricht die Kategorie des Gewerbegebiets (GE) gemall § 8 BauNVO dem,
was der Plangeber mit dem Planvorhaben verwirklichen will.

Ein GE-Gebiet ist vorwiegend zur Unterbringung von Gewerbebetrieben vorgesehen. Da-
bei geht es nicht nur um das produzierende oder verarbeitende Gewerbe, einschliellich
des Handwerks, sondern auch um Dienstleistungsunternehmen.
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In dieser Baugebietskategorie sind, im Gegensatz zu Industriegebieten, nur Nutzungen-
zulassig, die nicht erheblich belastigen. Das GE-Gebiet ist offen fur solche Gewerbebe-
triebe, die in einem Mischgebiet mit Ricksicht auf das Wohnen nicht mehr zugelassen
werden kénnen, die aber auch nicht derart belastigen, dass sie nur in einem Industriege-
biet zugelassen werden kdnnen.

Im GE-Gebiet ist damit ein geringerer Stérgrad zuldssig, als in einem Gl-Gebiet.

Ein GE-Gebiet ist also der typische Standort fiir Betriebe, die selbst einen gewissen
Schutz vor Gbermaligen Immissionen bendtigen.

Malstab fir den Stérgrad der zuldssigen Nutzungen in einem GE-Gebiet sind die emp-
findlichsten allgemein zuldssigen Nutzungen, ndmlich Geschafts- Buro- und Verwaltungs-
gebaude.

Nachfolgende Punkte sind zusatzlich zur anschlieRenden Abarbeitung und Modifizierung
des Nutzungskatalogs zu beachten:

Bei der Prufung der Zulassigkeit von konkreten Vorhaben durch die zustandige Geneh-
migungsbehdrde wird von einer ,typisierenden planungsrechtlichen Beurteilung® ausge-
gangen.

Das bedeutet, dass ein bestimmtes im entsprechenden Baugebiet an sich unzulassiges
Vorhaben dennoch zuldssig sein kann, wenn der Antragsteller nachweist, dass die kon-
kreten Auswirkungen atypisch sein werden.

Das kann z. B. mit der Anwendung des neuesten Standes der Technik bei der Minderung
von Emissionen moglich sein.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig sind, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kon-
nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.

Es besteht also kein uneingeschranktes Recht auf Zulassung von Vorhaben im Einzelfall,
auch wenn sie formlich den Bestimmungen der jeweiligen Baugebietskategorie der
BauNVO entsprechen.

5.4.2.1 Modifizierung Nutzungskatalog

Der § 1 BauNVO mit den Abs. 4 bis 9 lasst in den Baugebieten unter bestimmten Voraus-
setzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der Zulassigkeitsregelun-
gen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die konkreten Gegeben-
heiten und Planungsziele zu.

Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Griinde kén-
nen in spezifischen Randbedingungen der o6rtlichen Situation und der angestrebten Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

Im vorliegenden Fall kommen diese Gliederungs- bzw. die Differenzierungsmdglichkeiten
zur Anwendung, um die Planungsziele durchzusetzen.

Dazu ist zu priufen, welche Arten der in einem Gewerbegebiet gem. § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO allgemein oder als Ausnahme zuldssigen Nutzungen einer abweichenden Re-
gelung zu unterziehen sind. Rechtsgrundlage fur die Differenzierung des Nutzungskata-
loges ist § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6 BauNVO.

Kein Regelungsbedarf besteht vorliegend bei den folgenden, allgemein und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen gem. § 8 BauNVO:

— Lagerhauser & Lagerplatze,

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

— Tankstellen.

Maodifizierungen sind dagegen bei den folgenden Nutzungsarten notwendig:

— Gewerbebetriebe aller Art (einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie),

- Offentliche Betriebe,

— Anlagen fur sportliche Zwecke,

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
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— Vergnlgungsstatten.

Die Kategorie ,Gewerbebetriebe aller Art* ist die wesentliche Nutzungsart in einem GE-
Gebiet. Dies betrifft im Falle eines GE-Gebiets solche Betriebe, die nicht erheblich belas-
tigend sind.

Gewerbebetriebe aller Art werden im Gewerbegebiet grundsatzlich zuldssig sein.

Allerdings sind Differenzierungen im Detail erforderlich, um den konkreten Planungszie-
len gerecht zu werden. Siehe dazu Ausflihrungen zu weiteren Modifizierungen weiter un-
ten.

In einem Gewerbegebiet beinhaltet die Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art* auch sol-
che Nutzungen, die in den anderen Baugebietskategorien gesondert ausgewiesen sind.

Es liegt im Interesse der Gemeinde, dass die Industrie- und Gewerbegrundstucke nur von
solchen Betrieben genutzt werden, die auf diese Gebietsart angewiesen sind.

Auch muss die Gemeinde sichern, dass die Planungsziele hinsichtlich der speziellen Ent-
wicklungsrichtung des Plangebietes durchgesetzt werden.

Der § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bietet die Mdglichkeit, wenn stadtebauliche Griinde vorlie-
gen, ein Baugebiet nach der Art der zulassigen Nutzung zu differenzieren.

Die stadtebaulichen Griinde ergeben sich aus den folgenden Zielen

— Schutz der verschiedenen Arten von Betrieben voreinander, um innergebietlichen
Nachbarschaftsschutz zu sichern

— Gebietsiibergreifend Flachen aul3erhalb des Plangebietes zu schitzen

— Artverwandte und sich erganzende Nutzungen zusammenfassen.

Auf Grund der Ziele der Planung ist es zum einen erforderlich fiir die unter ,Gewerbebe-
triebe aller Art* fallende Nutzungsart der (Einzel-) Handelsbetriebe detaillierte Regelun-
gen zu treffen.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht groflachig sind, sind Gewerbebetriebe im Sinne der
BauNVO. Sie waren demnach ohne spezifische Regelungen im gesamten Baugebiet all-
gemein zulassig.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe- und
Industriegebieten dagegen grundsatzlich nicht zulassig.

Die Stadt will zudem die bevoélkerungsnahe Versorgung der Einwohner nicht dadurch ge-
fahrden, dass sich an diesem Standort der Einzelhandel ansiedelt. Der betrachtete Ge-
werbestandort soll sich nicht zu einem Handelsplatz entwickeln.

Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment werden in der
Folge im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Eingeschrankte Mdglichkeiten zum Vertrieb von Waren an Endverbraucher soll jedoch
auch aufderhalb des an die Produktion im Plangebiet angeschlossenen Werksverkaufs
ermoglicht werden. So kann das eigene Produktionsangebot der Betriebe vor Ort um ein-
zelne Waren erganzt werden.

Um die oben beschriebene Nahversorgung in zentralen Siedlungsbereichen nicht zu un-
tergraben, soll sich das Warenangebot jedoch nur auf ein nicht-nahversorgungsrelevante
Sortiment beschranken. Der ebenfalls angesprochenen Sorge einer Dominanz von Han-
del im Plangebiet soll mit einer Begrenzung der maximalen Verkaufsflache auf 100 m? flr
diese nicht-nahversorgungsrelevanten Waren begegnet werden. Diese Groflte wird als
dem Standort passend angesehen.

Unter die Regelung zu Einzelhandelsbetreiben fallen auch solche GroRhandelsbetriebe,
die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und etwaige Auswirkungen mit die-
sen vergleichbar sind.

Davon nicht erfasst wird der Grol3handel, dessen wirtschaftliche Tatigkeit im Umsatz von
Gutern an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerbliche Verwender oder Grol3ver-
braucher liegt. Dieser fallt unter die Nutzungsart der ,Gewerbebetriebe aller Art* und ist
in der Folge allgemein zulassig.

Eine Direktvermarktung von Produkten, die tatsachlich vor Ort hergestellt werden (Werks-
verkauf, Annexhandel), kann fir den Herstellerbetrieb von groRem Vorteil sein.

Da der Werksverkauf in der Regel der Hauptnutzung (Produktion) untergeordnet ist, han-
delt es sich bei derartigen Einrichtungen allgemein um eine Nebenanlage, die im Gebiet
zulassig ist.

Ebenso ist es vorliegend erforderlich fur die auch unter Gewerbebetriebe aller Art fallen-
den, jedoch auch explizit unter § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO genannten Anlagen zur
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Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie ab-
weichende Regelungen zu treffen.

Auf Antrag der Stadtverordneten der Stadt Drebkau soll die Festsetzung zur Art der Nut-
zung so gefasst werden, dass die gemaR § 8 BauNVO als Gewerbebetriebe aller Art zu-
I&ssigen (eigenstandigen) Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie unzulassig sein sollen (vgl. Antrag zum Bebauungs-
plan in der Sitzung des Bau- und Wirtschaftsausschusses vom 19.05.2026.

Mit dieser Regelung sollen die Gewerbeflachen am Standort fir solche Nutzungen frei-
gehalten werden, die die vorliegende, hervorragende verkehrliche ErschlieRung bendti-
gen.

In der Folge werden Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strah-
lungsenergie oder Windenergie fur im festgesetzten Gewerbegebiet unzulassig erklart.

Dies bezieht sich jedoch nur auf eigenstandige bzw. unabhangige Anlagen (gemaR An-
trag ,freistehende” Anlagen), also solche, die keiner anderen Nutzung im Gewerbegebiet
bzw. im naheren Umfeld zuzuordnen sind oder dienen. Solche Anlagen stellen Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO dar und sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
weiterhin zuldssig (siehe auch Punkt 5.4.3 dieser Begrindung). Nebenanlagen sind
grundsatzlich als Dach- bzw. Wandanlagen oder als gebaudeunabhangige Anlagen denk-
bar.

Offentliche Betriebe sind Betriebe, die eine 6ffentliche Aufgabe erfiillen und die vorrangig
der Daseinsvorsorge dienen.

Solche, der Aligemeinheit bzw. einer breiten Offentlichkeit dienenden Nutzungen sind im
Sinne einer Nahversorgung und mit Blick auf den damit verbundenen Verkehr in zentralen
Bereichen des Siedlungsgebiets besser aufgehoben.

Auch sind keine unter diese Kategorie fallenden Nutzungen im Plangebiet bereits vorhan-
den, die evtl. planerisch zu sichern waren.

Offentliche Betriebe werden daher im gesamten Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Nicht gewerbliche Anlagen fiir sportliche Zwecke gelten als eine Art Dienstleistung fiir die
Bevolkerung aber auch fiir die Arbeitskrafte des Standortes.

Sie stéren weder die Ubrigen Betriebe, noch sind sie tbermaflig empfindlich gegen St6-
rungen.

Jedoch greifen hier die selben Bedenken, wie bei der Nutzung der Offentlichen Betriebe:
Solche, der Allgemeinheit bzw. einer breiten Offentlichkeit dienenden Nutzungen sind im
Sinne einer Nahversorgung in zentralen Bereichen des Siedlungsgebiets besser aufge-
hoben.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbe-
betrieb im Gebiet ebenfalls zulassig.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet kénnen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zugelassen
werden.

Das Wohnen muss aus betrieblichen Grinden objektiv sinnvoll sein, also wenn die Be-
wohner dem Betrieb aus Sicherheitsgrinden und / oder z. B. zur Wartung jederzeit kurz-
fristig zur Verfligung stehen missen.

Einer solchen Nutzung entgegen zu halten ist die im Planungskonzept beschriebene in-
haltliche Ausrichtung des geplanten Gewerbegebiets. Gemal der formulierten Ausrich-
tung sind keine Nutzungen bzw. Anlagen zu erwarten, die Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal unmittelbar im Geltungsbereich notwendig machen.

Sollten wider Erwarten dennoch kurze Wege zwischen dem Wohnort von Aufsichts- bzw.
Bereitschaftspersonal und dem jeweiligen Betrieb notwendig sein, stehen mit der Sied-
lung Merkur stdostlich des Geltungsbereichs oder der Stadt Drebkau ausreichend durch
Wohnen gepragte Siedlungsbereiche zur Verfiigung.

Zusatzlich befindet sich in unmittelbarer Entfernung die B 169, von der entsprechende
Emissionen ausgehen, die solche Wohnnutzungen stéren kénnen.

Aufgrund der fir das Wohnung mindestens nicht zutraglichen Immissionen und aufgrund
des fehlenden zwingenden Bedarfs einer solchen Wohnnutzung wird diese im festgesetz-
ten Gewerbegebiet ausgeschlossen.
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Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer Ge-
meinbedarfsanlagen.

Gewinnstreben ist absolut nachrangig. Eingeschlossen sind entsprechende Nebenanla-
gen.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbe-
betrieb daher immer zulassig.

Anlagen fur kirchliche Zwecke sind alle Anlagen, die Religionsgemeinschaften und ihnen
gleich gestellter Vereinigungen dienen und die sich der gemeinschaftlichen Pflege einer
Weltanschauung widmen.

Neben derartigen Anlagen fallen auch die Wohnungen und Amtsstuben, bis hin zu ent-
sprechenden Bildungseinrichtungen in diese Kategorie.

Kulturellen Zwecken dienen solche Anlagen, die sich auf Bildung, Wissenschaft oder
Kunst orientieren. Eingeschlossen sind entsprechende Nebenanlagen.

Anlagen fiir soziale Zwecke dienen der Betreuung von Kindern, Alteren, Behinderten, Ar-
beitslosen, Asylbewerbern u. a. sozialen Gruppen.

Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke sind o6ffentliche Einrichtungen, die dem Gesund-
heitsschutz der Bevdlkerung dienen, wie Kliniken, Krankenhauser, Heil- und Pflegean-
stalten bis hin zu sonstigen medizinische Behandlungsinstituten.

Praxen niedergelassener Arzte oder von Therapeuten werden dagegen nicht als solche
eingeordnet. Sie fallen unter den Begriff ,Freie Berufe®.

Solche, der Allgemeinheit bzw. einer breiten Offentlichkeit dienenden Nutzungen sind im
Sinne einer Nahversorgung und mit Blick auf den damit verbundenen Verkehr in zentralen
Bereichen des Siedlungsgebiets besser aufgehoben.

Auch sind keine unter diese Kategorie fallenden Nutzungen im Plangebiet bereits vorhan-
den, die evtl. planerisch zu sichern waren.

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden daher im
gesamten Gewerbegebiet ausgeschlossen.

Zu Vergnugungsstatten zahlen z. B. Nachtlokale, Bars, Varietés, Diskotheken, Tanzlo-
kale, Spielhallen, Betriebe mit iberwiegend Sexdarbietungen, ... .

Sie verursachen haufig in den Abend- und Nachtstunden erheblichen Fahrzeugverkehr.
Stérungen kdénnen auch durch die spezifische Prasentation der Dienstleister entstehen.
Kerngebietstypisch sind solche Einrichtungen, die mit besonders grolem Storpotenzial,
mit einem grof3en Einzugsbereich und / oder Offnungszeiten bis in die Nacht.

Aufgrund der Lage fernab leistungsfahiger Verkehrswege oder zentraler Siedlungsberei-
che ist der Standort fir Vergnigungsstatten eher ungeeignet.

Auch sind keine unter diese Kategorie fallenden Nutzungen im Plangebiet bereits vorhan-
den, die evtl. planerisch zu sichern waren.

Sie werden daher als Hauptnutzung im Gewerbegebiet ausgeschlossen.
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5.4.2.2 Nutzungskatalog

275 AbschlieRend werden die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a)
und unzuldssigen (u) Nutzungen in den einzelnen Baufeldern tabellarisch zusammenge-
stellt.

Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zulassigen Nutzungen dem normierten

Gewerbebetriebe aller Art *

* Anlagen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Wind-
energie

* nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe

* Nicht-nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe mit je
max. Verkaufsflache von 100 m?
Lagerhauser & Lagerplatze
Offentliche Betriebe

Geschéfts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude
Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke

Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche
Zwecke

Vergnugungsstatten

X

X

277 In den nachfolgenden Textfestsetzungen sind nur die Nutzungen aufgeflhrt, fur die ab-
weichend vom § 8 BauNVO Regelungen getroffen werden. Die Zulassigkeit der Uibrigen

nicht aufgefiihrten Nutzungen richtet sich nach der BauNVO.

278 1. Innerhalb des Gewerbegeblets sind Gewerbebetrlebe aIIer Art, einschliefllich Festsetzung

Art der Nutzung

edemedenernge Lagerhauser und Lagerplatze Geschafts- Buro- und Verwal- Nutzungen

tungsgebdude sowie Tankstellen allgemein zulassig.
Abweichend von Satz 1 sind nicht-nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbe-

triebe mit je max. Verkaufsflache von 100 m? nur ausnahmsweise zuldssig und
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sowie Anlagen zur Erzeugung

von Strom oder Wéarme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie unzu-

lassig.

Offentliche Betriebe sind ausnahmsweise zulissig.
Anlagen fiir sportliche Zwecke, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-

personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten sind

unzulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO & § 1 Abs. 5 & 6 BauNVO
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5.4.2.3 Storgrad

Der durch die Baunutzungsverordnung BauNVO einem Gewerbegebiet gemall § 8 Stérgrad
BauNVO mitgegebene Storgrad liegt bei ,nicht erheblich belastigend* (siehe § 8 Abs. 1
BauNVO).

Diese vom Gesetzgeber bestimmte Einordnung wird im vorliegenden Fall nicht verandert.

Zwar findet eine Modifizierung des Nutzungskatalogs statt. Jedoch soll weder eine Her-
absetzung noch eine Erweiterung des zulassigen Stoérgrades erfolgen.

Gemal § 3 Abs. 5b BImSchG sind storfallrelevante Einrichtungen, Betriebe oder Anlagen, Stérfallanlagen
aus deren Betrieb sich erhebliche Auswirkungen auf die Gefahren schwerer Unfélle erge-
ben kénnen.

Solche Anlagen sind vorliegend nicht vorgesehen.

5.4.3 Sonstige Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Sonstige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®, Vorbemerkung
,Ferienwohnungen® sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat und bau-
gebiets-Ubergreifend behandelt werden.

Stellplatze und Garagen sind in Gewerbegebieten ohne Einschrankung zulassig. Sie be- Stellpldtze und Garagen
reiten allgemein keine Probleme.

Raume und Gebaude fiir freie Berufe sind nach § 13 BauNVO in Gewerbegebieten allge- Gebéude und Rdume fiir
mein zulassig. freie Berufe

Sie gehdren aus stadtplanerischer Sicht allerdings nicht uneingeschrankt in diese Bauge-
bietskategorie, weil diese Nutzung tatsachlich relativ stéranfallig ist.

Raume und Gebaude fir freie Berufe kdnnen auf Grund der planerischen Zielstellungen
fur den Bebauungsplan und der Stéranfalligkeit innerhalb Gewerbegebietes nicht zuge-
lassen werden.

2. Réaume und Gebaude fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind im Gewerbegebiet Festsetzung
unzulassig. Gebédude und Raume

§13iV.m. §1 Abs. 4 u. 5 BauNvO fiir freie Berufe

Auch wenn eine Einordnung von Ferienhausern und -wohnungen unter die Sammlung Ferienhduser und -
der ,Gewerbebetriebe aller Art* aufgrund des gewerblichen Hintergrundes als sinnvoll er- wohnungen
scheinen kann, so wird diese Nutzung separat unter § 13a BauNVO abgehandelt. Dort ist

auch die Zuordnung von Ferienhdusern und -wohnungen zu den Gewerbe-Begriffen und

den dazugehdrigen Baugebietskategorien gem. § 2 bis 11 BauNVO vorgenommen wor-

den.

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind in dieser Auflistung nicht zu finden. Dies ist im
Grundsatz der Gebietsvertraglichkeit begriindet, nachdem ein Gewerbegebiet als geeig-
neter Standort fir diese Nutzung ausscheidet, was nicht zuletzt auf immissionsrechtliche
Bedenken zurtckzuflhren ist.

Ferienhauser und -wohnungen sind daher grundsatzlich in Gewerbegebieten unzulassig.
Die Notwendigkeit von hiervon abweichenden Regelungen im Bebauungsplan wird ge-
genwartig nicht gesehen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in allen Baugebieten zuldssig, soweit im Bebau- sonstige Nebenanlagen
ungsplan keine abweichenden Regelungen getroffen werden.

Mit der Festsetzung eines Baugebietes wird der § 14 Abs. 1-4 BauNVO mit seinem Re-
gelungsgehalt Bestandteil des Bebauungsplans.

Eine davon abweichende Festsetzung ist vorliegend nicht nétig.

5.5 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Vorbemerkungen
i. V.m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache*
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.
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Die maligeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fiir Teile des Baugebietes, fir
einzelne Grundstlicke oder Grundstiicksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind fir die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
GRZ, aber auch fiir andere Parameter bestimmt. Von diesen kann in begriindeten Fallen
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall sollen die im Geltungsbereich verfugbaren Flachen nur soweit fur
eine bauliche Nutzung herangezogen werden, wie dies fiur die Umsetzung der Planungs-
ziele notwendig ist.

Damit wird nur eine eher geringe Bebauungsdichte fir das Gewerbegebiet anvisiert.

Differenzierung
Gliederung

Orientierungswerte

5.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Es ist gem. § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO stets erforderlich, in einem B-Plan die zulassige
von baulichen Anlagen lberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen. Der § 16
Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Moglichkeiten dazu.

5.5.1.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflache je Baugrundstick wird im Plangebiet durch das Festsetzen der
maximal zuladssigen Grundflachenzahl (GRZ) als relativer Wert bestimmt.

Auf diesem Wege erfolgt die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der durch bauliche
Anlagen Uberdeckten und der nicht Gberdeckten Grundstlcksflache.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zulassigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist im vorliegenden Fall nicht zielfiihrend: Die GR bezieht sich auf das jeweilige Baugrund-
stlick. Bei einer — wie hier —nicht auszuschlieRenden Parzellierung des Baugebietes
wurde die Inanspruchnahme des Bodens mit jeder Parzellierung steigen.

Wie im Planungskonzept beschrieben, wird grundsatzlich angestrebt, in einem Gewerbe-
gebiet eine mdglichst hohe Dichte, heifdt eine umfangreiche Versiegelung / Uberbauung
zu ermoglichen.

Im vorliegenden Fall wird dieser Versiegelungsgrad jedoch soweit reduziert, dass all auf-
grund dieser Neuversiegelungen notwendigen Ausgleichsmallinahmen im Geltungsbe-
reich untergebracht werden kdnnen, da wie im Planungskonzept beschrieben, keine aus-
reichend groRRen externen Flachen zur Umsetzung dieser MalRnahmen zur Verfligung ste-
hen.

In der Folge flhrt dies zu einer relativ geringen im Bebauungsplan erméglichten baulichen
Dichte.

Im vorliegenden Fall kann dies jedoch deshalb kompensiert werden, dass ohnehin sehr
spezifische Gewerbeansiedelungen im Geltungsbereich vorgesehen sin. So kénnen die
anvisierten Ansiedelungen im Logistik- und Speditionsbereich auch so umgesetzt wer-
den, dass mit der Hohe verstarkt die dritte Demission genutzt wird. Gleiches gilt auch fur
die moglichen weiteren verkehrsaffinen Nutzungen wie z.B. Beherbergungsbetriebe.

Die Bebauungsdichte wird in der Folge fir das gesamte Gewerbegebiet einheitlich mit
30 % (GRZ 0,3) festgesetzt.

Dieser Wert ist noch ausreichend fur die Ansiedelung der entsprechenden Gewerbe, er-
moglicht auf der restlichen Flache im Geltungsbereich aber auch die Umsetzung der n6-
tigen AusgleichsmaflRnahmen.

Die Festsetzungen sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

5.5.1.2 Anrechnung Nebenanlagen

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-

chen von

— Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

— Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO (im Wohngebiet z. B. Gartenlauben, Ge-
raterdume, Gewachshauser, befestigte Kompostanlagen, Schwimmbecken...)

— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
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lediglich unterbaut wird
eingerechnet.

Auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen. Sie kann bei der Vor-
habengenehmigung helfen, die ,Unscharfe, die ein B-Plan zwangslaufig aufweist, bei
Bedarf zu kompensieren.

Der Bebauungsplan soll an dieser Stelle keine von der gesetzlichen Formulierung abwei-
chende Regelung treffen. Damit ist bei der festgesetzten GRZ von 0,3 eine Uberschrei-
tung durch die oben genannten Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von
0,45 moglich.

Zu berucksichtigen sind dabei zusatzlich auch mégliche Teilversiegelungen. So sind z.B.
Lager- oder Verkehrsflachen, die nicht versiegelt, sondern in luft- und wasserdurchlassi-
ger Bauweise hergerichtet werden, nur zum Teil auf die Uberschreitungsméglichkeiten
zur GRZ anzurechnen.

Im Rahmen von Bauantragen ist also jeweils der Nachweis zu flhren, dass die zuléssige
GRZ, die fur das gesamte Baugebiet gilt, kumulativ eingehalten wird.

5.5.1.3 Anlagen fiur Erneuerbare Energien

Nach § 19 Abs. 5 BauNVO ist in mindestens einem der festgesetzten Baugebiete die
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Anlagen, die der Strom- und Warme-
erzeugung aus Wind- und Solarenergie dienen, zulassig.

Aus der Norm geht keine quantitative Begrenzung hervor. Es ist im Rahmen des B-Plans
jedoch zulassig, davon abweichende Festsetzungen zu treffen.

Im vorliegenden Fall wird davon kein Gebrauch gemacht.

5.5.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zuldssigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Daneben wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Daher ist eine entsprechende Festsetzung gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 immer dann obligato-
risch, wenn eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes (aber auch anderer
offentlicher Belange) nicht ausgeschlossen werden kann.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 u. 4
BauNVO durch das Festsetzen der ,Hohe baulicher Anlagen® oder der ,Zahl der Vollge-
schosse” gesteuert werden.

In Gewerbe- und besonders in Industriegebieten sind Beeintrachtigungen 6ffentlicher Be-
lange durch die Hohe bauliche Anlagen kaum auszuschlielen. Deshalb ist es allgemein
erforderlich fir Gebaude und sonstige bauliche Anlagen auch Hohenfestsetzungen zu
treffen.

Als Héhenmal fiir die baulichen Anlagen wird im vorliegenden Fall die maximale Hoéhe,
also die oberste Kante (OK max) herangezogen.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der Gebdude bezieht sich auf die oberste Kante
der Gebaude, allerdings nicht auf darliber hinausragende technische Zubehdranlagen
sehr untergeordneter Dimension (wie Lifter, Abgasanlagen, Solaranlagen, Parabolspie-
gel aber auch Schallschutzwande, ...). Solche kénnen, wenn andere Belange nicht ent-
gegenstehen, die Obergrenze (berragen. Eine separate Festsetzung ist hierfiir nicht er-
forderlich.

Im vorliegenden Fall geht das Planungskonzept von einer maximalen Héhe der baulichen
Anlagen im Gewebegebiet von 12 m aus.

Dieser Wert bietet ausreichend Spielraum fir eine typische Bebauung eines Gewerbege-
biets mit Hallen und Verwaltungsgebauden, aber auch fir spezielle technische Anlagen.

GrolRere Hohen sollen mit Blick auf die Vertraglichkeit mit dem Landschaftsbild und mit
Blick auf die nahe Wohnbebauung im Sidosten und die dabei zu beachtende bedran-
gende Wirkung verhindert werden.

Die oberste Kante wird daher mit maximal 12 m (OK 12,00 m) festsetzt.

Ausgangs- und damit Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die vorliegende Gelan-
dehohe im Geltungsbereich. Vorliegend kann diese der Vermessungsgrundlage zum Be-
bauungsplan entnommen werden.
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Gemal dieser liegen im Bereich des festgesetzten Gewerbegebiet Geldndehdhen zwi-
schen 92,80 m Gber NHN im Nordwesten und 95,20 m ber NHN im Stdosten vor.

Dieser Hohenunterschied Uiber die Gesamtflache des Gewerbegebiets hinweg ist zu grol},
um mit einem einheitlichen Héhenbezugspunkt auskommen zu kénnen. Ein solches Vor-
gehen wirde zu GbermaRigen Hohen im Nordwesten des Gewebegebiets oder starken
Einschréankungen bzw. erhéhten Aufwendungen im Sidosten fuhren.

Aufgrund dessen werden fir das Gewerbegebiet zwei unterschiedliche Hohenbezugs-
punkte festgesetzt.

Fir den siidostlichen Bereich wird dieser mit dem o.g. Wert von 95,20 m NHN angege-
ben.

Fir den nordwestlichen Bereich wird dagegen ein Wert von 94,00 m NHN bestimmt.
Dieser spiegelt den Mittelwert Gber das gesamte Gewerbegebiet wider und kann so als
hdchster Punkt im Nordwesten des Gewerbegebiets als Hohenbezugspunkt herangezo-
gen werden.

Hoéhenbezugssystem fir beide Hohenbezugspunkte ist DHHN 2016.

5.5.3 Orientierungswerte des § 17 BauNVO

In § 17 BauNVO sind flr die einzelnen Baugebietskategorien Orientierungswerte fir die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Baumassenzahl (BMZ)
vorgegeben, die im Rahmen der Planung einzuhalten sind.

Far Gewerbegebiete ist ein Wert der GRZ von 0,8 benannt. Dieser wird durch die Planung
deutlich unterschritten.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan bisher nicht behandelt. Unter
Beachtung der zuldssigen Hohe, der regelmafligen Hohe eines nutzbaren Geschosses
von 2,5-3 m und der festgesetzten GRZ ist hier ein rechnerischer Wert flir die GFZ von
bis zu 1,5 erreichbar.

Dieser liegt ebenfalls unter dem Orientierungswert des § 17 BauNVO, welcher bei 2,4
liegt.

Annliches gilt fir den Wert der (gerade bei Gewerbegebieten regelmaRig relevanten) Bau-
massenzahl (BMZ). Unter Beachtung der Festsetzungen zur GRZ und zur maximalen
Hohe ist rechnerisch ein Wert fur die BMZ von 3,6 erreichbar. Der Orientierungswert zur
BMZ liegt bei 10,0.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

5.6.1 Baugrenze

Im vorliegenden Fall wird ein geschlossenes Baufenster durch die Festsetzung einer um-
laufenden Baugrenze definiert.

Damit soll die Uberbaubarkeit fir die gesamte Flache des Gewebegebiets einwandfrei
geklart werden.

Die Baugrenze wird dabei entlang der Grenzen der Mallnahmenflachen im Suden und
Westen sowie entlang der Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und anderen
Gehdlzen im Norden bzw. Nordosten und entlang der Grenze der privaten Strallenver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Der Verlauf der Baugrenze folgt den benannten Abgrenzungen ohne Abstand.

Im Siidosten, im Bereich der Zufahrt halt die festgesetzte Baugrenze einen Abstand zu
den durch Festsetzungen gesicherten Stralenverkehrsflachen der L 52 / ,Spremberger
Strale” ein. Dies ist mit den Abstandforderungen geman Brandenburgisches Stralenge-
setz (BbgStrG) zu begriinden, nach denen bauliche Anlagen ohnehin einen Abstand von
20 m zur Fahrbahnaulenkante einzuhalten haben. Dieser Abstand wird hier durch die
Baugrenze aufgegriffen.
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5.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusatzlich
zu den fir einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gege-
benen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren. Die griinordnerischen Festsetzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der besonderen Bedeutung der Belange
von Natur- und Landschaftsschutz separat behandelt.

5.7.1 Wasserflachen

Die durch den Nordwesten des Teilbereichs A und entlang der stidéstlichen Grenze des
Teilbereichs B des Geltungsbereichs verlaufenden Abschnitte des Grabens ,Jehseriger
Vorflut“ werden gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Damit werden die beiden Abschnitte des Grabens lediglich im Bestand gesichert. Eine
Erweiterung bzw. ein Ausbau des Grabens ist gemaf Planungskonzept nicht vorgesehen.

Die bisherige Nutzung als Vorflut und die fortlaufende Instand- und Unterhaltungsmalf3-
nahmen ist weiterhin maoglich.

Fir die Abgrenzung der Festsetzung zur Wasserflache werden die (begradigten) Ober-
kanten der jeweiligen Grabenbdschungen gemal Vermessungsgrundlage herangezo-
gen.

5.7.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch den sudlichen Teil des Geltungsbereichs (Teilbereich A) verlauft eine Trinkwasser-
versorgungsleitung, die die Stadt Drebkau mit den dstlich gelegenen Ortsteilen verbindet.

Diese Trinkwasserleitung soll im Bestand und ihrer Verortung erhalten bleiben. Eine Ver-
legung im Zuge der baulichen Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist nicht vorgehen.

Aufgrund dessen wird der Verlauf der Leitung einschlie3lich eines Schutzstreifens im Be-
bauungsplan gesichert.

Gemal der Auskunft des zustandigen Betreibers der Trinkwasserleitung ist beiderseits
der Leitung ein 3 m breiter Schutzstreifen zu bericksichtigen, der weder bebaut noch mit
Gehdlzen bepflanzt werden darf.

Um den Verlauf der bestehenden Leitung und die Zuwegung zu dieser fur Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten zu sichern, wird eine Flache zur Eintragung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt, die deckungsgleich mit dem oben benannten Schutz-
streifen in einer Gesamtbreite von 6 m ist.

Zur genauen Bestimmung der Rechte wird die zeichnerische Festsetzung zur Flache
durch folgende Textfestsetzung komplettiert:

3. Die mit ,,GFL“ gekennzeichnete Flache zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist
mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des zustiandigen Betreibers
der innerhalb der Flache verlaufenden Trinkwasserleitung zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

5.7.3 Grunordnerische Festsetzungen

Das Erfordernis, ,grinordnerische Festsetzungen® in den B-Plan aufzunehmen, ergibt
sich aus der Erfiillung den Forderungen von § 1a Abs. 3 BauGB sowie den stadtebauli-
chen bzw. den freiraumplanerischen Zielen der Kommune.

Unter diesem Begriff werden einige der in § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Festsetzungs-
moglichkeiten zusammengefasst. Diese werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbei-
tet.

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Landschaftsbild ist die Neupflanzung von Gehdlzstrei-
fen im Geltungsbereich vorzunehmen. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.
Dazu wird eine 5 m breite Flache zur Umsetzung eines Feldgehdlzstreifens entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze (Teilbereich A) festgesetzt.

Erganzt wird diese Flache um einen ebenfalls 5 m breiten Feldgehdlzstreifen auf der
Westseite des festgesetzten privaten Stralenverkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung im Osten des Geltungsbereichs. Zur Grenze der im Studen vorliegenden Stra-
Renverkehrsflachen, die zur L 52 / ,Spremberger Stral’e“ gehoéren, halt diese Flache
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einen Abstand von 85 m ein, um eine flexible Erschliefung der Gewerbeflachen zu er-
mdglichen.

Beide Feldgehodlzstreifen sind dabei mindestens dreireihig auszufihren. Der Pflanzab-
stand soll maximal 0,5 m betragen.

4. Innerhalb der Umgrenzungen von Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ist ein mindestens dreireihiger Feldgeholz-
streifen aus standortheimischen Gehodlzen anzulegen. Der Pflanzabstand be-
tragt maximal 0,5 m. Es sind mindestens fiinf Arten der Pflanzliste zu verwen-
den.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB

Fir die geplanten Geholzpflanzungen sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste
zu verwenden. Diese wird mit Festsetzungscharakter mit auf die Planurkunde aufge-
bracht.

Die Liste deckt sich mit der Liste des Erlasses des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebiets-
eigene Gehdlze (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 (ABI./24, [Nr. 31], S.667)

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Berberis vulgaris L.
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Cornus sanguinea s.l.
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata1
Crataegus Hybriden agg.
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Juniperus Communis L.
Malus sylvestris agg.
Pinus sylvestris
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium

Prunus padus

Prunus spinosa

Pyrus pyraster agg.
Quercus petraea
Quercus robur
Rhamnus cathartica
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera agg.
Rosa rubiginosa agg.

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Gemeine Berberitze
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Strauchhasel
Eingriffliger Weifldorn
Zweigriffliger Weilldorn
Weiltdorn
Besen-Ginster
Pfaffenhiitchen
Rot-Buche

Gemeiner Faulbaum
Gemeine Esche
Gemeiner Wacholder
Wild-Apfel

Gemeine Kiefer
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Schlehe

Wild-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Kreuzdorn

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
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Rosa elliptica agg.
Rosa tomentosa agg.
Salix alba

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea
Salix fragilis L.
Salix pentandra
Salix purpurea
Salix triandra agg.
Salix viminalis
Salix x rubens (S. alba x fragilis)
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor
Viburnum opulus

Begriindung - erneuter Entwurf Mai 2026

Keilblattrige Rose
Filz-Rose
Silber-Weide
Ohr-Weide
Sal-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Lorbeer-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Hohe Weide/Kopf-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeine Eberesche
Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme
Gemeiner Schneeball

Zum Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im Geltungsbereich auf Teil-
flachen Extensivierungen der bisher intensiv als Ackerland genutzten Flachen vorgenom-
men. Rechtsgrundlage ist hier der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Primar sollen dafir Flachen entlang der stdlichen und westlichen Grenze des Geltungs-
bereichs, Teilbereich A genutzt werden, da diese aufgrund der Abstandsforderungen ge-
mal Bundesfernstrallengesetz FStrG und Brandenburgischen Stralengesetz BbgStrG
ohnehin von Bebauung freizuhalten sind.

Diese Flachen koénnen also fur diese notwendigen Mallhahmen herangezogen werden,
ohne nutzbare Gewerbeflachen dafilir aufgeben zu missen.

Ebenfalls herangezogen werden Flachen im Norden des Teilbereichs A sowie der Grof3-
teil des Teilbereichs B des Geltungsbereichs. Bei diesen Flachen handelt es sich um
Randflachen des Geltungsbereichs, die aufgrund ihres Zuschnitts, der Lage jenseits der
~Jehseriger Vorflut* und den dort zu beachtenden Abstédnden zu diesem und einem wei-
teren, verrohrtem Graben nicht fir die Festsetzung von Gewerbeflachen genutzt werden
kénnen.

Die zuvor benannten Flachen werden in Form von Umgrenzungen von Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaf (Planzei-
chen 13.1 der PlanZV) festgesetzt und mit ,M 1* gekennzeichnet.

Um die Umsetzung dieser Ausgleichsmalinahme nah am spateren Bedarf festmachen zu
kénnen, wird der Umfang der MalRnahme in Abhangigkeit zur tatsachlich erzeugten Ver-
siegelung / Uberbauung festgesetzt. Dazu wird gemaR HVE ein Kompensationsfaktor von
2,0 angesetzt.

In der Folge sind je angefangenen 25 m? versiegelter bzw. Uberbauter Flache 50 m? ehe-
malige Ackerflache durch die Entwicklung einer ruderalen Staudenflur zu extensivieren.

Unter Beachtung der GréRRe der festgesetzten Malnahmenflachen ,M 1 von ca. 7.750 m?
kénnen bei voller Ausnutzung Eingriffe im Umfang von ca. 3.875 m? ausgeglichen wer-
den.

Alle dariiber hinaus gehenden Bodeneingriffe in Form von Versiegelungen und von Uber-
bauung sind ebenfalls durch Extensivierungen in Form der Entwicklung einer ruderalen
Staudenflur im Geltungsbereich auszugleichen.

Die Umsetzung kann dabei aber flexibel innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets er-
folgen. Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 stehen dafiir ausreichend Flachen im Ge-
werbegebiet zur Verfiigung, die nicht bauliche genutzt werden (kénnen).
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Die Umsetzung ohne weitere Bestimmung genauer Flachen ermdglicht die gemaf der
spateren Bebauung flexible Zuordnung der Flachen.

Fur die Einsaat zur Begriinung von MalRnahmenflachen ist standort- und biotoptypenan-
gepasstes, autochtones Saatgut mit Herkunftszertifikat zu verwenden.

Der Nachweis ist zu fuhren. Soll eine Begrinung mittels Mahdgutibertragung erfolgen,
ist der Unteren Naturschutzbehdrde vorab die Spenderflache zu benennen.

Um die Instandsetzungsarbeiten und den Ersatz der im Bestand durch den Geltungsbe-
reich verlaufenden Kabeln und Leitung genauso zu erméglichen, wie die (notwendige)
Verlegung neuer / zusatzlicher Leitungen, wird die Verlegung von Kabeln und Leitungen
innerhalb der gemaR dieser MaRnahme extensivierten Flachen explizit zugelassen. Da-
von betroffen sind aufgrund der Vorgaben zur Verortung der MaRnahmenumsetzung in
der Folge auch die mit ,M 1“ gekennzeichneten Flachen im Geltungsbereich.

5. Zum Ausgleich von Eingriffen sind fiir je angefangene 25 m? versiegelte-oder
zusatzlich Uberbaute Flache innerhalb des Gewerbegebiets 50 m? extensiv ge-
pflegte, ruderale Staudenflur aus-natiirlicher Sukzession-unter Verwendung von
standort- und biotoptypenangepassten, autochtonen Saatgut zu entwickein.
Fiir die Umsetzung dieser MaBRnahme sind die mit dem Planzeichen 13.1 um-
grenzten und mit ,,M 1“ gekennzeichneten Flachen heranzuziehen.

Bei einem Flachenbedarf nach Satz 1 der die GroRe der mit ,,M 1“ gekennzeich-
neten Flachen libersteigt, ist der Mehrbedarf auf unbebauten Flachen innerhalb
des Gewerbegebiets zu entwickeln.

Innerhalb der Flachen zu ExtensivierungsmaBnahmen und damit auch inner-
halb der mit ,,M 1“ gekennzeichneten Flachen sind unterirdische Kabel- und Lei-
tungstrassen zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Minderung der negativen Auswirkungen auf die Tierwelt, die sich durch die notwen-
dige neu zu errichtende Einfriedung ergeben, sollen neu zu errichtende Zaune auch fur
an den Boden gebundene Kleintiere durchlassig sein.

Dazu ist eine untere Freihaltezone erforderlich, die aber dennoch ein Eindringen von Per-
sonen ausschlief3t. Damit ist auch gesichert, dass Kinder nicht unbefugt eindringen kon-
nen. Diese Festsetzung folgt ebenfalls § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Es sollte dabei darauf geachtet werden, dass die Einfriedung so ausgefihrt wird, dass
kein Wild eindringen kann und nur die Zuganglichkeit fir Kleintiere gewahrleistet ist.

Um das Ziel zu erreichen ist es nicht zwingend erforderlich, die Durchgangigkeit tGber die
gesamte Zaunlange zu ermdoglichen. Ausreichend ist es, wenn relativ kleine Abschnitte
und insgesamt ca. 50 % der Zaunlange offen gehalten werden.

,Offene Bereiche® sind dabei die Bereiche, innerhalb derer die Einfriedung den geforder-
ten Abstand zur Gelandeoberflache von 10-20 cm einhalt. Sie sind damit ,offen“ bzw.
durchlassig flr die angesprochenen Kleintiere.

~,Geschlossen“ sind demnach diese Bereiche, die diesen Abstand zur Gelandeoberflache
nicht einhalten (mlssen) und die Einfriedung dort einen Durchlass nicht ermdglicht.

6. Im Gewerbegebiet ist zwischen der Unterkante von neu zu errichtenden Einfrie-
dungen und der Gelandeoberflache ein Abstand von mindestens 10 cm bis ma-
ximal 20 cm einzuhalten. Die offenen Bereiche miissen jeweils eine Mindest-
lange von 20 m aufweisen und diirfen untereinander durch geschlossene Be-
reiche mit einer Ldnge von maximal 20 m unterbrochen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmaoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Eine entsprechende Festsetzung ist auf der Grundlage des § 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zulassig.

7. Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser von gering belas-
teten Herkunftsflachen ist breitflachig liber die belebte Bodenzone einer ausrei-
chend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemaR den aligemein
anerkannten Regeln der Technik (Flachen- oder Muldenversickerung) oder liber
Mulden-Rigolen-Systeme vor Ort zu versickern.
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§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist auf den Flachen im Gel-
tungsbereich grundsatzlich gut mdglich.

Im Bereich des Plangebiets wird ein Grundwasserflurabstand von 10-15 m ausgewiesen.
Erst weiter stidlich liegt ein hoherer Grundwasserstand vor. Die ungesattigte Bodenzone
weist innerhalb des Geltungsbereichs eine Machtigkeit von 1-2 m auf.

In der Folge ist sowohl eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers uber
Mulden- und Rigolensysteme als Uber eine flachige Versickerung maéglich.

Positiv wirken sich auch die aufgrund der geplanten Umsetzung der nétigen Ausgleichs-
mafRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs zukiinftig umfangreich vorliegenden exten-
siv bepflanzten und gepflegten Freiflachen aus, auf denen sowohl eine flachige Versicke-
rung vorgenommen als auch Versickerungsanlagen umgesetzt werden kénnen.

Ein Anschluss an eine zentrale Regenwasserentsorgung ist genauso wenig vorgesehen
wie die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Jehseriger Vorflut.

Im Interesse des Bodenschutzes sind Zufahrten und Wege nur luft- und wasserdurchlas-
sig herzustellen. Teilversieglungen sollen (als Ausnahme) nur zugelassen werden, wenn
das (z.B. wegen schlechter Bodenverhaltnisse) erforderlich ist. Insbesondere Vollversieg-
lungen sind nur im besonderen Ausnahmefall zulassig.

8. Zufahrten und Wege im Gewerbegebiet sind wasser- und luftdurchléassig ohne
zusatzliche Versiegelung herzustellen. Als Ausnahme sind Teilversiegelungen
zuldssig, wenn diese technisch erforderlich sind, um die Funktion der Flache
dauerhaft sicherzustellen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.8 Immissionsrechtliche Festsetzungen

Bereits im Planungskonzept zum Bebauungsplan unter Punkt 4 dieser Begriindung wird
bestimmt, dass, um generell Gbermaflige Immissionen auf angrenzende Nutzungen zu
vermeiden, die zentralen Inhalte des erarbeiteten Schallschutzgutachtens in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen sind.

In der Folge werden die zuldssigen Emissionen in Richtung Sidosten, hin zum Ortsteil
Merkur starker eingeschrankt.

Das erstellte Schallschutzgutachten kommt, unter Beachtung der geplanten Nutzungen
im Gewerbegebiet sowie der Nutzungsaufteilung dieses und unter Beachtung der Vorbe-
lastungen durch angrenzende, bestehende Nutzungen und Verkehrsemissionen, zu dem
Ergebnis, dass eine Emissions-Kontingentierung notwendig ist.

Diese Kontingentierung wird in Form eines maximal zulassigen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel vorgenommen, der als L ex in db(A) angegeben wird.

Aufgrund der zur Phase des Vorentwurfs noch geringfiigig anderslautenden Flachen- und
Textfestsetzungen im Bebauungsplan, welcher als Grundlage flr dieses Schallschutzgut-
achten gedient hat, geht das Gutachten noch von einem ,normalen Gewerbegebiet (GE)
und einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) aus. Im GEe wurde dabei schon durch
die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung eine Emissionsreduzierung auf ,,in einem
Mischgebiet zulassige Nutzungen“ vorgenommen.

Das nun in der Entwurfs-Fassung festgesetzte Gewerbegebiet weist diese Bauflachen-
Einteilung nicht mehr auf, hat die zuldssigen Nutzungen aus dem Vorentwurf jedoch 1 : 1
Ubernommen. Die Reduzierung der zuldssigen Emissionen erfolgt nun jedoch nur noch
Uber die im Gutachten bestimmte Kontingentierung.

Fir den nérdlichen Teil des Gewerbegebiets wird dabei ein zuldssiger Wert von
65 db(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht bestimmt.

Fir den sudlichen Teil liegen diese Werte mit 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nied-
riger, um der Nahe dieser Flachen zur sldlich gelegenen Wohnbebauung Rechnung zu
tragen.

Aufgrund der im Stiden / Stidosten gelegenen Wohnbebauung in Form des Ortsteils Mer-
kur, die einen héheren Schutz geniefl3t und die in Richtung Norden und Westen fehlenden
erhoht schutzwirdigen Nutzungen, werden die 0.g. Flachenkontingente um Zusatzkon-
tingente in zwei Richtungssektoren erganzt.

Dazu sind im Schallschutzgutachten die beiden Richtungssektoren ,A“ und ,B“ mit den
entsprechenden Richtungswinkeln (ausgehend von einem Referenzpunkt in ca. der Mitte
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des Gewerbegebiets) bestimmt worden. Fiir den grob nach Westen und Norden fiihren-
den Richtungssektor ,,A” wird fiir den Tageswert ein Zusatzkontingent L ek zus,Tag vOn dB(A)
bestimmt. Fir den Nachtwert sowie den Richtungssektor ,B“ nach Sidosten wird kein
Zusatzkontingent festgelegt.

Die Bestimmung der beiden Richtungssektoren ,,A*“ und ,,B* wird zeichnerisch in der
Planzeichnung vorgenommen.
Der Referenzpunkt dazu liegt an folgenden Koordinaten (UTM33, ETRS89):

- X: 447380

- Y:5721790

Die inhaltliche Bestimmung der Zusatzkontingente erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB mit folgender Textfestsetzung:

9. Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Richtungssektors ,,Sek-
tor A“ ist abweichend von der festgesetzten Emissions-Kontingentierung ein
Zusatzkontingent von Lgk, zus 10 dB zu beachten. Dies gilt sowohl fiir tags als
auch fiir nachts.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fir die detaillierte Berechnung der bestehenden Vorbelastungen sowie der zuldssigen
maximalen Emissionskontingente in den einzelnen Teilflachen wird auf das Schallschutz-
gutachten verwiesen.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens als ,Ortliche Bauvorschriften“ auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGBi. V. m. § 87 Abs. 9 der BbgBO (2016) erlassen.

Der § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO erlaubt u. a. den Erlass von 6rtlichen Bauvorschriften Uber
.besondere Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher Anlagen und anderer An-
lagen und Einrichtungen®. Zweifellos beeinflusst die dritte Dimension mafigeblich die du-
Rere Gestaltung und damit das Erscheinungsbild eines Solarparks.

Im Gegensatz zu den Héhenfestsetzungen fiir die geplanten gewerblichen Haupt- und
Nebenanlagen sollen die Einfriedungen im Plangebiet nicht héher als 2,5 m sein. Das ist
aus Sicherheitsgrinden ausreichend und liegt im Interesse der Landschaft / des Land-
schaftsbildes.

MaRgeblich ist die jeweilige tatsachliche Gelandehodhe, die im Vermessungsplan erfasst
worden sind.

Die Hohe der Einfriedung wird vorwiegend aus gestalterischen Griinden wie folgt be-
grenzt.

10. Einfriedungen diirfen eine Hohe von 2,5 m liber Gelénde nicht liiberschreiten.
§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Die zukinftigen Einfriedungen sollen zudem so errichtet werden, dass der entlang der
ndrdlichen / nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Gehdlzriegel auferhalb
des Zaunes liegt, um so sowohl einen héheren Wert fiir das Landschaftsbild als auch fir
die Tierwelt zu erreichen.

Aus gestalterischen Griinden sind im Bebauungsplan zudem Festsetzungen zu Werbe-
anlagen erforderlich.

Im Plangebiet sollen nur Anlagen zur Eigenwerbung fiir die ansassigen Unternehmen zu-
gelassen werden.

Werbeanlagen, die auf Unternehmen oder Leistungen hinweisen, mit dem Standort bzw.
der Statte der Leistung nicht in Beziehung stehen oder die, z. B. auf Plakatanschlagtafeln
mit wechselnder Werbung, nur Produkte anpreist (sogenannte Suggestiv-, Erinnerungs
und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen), sind am Standort unzulassig. Solche be-
eintrachtigen das bestehende Ortsbild. Sie lenken andererseits von den Informationen
der ansassigen Unternehmen ab.

Extrem auffallige Werbung soll im Plangebiet nicht zugelassen werden, deshalb sind ent-
sprechende Einschrankungen erforderlich. Begriindet wird dies damit, dass das Plange-
biet am auRersten Siedlungsrand liegt und damit die Wirkung von leuchtenden, bewegli-
chen oder anderweitig UbermaRig auffalligen Werbeanlagen in die freie Landschaft er-
heblich ware.
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Auch soll dadurch eine UbermaRige Beeintrachtigung / Ablenkung der Verkehrsteilneh-

mer am Knotenpunkt der B 169 und der L 52 verhindert werden.

11. Suggestiv-, Erinnerungs- und sonstige funktionsfremde Werbeanlagen sind im
Geltungsbereich unzulassig. Werbeanlagen und Hinweistafeln, die auf einen
Gewerbetreibenden, Freiberufler, Handwerker o. 4. im Plangebiet hinweisen,
sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder beweglichem Licht, Werbe-
anlagen, die mechanisch bewegt werden, Werbeanlagen mit akustischen Sig-
nalen oder mit elektronischen Medien sind unzulassig.

§ 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

5.10 Sonstige Planinhalte

Festsetzung
Werbeanlagen

5.10.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden — soweit erforderlich — durch nachrichtliche
Ubernahmen gemafl § 9 Abs. 6 BauGB und / oder Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5
BauGB erganzt.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind Kennzeichnungen nicht erforderlich.

5.10.1.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Damit der Bebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen
vollstandig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als
nachrichtliche Ubernahme in den B-Plan libernommen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften (i. d. R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...) ge-
troffen wurden, die eine verbindliche Auftenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebau-
licher Relevanz fir Dritte besitzen.

Dabei handelt es sich in der Regel um rechtskraftige Planfeststellungen oder Denkmal-
schutzausweisungen, die fir die Beurteilung (und damit fiir die Zulassigkeit) von Bauge-
suchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Der Standort befindet sich konkret norddstlich des Knoten- bzw. Anschlusspunktes der
Bundesstralle B 169 und der Landesstralle L 52 ,Spremberger Strafe“.

Der nicht mit Hochbauten bebaubare Bereich an einer Bundesstrale (Anbauverbotszone)
betragt 20,0 m, gemessen von der Fahrbahnkante. Im Bereich bis 40,0 m (Anbaube-
schrankungszone) ist eine Zustimmung des Baulasttragers erforderlich, sofern sich die
betreffenden anliegenden Grundstiicke auRRerhalb der jeweils festgelegten Ortsdurchfahr-
ten befinden.

Die einschlagigen Vorgaben fir Bundesstrallen hinsichtlich der Unzulassigkeit von Hoch-
bauten jeder Art im Bereich von 20 m sowie der Zustimmungspflichtim Abstand von 40 m
gelten in Brandenburg auch fir Landes- und Kreisstralen.

In der Folge werden in die Planzeichnung die Abgrenzungen der 20 m breiten Anbau-
verbotszone als auch der 40 m breiten Anbaubeschriankungszone sowohl zur west-
lich verlaufenden BundestraBe B 169 als auch zur stdlich verlaufenden LandesstralRe
L 52 / ,Spremberger StraBe‘ nachrichtlich iibernommen.

5.10.2 Vermerke / Hinweise

Die Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige Randbedingungen, die vor
allem bei der Vorhabenplanung zu beachten sind. Sie kdnnen niemals vollstandig sein
und entbinden trotz der (selektiven) Nennung nicht von der Pflicht, bei der Vorhabenpla-
nung und -ausflihrung diese und weitere einschlagige Vorschriften zu priifen, zu ermittein
und zu beachten.

5.10.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung fur den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht, wel-
che von der zustandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.
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Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom ... und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stra-
Ren, Wege und Platze vollstindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrele-
vanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bil-
denden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Es besteht kein Erfordernis fur weitere Vermerke auf der Planzeichnung.

5.10.2.2 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgeflihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung ibernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten. Solche sind im Anhang zusammengefasst.

Der Bebauungsplan friert den gesetzlichen Stand des Bauplanungsrechts zum Be-
schlusszeitpunkt im Grunde fur die Ewigkeit ein — dies kann er aber nicht fur alle zu be-
achtenden Rechtsvorschriften ibernehmen: Diese kdnnen kiinftig gedndert oder aufge-
hoben werden; weitere hinzukommen — eine Benennung kann niemals vollstandig aufge-
fuhrt werden.

Allein daher wird auf eine Erwahnung ,allgemeinglltiger — d. h. unabhangig von den kon-
kreten Standorteigenschaften bestehender — Vorschriften verzichtet. Ein derart angerei-
cherter B-Plan liefe — abgesehen von der Uberfrachtung mit nicht-bauleitplanerischen In-
halten —zwangslaufig Gefahr, irrefilhrende Aussagen zu treffen bzw. eine falsche Sicher-
heit / Abgeschlossenheit zu suggerieren.

Das Vorhandensein eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans entbindet nicht
von der Pflicht, weitere bei der Vorhabenrealisierung einschlagige giiltige
(Rechts-) Vorschriften zu ermitteln, zu priifen und ggf. zu beachten.

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstdlie gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden sind u. U. gegebenenfalls MalRnhahmen zum Schutz von Arten
erforderlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.

Das betrifft insbesondere den Fall, dass die zulassigen Vorhaben nicht zeithah mit der
Aufstellung des B-Planes realisiert werden.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung ibernommen, um auf dro-
hende arten- und auch biotopschutzrechtliche Konflikte und der Notwendigkeit zu deren
Abwendung aufmerksam zu machen:

Realisierungen von Vorhaben sind nur zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass
die Zugriffsverbote der §§ 39 und 44 BNatSchG nicht eintreffen werden.

Darunter fallen neben der eigentlichen BaumaRnahme auch MaRnahmen zur Bauvorbe-
reitung wie Baufeldfreimachung, Gehdlzbeseitigung, Gebaudeabbruch o. &. auf den Fla-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld i. S. v. § 29 BauGB.

Die untere Naturschutzbehdrde wird bei Vorhaben von der zustandigen Genehmigungs-
behorde beteiligt bzw. muss bei genehmigungsfreien Vorhaben direkt vom Vorhabentra-
ger beteiligt werden.

Maoglichkeiten zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind im folgenden Kapitel unter
-Umweltbelange*“ angefihrt.

Der vorliegende Geltungsbereich selbst liegt zum gréRten Teil innerhalb des Bergwerkei-
gentums an dem Bergwerksfeld Welzow (Feldesnummer: 31-0160).

Das nach§§ 149 und 151 Bundesberggesetz (BBergG) bestatigte Bergwerkseigentum
gewahrt das unbefristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Braunkohle inner-
halb festgelegter Feldesgrenzen.

Rechtsinhaberin des Bergwerkseigentums ist die

Lausitz Energie Bergbau AG
Vom-Stein-Stralle 39
03050 Cottbus.

Das Bergwerkseigentum gestattet noch keine konkreten Gewinnungsmafnahmen. Aus-
wirkungen auf die Umwelt werden in diesem Stadium des Bergwerkseigentums nicht er-
zeugt. Konkrete Gewinnungsmafnahmen sind erst nach weiteren Genehmigungsverfah-
ren, den Betriebsplanzulassungsverfahren zuldssig. Innerhalb des Tagebaus finden auf
der Grundlage von Betriebsplanen (zugelassen nach § 52 BBergG) Gewinnungstatigkei-
ten statt.

Auf die bestehende Bergbauberechtigung wird auf der Planurkunde hingewiesen.
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Der vorliegende Geltungsbereich selbst liegt zum gréBten Teil innerhalb des
Bergwerkeigentums an dem Bergwerksfeld Welzow (Feldesnummer: 31-0160).

Bodendenkmale sind nicht ausgewiesen.

Gemal Stellungnahme des zustandigen Brandenburgisches Landesamt fur Denkmal-
pflege und archaologisches Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege besteht
jedoch eine an Sicherheit grenzende Wahrscheinlichkeit ihres Auftretens im Sinne einer
begrindeten Vermutung.

Diese ergibt sich einerseits aufgrund der Nahe zu bekannten Bodendenkmalen (Urge-
schichtliche Siedlung Drebkau Fpl. 10; Bodendenkmal Denkmalliste Nr. 1201455), deren
Ausdehnung derzeit unbekannt ist, und andererseits — per Analogieschluss — wegen der
siedlungstopographisch fir ur- und friihgeschichtliche Perioden typischen Lage des
Planareals am Niederungs- bzw. Gewasserrand. Nach den Erkenntnissen der Urge-
schichtsforschung in Brandenburg stellten derartige Areale aufgrund der begrenzten An-
zahl siedlungsgtinstiger Flachen in einer Siedlungskammer Zwangspunkte flr die prahis-
torische Besiedlung dar.

Aus Sicht der Stadt als Plangeberin ist die Durchfihrung eines archéologischen Be-
standsanalyse im Zuge des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans nicht erfor-
derlich. Eine solche Untersuchung soll und kann anlassbezogen im Zuge konkreter Bau-
vorhaben in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde erfolgen.

Zusatzlich wird ein Hinweis auf der Planurkunde aufgebracht, der die hohe Wahrschein-
lichkeit zum Auffinden von Funden aufzeigt.

Im Plangebiet besteht die erhohte Wahrscheinlichkeit zum Auftreten von Bo-
dendenkmalen bzw. denkmalrechtlich relevanten Funden. Die Bestimmungen
des BbgDSchG sind zu beachten. Die Realisierung von Bodeneingriffen im be-
troffenen Bereich ist in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde
vorzunehmen.
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6 Auswirkungen

Zusatzlich zu den Erwagungsgrinden und Auswirkungen einzelner Festsetzungen des
Plans (deren Abwagungsliberlegung bereits an der jeweiligen Stelle im Kapitel ,Rechts-
verbindliche Festsetzungen® gefiihrt und dargelegt worden ist) bestehen weitere durch
den Plan an sich.

Auf diese wird nachfolgend mit Blick auf bestehende Rahmenbedingungen und / oder
betroffene Belange eingegangen.

6.1 Entwicklung aus dem FNP
Bebauungsplane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP; vorbereitender
Bauleitplan) zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Im zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

Eine Entwicklung des Bebauungsplans mit Festsetzung eines Gewerbegebiets aus die-
sen Darstellungen ist nicht gegeben.

Mit Beschluss vom 02.07.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, den
0.g. FNP fiir den Ortsteil Drebkau / Drjowk, der handisch erstellt worden ist, in eine digitale
Fassung zu Uberfiihren und in diesem Zuge den Plan partiell zu andern.

Am Ende des Verfahrens soll der FNP als neue Fassung ausgefertigt und neu bekannt
gemacht werden.

Darin wird der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Dies trifft auf beide Teilbereiche des Geltungsbereichs zu.

Diese FNP-Anderung liegt momentan in der Fassung des Vorentwurfes mit Stand vom
November 2024 vor.

Unter Beachtung dieses momentanen Anderungs-/ Neufassungsverfahren lasst sich der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

6.2 Qualifizierter B-Plan

Es handelt sich vorliegend um einen qualifizierten B-Plan nach § 30 Abs. 1 BauGB, der
Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt.

6.3 Landesplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Landesplanung und Raumordnung anzupassen.

Diese Anpassungspflicht bezieht sich auf die jeweils aktuellen Ziele der Landesplanung.
Die Ziele der Raumordnung kdnnen im Rahmen der Abwagung nicht Uberwunden wer-
den.

Die Grundséatze sind zu berticksichtigen.

6.3.1 Ziele

Gemal Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zum Vorentwurf des Be-
bauungsplans ist das Ziel 5.2 des LEP HR beachtet worden, da das kiinftige Gewerbe-
gebiet an das vorhandene Siedlungsgebiet anschlief3t.

Die mitgeteilten Ziele werden durch die Planungen beachtet.

6.3.2 Grundsatze

G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Beriicksichtigung bzw. Beachtung
der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Mi-
nimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.
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Der Bedarf an weiteren Gewerbeflachen in der Stadt Drebkau ist unter Punkt 1.4 dieser
Begrindung mit Hinweis auf die wirtschaftliche Entwicklung und Lage der Stadt sowie mit
Nennung der zentralen Inhalte des INSEK nachgewiesen worden.

Zudem werden auch die Wahl des Standortes sowie dessen Vorzlige benannt. Siehe
dazu auch die Alternativenprifung unter Punkt 6.6. Zeitgleich wird dargelegt, wie durch
die Wahl des Standortes und die interne ,Gestaltung“ des Bebauungsplans Nutzungs-
und Immissionskonflikte reduziert werden kénnen.

Die relevanten Grundsatze werden durch die Planungen beriicksichtigt.
6.4 Sonstige Bindungen
6.4.1 Bergbau / Bergrecht

Der vorliegende Geltungsbereich selbst liegt zum gréRten Teil innerhalb des Bergwerkei-
gentums an dem Bergwerksfeld Welzow (Feldesnummer: 31-0160). Das nach§§ 149 und
151 Bundesberggesetz (BBergG) bestatigte Bergwerkseigentum gewahrt das unbefris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Braunkohle innerhalb festgelegter Felde-
grenzen.

Aufgrund der lediglich vorliegenden allgemeinen Bergbauberechtigung und des nicht be-
stehenden Hauptbetriebsplans bestehen (gegenwartig) keine Konflikte zwischen den Pla-
nungen und dem Bergrecht.

Die Lausitz Energie Bergbau AG
i Sgh fligt (LEAG) hat in ihrer Stellungnahme vom
03.06.2020 mitgeteilt, dass im Bereich des Plangebiets keine Planungsabsichten beste-

hen und somit keine Einwande zu Planungen vorliegen.

Zudem ist ein Hinweis zum Vorliegen einer Bergbauberechtigung flr den Groliteil der
Flachen im Geltungsbereich auf die Planurkunde aufgebracht worden.

Die Bestimmungen des Bergrechts sind ausreichend beachtet.

D -, NnLnasaahla aYa N dar N ha da Raain a bhere

a O von-¢ ustand au gie Bergbauy-AG benannt-worden

Sudwestlich des Planungsbereiches befindet sich eine stillgelegte Erd6l-Erdgas-Tiefboh-
rung E StnC 1/67. Eine Uberbauung der Bohrung ist nicht zuléssig. Die Bohrung muss —
zu Wartungs- und Instandhaltungszwecken bzw. im Havariefall (!) mit einem dementspre-
chend grof dimensionierten Bohrgerat erreicht werden kénnen. Es ist ein Mindestabstand
zur Bohrung von 25 m einzuhalten.

Die Tiefenbohrung befindet sich gemaf der zur Verfligung gestellten Karten in mindes-
tens 120 m Entfernung der westlichen Geltungsbereichsgrenze aulerhalb des Geltungs-
bereichs. Gegenseitige Auswirkungen kénnen damit ausgeschlossen werden. Eine Uber-
bauung oder eine Behinderung der Zuwegung durch die vorliegenden Planungen findet
nicht statt.

6.4.2 Verkehrsrecht
6.4.2.1 StraBenverkehr

Der Standort befindet sich konkret norddstlich des Knoten- bzw. Anschlusspunktes der
Bundesstrale B 169 und der LandesstralRe L 52 ,Spremberger Stral3e”.

Der nicht mit Hochbauten bebaubare Bereich an einer Bundesstrale (Anbauverbotszone)
betragt 20,0 m, gemessen von der Fahrbahnkante. Im Bereich bis 40,0 m (Anbaube-
schrankungszone) ist eine Zustimmung des Baulasttragers erforderlich, sofern sich die
betreffenden anliegenden Grundstiicke auf3erhalb der jeweils festgelegten Ortsdurchfahr-
ten befinden.

Die einschlagigen Vorgaben fiir Bundesstrallen hinsichtlich der Unzulassigkeit von Hoch-
bauten jeder Art im Bereich von 20 m sowie der Zustimmungspflichtim Abstand von 40 m
gelten in Brandenburg auch fir Landes- und KreisstralRen.
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Die Anbauverbots- und -beschrankungsbereiche sind unter Achtung der oben beschrie-
benen Abstande zu den Fahrbahnen der angrenzenden L 52 sowie der angrenzenden
B 169 nachrichtlich in die Planzeichnung dbernommen worden.

Innerhalb der Anbauverbotsbereiche flir beide Stralenkategorien sind keine hochbauli-
chen Anlagen vorgesehen. Die entsprechenden Bereiche werden Uberwiegend als Mal3-
nahmenflachen zur Umsetzung von ExtensivierungsmalRnahmen in Form einer niedrig
wachsenden ruderalen Staudenflur festgesetzt.

Einzig im Bereich der geplanten Zufahrt von der L 52 im Siidosten des Geltungsbereichs
erstreckt sich die geplante Baugebietsflache bis in den Anbauverbotsbereich. Diese Fla-
chen sind jedoch von der tberbaubaren Grundstiicksflache ausgenommen.

Fir die ebenfalls nachrichtlich lbernommenen Anbaubeschrankungsbereiche ist eine Zu-
stimmung der zustandigen StralRenbaulasttrager fir konkrete Bauvorhaben einzuholen.

6.4.2.2 Luftfahrt

Das Plangebiet befindet sich ca. 10,3 km norddstlich des Flugplatzbezugspunkt (FBP)
des Verkehrslandeplatz (VLP) Welzow. Fur den VLP Welzow ist ein beschrankter Bau-
schutzbereich im Sinne des § 17 LuftVG bestimmt, welcher weiterhin im Umfang und den
Ausmalen des friheren Baubeschrankungsbereiches der Klasse A (Anordnung Uber
Baubeschrankungsbereiche in der Umgebung von Flugplatzen vom 05.03.1971, GBI. der
DDR, Sonderdruck Nr. 699) fort gilt.

Demnach liegt das Plangebiet unterhalb des An- und Abflugsektors 21 der Start- und
Landebahn 03/21 des v.g VLP. Die dort zulassige Bauhdhe betragt von 224 m Gber NHN
auf 234 m Uber NHN ansteigend.

Gemal Stellungnahme der gemeinsamen oberen Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg
wird, bei Einhaltung der festgesetzten Gebaudehéhen von 12,0 m Uber festgesetztem
Hoéhenbezugspunkt, die zuldssige Bauhdhe nicht durchstoRen. Es bestehen somit keine
luftfahrtrechtlichen Bedenken.

6.4.3 Sonstige

Gemal "Planfeststellungsbeschluss fiir den Neubau der Bundesstralle 169n Ortsumge-
hung Drebkau von Bau-km 0+000 bis Bau-km 7+825 einschlieBlich landschaftspflegeri-
scher Begleitmalinahmen in der Stadt Drebkau im Landkreis Spree-Neille sowie trassen-
ferne KompensationsmaRnahmen in den Amtern Altdébern im Landkreis Oberspreewald-
Lausitz und Lieberose im Landkreis Dahme-Spreewald" des Vorhabentragers Branden-
burgisches Strallenbauamt Cottbus (Landesbetrieb Strallenwesen) vom 20. April 2004
sind innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie unmittelbar angrenzend
an diesen Flachen zur Umsetzung von KompensationsmalRnahmen gemafy BNatSchG
festgesetzt.

Die Kompensationsmalinahmen sehen Entsiegelung (Malinahme A 1.4), Rekultivierung
(A 2), Geholzpflanzungen ohne Heister (G 2) sowie Sukzession (G 4) vorrangig entlang
der westlich des Geltungsbereiches verlaufenden Bundesstralle und im siudwestlichen
Bereich des Geltungsbereiches vor.

Die ebenfalls urspriinglich festgesetzte MalRnahme A 8 entlang der sidlichen Graben-
grenze der Jehseriger Vorflut wird nach Mitteilung des Landesbetriebs StralRenwesen
nicht mehr umgesetzt.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Abstimmungen mit dem Landesbetrieb
Strallenwesen zu Flachen in den Randbereiche der angrenzenden Bundesstralte B 169
fand eine Teilung und Verauflerung von Flurstiicken im Geltungsbereich durch den Vor-
habentrager bzw. Flacheneigentimer statt.

Infolgedessen wurden im Juli 2025 neue Flurstiicke entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs gebildet. Im selben Zug wurde der Geltungsbereich in diesem Bereich
um die neu gebildeten Flursticke reduziert, fur die kein Zugriff mehr bestand.

Die im Planfeststellungsbeschluss enthaltenen Mallinahmen zu Gehdlzpflanzungen ohne
Heister (G 2) sowie zu Sukzession (G 4) befinden sich damit nicht mehr innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bei den beiden im Geltungsbereich weiterhin verbleibenden Malinahmen zu Entsiegelung

(Malnahme A 1.4) und zu Rekultivierung (A 2) handelt es sich um Riickbaumaflinahmen
von temporéaren Flachenversiegelungen und -beeintrachtigungen im Zusammenhang mit
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der Herstellung der B 169. Die MaRnahmen sind nach vollstandiger Umsetzung, die mitt-
lerweile erfolgt ist, erfullt.

Der Bebauungsplan kann damit die entsprechenden Flachen wieder neu ,in Anspruch®
nehmen.

Es verbleiben keine Konflikte zwischen dem Bebauungsplan und dem Fachplanungs-
recht.

Durch den Siiden des 0Ostlich der B 169 gelegenen Teil des Geltungsbereichs verlauft
eine Trinkwasserversorgungsleitung, die die Stadt Drebkau mit den Ostlich gelegenen
Ortsteilen verbindet.

Diese Trinkwasserleitung soll im Bestand und ihrer Verortung erhalten bleiben. Eine Ver-
legung im Zuge der baulichen Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist nicht vorgehen.

Im Bebauungsplan ist eine zeichnerische und textliche Festsetzung zur Eintragung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fir den Schutzstreifen zu jeweils 3 m beiderseits der
Trinkwasserleitung getroffen worden.

Uberwiegend sind fiir die Flachen im Schutzbereich MaBnahmen zu Extensivierungen in
Form einer ruderalen Staudenflur festgesetzt worden. Diese MaRnahme erlaubt weiterhin
die Zugéanglichkeit der Leitung und auch entsprechende Wartungsarbeiten.

Lediglich im Bereich der geplanten Zufahrt von der L 52 im Siidosten des Geltungsbe-
reichs wird der Schutzstreifen durch Baugebietsflachen tiberlagert. Dort sind jedoch keine
hochbaulichen Anlagen vorgesehen. Die Flachen sind von der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache ausgenommen.

6.5 Sonstige Planungen und Vorhaben

Die gewerbliche Situation und Entwicklung wird von der Stadt im Rahmen des erarbeite-
ten ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Drebkau 2030/2035“ betrachtete.
Dieses liegt in der Finalfassung aus dem Mai 2020 vor.

Durch die vorliegende Planung wird ein Standort direkt an einem Knotenpunkt mit der
B 169 als die zentrale Verkehrsachse im Umfeld der Stadt Drebkau fir die Entwicklung
zusétzlicher Gewerbeflachen herangezogen.

Damit kann, wie im INSEK beschrieben, die B 169 als leistungsfahige Verkehrsachse ge-
nutzt werden. Damit wir ein ausgewiesener Schwerpunkt der Gewerbeflachenentwicklung
genutzt.

Das INSEK der Stadt Drebkau wird folglich durch die Planungen beachtet.

6.6 Alternativprufung

Die Alternativenprifung hinsichtlich des gewahlten Standortes ist grundsatzlich Aufgabe
des Flachennutzungsplans als gesamtgemeindliches Planungsinstrument. Die parallel-
laufende Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Drebkau befindet sich jedoch
noch nicht soweit im Verfahren, dass uneingeschrankt auf diesen verwiesen werden
kann. Daher werden die zentralen Betrachtungsebenen nachfolgend mit angeftihrt.

Fir die Umsetzung der geplanten zusatzlichen Gewerbeflachen ist grundsatzlich die Lage
in direkter Nahe zur / mit direkter Anbindung an die B 169 vorgesehen. Dies ist dem Vor-
haben als Teilziel durch die Stadt mitgegeben worden und entspricht der stadtischen in-
formellen Planung (siehe INSEK). Hintergrund ist die Ansiedelung Logistik- und verkehrs-
affiner Gewerbe.

Andere Knotenpunkte als Anbindung zur B 169 liegen im Umfeld der Kernstadt Drebkau
nur im Bereich der Ortsteile Domsdorf und Léschen vor. Zuséatzlich bestehen weiter nérd-
lich an der B 169 auf dem Stadtgebiet weitere Anbindungspunkte sowie vorhandene Sied-
lungsflachen unmittelbar an der Bundestralle. Diese weise jedoch eine sehr grof3e Ent-
fernung zur Kernstadt Drebkau auf, die durch die Planungen als Gewerbe- und Wohn-
standort gestarkt und genutzt werden soll.

Am nun vorliegend gewahlten Standort, dem Knotenpunkt der B 169 mit der L 52 sind
bereits funktionierende Gewerbeflachen vorhanden, die durch die Planungen erweitert
werden kénnen und sollen. Die dortigen Anlagen kdnnen bei der Bebauung und Nutzung
der geplanten Gewerbeflachen mitgenutzt werden (z.B. Tankstelle).

Eine alternative Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets westlich der B 169 auf
die nérdlich davon angrenzenden Flachen wirde zu gréeren Aufwendungen als im Falle
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der vorliegenden Planungen fiihren. Hintergrund ist, dass die ,Jehseriger Vorflut* gequert
werden musste. Zudem bestehen an diesem Standort deutlich umfangreichere Vorbelas-
tungen durch den bestehenden Recyclingbetrieb.

Zu den alternativen Inhalten des Bebauungsplans bzw. Festsetzungs-Alternativen zahlt
insbesondere die Priifung maoglicher alternativer Baugebiete, die hatten festgesetzt wer-
den kénnen. Unter Beachtung der Planungsziele ergibt sich jedoch kein anderes in der
BauNVO enthaltenes Baugebiet, dass die anvisierten Nutzungen aufnehmen koénnte.
Auch ein eher auf gewerbliche Nutzungen ausgerichtetes Industriegebiet wiirde nicht zu
den geplanten Anlagen passen, da diese keine solchen Immissionen aufweisen, dass sie
in einem Industriegebiet umzusetzen waren.

Die Nutzungsverteilung bzw. zusatzliche Einschrankung der zulassigen Nutzung Uber die
Bestimmung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) fir den 6stlichen Teil der
Baugebietsflache, wie sie in der Fassung zum Vorentwurf enthalten war, wird nicht wei-
terverfolgt. Hintergrund ist, dass die damit beabsichtigte Abstufung des Emissionsgrades
der moglichen Nutzungen gegenwartig rein durch die parallel formulierte Festsetzung zu
den maximalen Gerausch-Emissionswerte erreicht wird. Die Einschrankung des Stérgra-
des einzelner Nutzungsarten in der Osthalfte des Baugebiets wird damit nicht mehr nétig.

Vorgesehen ist, dass mdglichst alle notwendigen umweltbezogenen MalRnahmen inner-
halb des Geltungsbereichs untergebracht werden. Hintergrund ist, dass sich im Laufe des
Verfahrens und den begleitenden Abstimmungen herausgestellt hat, dass keine externen
Flachen zur Umsetzung dieser Malinahmen zur Verfiigung stehen oder akquiriert werden
kénnen. Damit ergeben sich keine realistischen Alternativen zum angelegten Ausgleichs-
konzept sowie den durch Festsetzung geforderten Ma3nahmen.

In der Folge wird so ebenfalls deutlich, dass kein héherer maximaler Versiegelungsgrad
moglich ist, da anderenfalls keine Moglichkeit zum Ausgleich dieser Eingriffe im Geltungs-
bereich bestehen.

Die Nutzung der ebenfalls im Geltungsbereich gelegenen Flachen ndrdlich der ,Jehseri-
ger Vorflut* als zusatzliche Gewerbeflachen ist gemal Planungskonzept nicht vorgese-
hen, da der Erschliefungsaufwand der kleinen Teilflachen in keinem Verhaltnis zu den
sehr eingeschrankten Nutzungsmadglichkeiten steht.

Eine anderweitige ErschlieBung als die jetzt im Bebauungsplan vorgesehene, Uber die
bestehende Zufahrt von der L 52, kann nicht umgesetzt werden. Gegen eine Zufahrt von
der L 52 weiter westlich spricht der deutliche Hohenunterschied zwischen Landstrale und
Vorhabenflache. Die Herstellung einer direkten Zufahrt von der B 169 aus ist aufgrund
der Anbaubestimmungen gemaf Fernstral’engesetzt nicht moglich.

Hinsichtlich Standort und Festsetzungen / Inhalt des Bebauungsplans ergeben sich folg-
lich keine besser geeigneten Alternativen.

6.7 Umweltbelange
6.7.1 Umweltprufung

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fur jeden Bauleitplan ist, von wenigen Ausnah-
men abgesehen, eine Umweltprifung (UP).

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB st fiir diesen Bauleitplan eine Umweltprifung (UP) durchzuflih-
ren.

Die Umweltprifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in die bauleitplanerische Abwagung ein-
gebunden. Sie liefert das entsprechende Abwagungsmaterial.

Das UVPG gibt im § 50 Abs. 2 vor, dass, mit wenigen Ausnahmen, bei der Aufstellung
von Bauleitplanen die UP nach den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt wird.

Der Gesetzgeber hat den Umweltbelangen kein grofieres Gewicht mitgegeben, als den
Ubrigen Belangen.

Die Umweltfragen sind demnach nur ein Teil der Belange, die im Rahmen der Abwagung
durch den Plangeber zu beachten sind.

Nachfolgend wird gezeigt, wie die Umweltbelange unter Berlcksichtigung anderer zu be-
achtender Belange zum gegenwartigen Verfahrensstand Eingang in den Bebauungsplan
gefunden haben.

Die Bericksichtigung der Umweltbelange wird mit Fortschreibung des Umweltberichts
bzw. nach Vorliegen der noch zu erstellenden Fachbeitrage fortlaufend erweitert.
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Die im Rahmen der Umweltprifung erarbeiteten bzw. hervorgebrachten umweltrelevan-
ten Informationen sind im Umweltbericht bertcksichtigt worden und demzufolge auch ab-
gewogen in den Plan eingeflossen.

Eine entsprechende Ubersicht ist Bestandteil des Umweltberichtes

6.7.2 Besonderer Artenschutz

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fur besonders geschitzte und bestimmte an-
dere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Nicht der Bebauungsplan selbst oder einzelne seiner Festsetzungen, sondern erst deren
Verwirklichung stellt allerdings den gesetzlich untersagten Eingriff dar. Die Verbote des §
44 BNatSchG wenden sich also an die konkreten Vorhaben; erst auf dieser Ebene kdnnen
sie deshalb abschlieRend geldst werden.

Artenschutzrechtliche Hindernisse kdnnen dennoch eine generelle Vollzugsunfahigkeit
eines Bebauungsplans begrinden.

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) oder wegen Beeintrachtigungen Europaischer Schutzge-
biete scheitern muss, ist unzulassig.

Es ist also zunachst abzuschatzen, ob ein entsprechendes Konfliktpotenzial Gberhaupt
besteht.

Zu diesem Zweck ist ein gesonderter Fachbeitrag (Artenschutzbeitrag, ASB) erarbeitet
worden.

Das Vorhandensein relevanter Arten kann vorliegend nicht ausgeschlossen werden.

Die fur den Vollzug des Bebauungsplans relevanten Arten sind im erstellten Artenschutz-
rechtlichen Gutachten aufgefiihrt und bewertet sowie Mal3nahmen zur Vermeidung von
Konflikten mit artenschutzrechtlichen Bestimmungen benannt worden.

Zu beachten ist dabei, dass eine Betroffenheit einer Vielzahl von Arten bereits durch das
dem Bebauungsplan zugrunde liegendem Planungskonzept verhindert bzw. gemindert
werden konnte, da dies den Erhalt und Sicherung der fir die Arten wertvollen Biotope und
Strukturen beinhaltet.

Fir die dennoch potenziell betroffenen Arten lassen sich Verstdlie gegen die Verbotstat-
bestande durch eine Bauzeitenregelung ausschlief’en. Das bedeutet, dass Abbriiche,
Baufeldfreimachungen oder das Fallen von Baumen nur auRerhalb der Brut-zeiten mdg-
lich sind, sofern nicht zum konkreten Zeitpunkt der Realisierung nachgewiesen werden
kann, dass z. B. britende Vdgel nicht betroffen sind.

In der Folge sind gemaf Artenschutzfachbeitrag und Umweltbericht keine Ausgleichs-
mafRnahmen notwendig.

Details sind im Umweltbericht bzw. den erstellten Fachbeitrdgen enthalten.

Der Plangeber kann davon ausgehen, dass im Rahmen der Realisierung VerstéRRe gegen
die Verbote des § 44 BNatSchG durch konkrete MaRnahmen ausgeschlossen werden
kdnnen und dass damit der Vollzug des B-Planes gesichert werden kann.

6.7.3 Europaische Schutzgebiete

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und von europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG, werden nicht
beeintrachtigt.

6.7.4 Biotopschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotope und
es werden auch keine solchen im Umfeld durch das Vorhaben beeintrachtigt.

6.7.5 Immissionsschutz

Bereits im Planungskonzept zum Bebauungsplan unter Punkt 4 dieser Begriindung wird
bestimmt, dass, um generell Gbermalige Immissionen auf angrenzende Nutzungen zu
vermeiden, die zentralen Inhalte des erarbeiteten Schallschutzgutachtens in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen sind.
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In der Folge werden die zuldssigen Emissionen in Richtung Sidosten, hin zum Ortsteil
Merkur starker eingeschrankt.

Das erstellte Schallschutzgutachten kommt, unter Beachtung der geplanten Nutzungen
im Gewerbegebiet sowie der Nutzungsaufteilung dieses und unter Beachtung der Vorbe-
lastungen durch angrenzende, bestehende Nutzungen und Verkehrsemissionen, zu dem
Ergebnis, dass eine Emissions-Kontingentierung notwendig ist.

Diese Kontingentierung wird in Form eines maximal zulassigen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel vorgenommen, der als L ex in db(A) angegeben wird.

Aufgrund der im Stiden / Sidosten gelegenen Wohnbebauung in Form des Ortsteils Mer-
kur, die einen hdheren Schutz genieft und die in Richtung Norden und Westen fehlenden
erhoht schutzwirdigen Nutzungen, werden die 0.g. Flachenkontingente um Zusatzkon-
tingente in zwei Richtungssektoren erganzt.

Dazu sind im Schallschutzgutachten die beiden Richtungssektoren ,A“ und ,B“ mit den
entsprechenden Richtungswinkeln (ausgehend von einem Referenzpunkt in ca. der Mitte
des Gewerbegebiets) bestimmt worden. Fir den grob nach Westen und Norden filhren-
den Richtungssektor ,A“ wird fir den Tageswert ein Zusatzkontingent L ek zus,Tag vOn dB(A)
bestimmt. Fir den Nachtwert sowie den Richtungssektor ,B“ nach Sidosten wird kein
Zusatzkontingent festgelegt.

Diese Regelungen sind Teil der Festsetzungen im Bebauungsplan. So kann die Stadt
sicherstellen, dass der notwendige Immissionsschutz durch den Bebauungsplan beachtet
und sichergestellt wird.

6.7.6 Sonstige bindende Umweltbelange

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und von europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG, werden nicht
beeintrachtigt. Diese Kategorien sind nicht betroffen.

Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans keine
Gehdlze, die einer Gehdlz- oder Baumschutzsatzung unterliegen.

Es sind keine Boden- oder Baudenkmale im Geltungsbereich und dessen unmittelbaren
Umfelds bekannt.

Gemal zustandigem Waser- und Bodenverband wird der Geltungsbereich durch die drei
Gewasser LC 120b, LC120b/1 und LC120a/4.2 bertiihrt. Es handelt sich dabei um die als
offener Graben ausgefihrte ,Jehseriger Vorflut* (LC 120b), die entlang der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze der 6stlichen Teilflache von Osten nach Westen verlauft sowie
um zwei verrohrte Graben, die entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze bzw. von
Norden in den Geltungsbereich zur ,Jehseriger Vorflut* verlaufen. Die verrohrten Gewas-
ser sind dabei wie offene Gewasser zu werten.

Zur Sicherstellung der Zuwegung zu den drei Gewassern zum Zwecke der Unterhaltung
ist ein 5 m breiter Gewasserschutz- bzw. -randstreifen zu beachten und freizuhalten.

Im Bebauungsplan sind innerhalb des 5 m breiten Gewasserrandstreifens lediglich Ex-
tensivierungsmafinahmen in Form der Entwicklung einer niedrigen ruderalen Staudenflur
vorgesehen. Gehdlzpflanzungen und bauliche Anlagen

Schutzgebiete

Gehélzschutz
Denkmalrecht

Gewdésser

6.7.7 Ubergeordnete Umweltplanungen und -konzepte

Neben den gesetzlichen Regelungen sind umweltrelevante Planungen zu beachten, die
das Plangebiet betreffende.

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Auch das Landschaftsprogramm formuliert keine fir die Planung relevanten, schutzgut-
bezogenen Eigenschaften bzw. Ziele.

Die Zielvorstellung des Landschaftsrahmenplans, nach der eine ordnungsgemafie Land-
wirtschaft zu erhalten und zu sichern ist, wird durch die Planung fur die Flachen im Gel-
tungsbereich nicht eingehalten. Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden
zukunftig als Gewerbegebiet und MaRnahmenflachen genutzt.

Anzurechnen ist an dieser Stelle jedoch, dass nur ein sehr kleiner Schlag in Anspruch
genommen wird. Die angrenzenden, grof3flachigen Landwirtschaftsflachen bleiben erhal-
ten.
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Auch werden keine anderen Flachen der Landwirtschaft im Umfeld des Plangebiets fir
die Umsetzung von Ausgleichsmaf3nahmen beansprucht. Die erforderlichen Mallhahmen
werden allesamt innerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt.

Die im Landschaftsplan der Stadt enthaltene Allee entlang der L 52 / ,Spremberger
Stralle” besteht im in Rede stehenden Abschnitt der Stralde seit der Herstellung der Orts-
umgehung Drebkau im Verlauf der B 169 nicht mehr.

In der Folge ist auch die geplante Trasse der B 169 nicht mehr zu beachten.

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden entgegen der Zielvorstellung des
Landschaftsplans zukinftig als Gewerbegebiet und MalRnahmenflachen genutzt. Anzu-
rechnen ist an dieser Stelle jedoch, dass nur ein sehr kleiner Schlag in Anspruch genom-
men wird. Die angrenzenden, grof3flachigen Landwirtschaftsflachen bleiben erhalten.

6.7.8 Eingriffsbewaltigung

Nachfolgend werden die fir den Bebauungsplan umweltrelevanten Abwagungsuberle-
gungen zur planerischen Eingriffsbewaltigung herausgearbeitet.

6.7.8.1 MaRnahmen

Im Rahmen der Umweltpriifung (UB) wurde ein Umwelt- und Naturschutzbezogener
Fachbeitrag mit angeschlossener Landschaftspflegerischer Begleitplanung und Arten-
schutzrechtlichem Gutachten erarbeitet.

Im Umweltbericht sind auf der Basis der bisher vorliegenden umweltrelevanten Informa-
tionen umfangreiche Vorschlage fir Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3na-
hen herausgearbeitet worden.

Diese MalRnahmenvorschlage gehen z. T. weit Uber das hinaus, was in einem B-Plan
festsetzungsfahig ist.

Ein Teil dieser MalRnahmen-Vorschlage greift tief in die Vorhabenplanung ein.

Eine Abwagung mit den privaten aber auch den anderen zu beachtenden Belangen ge-
bietet, dass nicht alle Vorschlage ,1 : 1 in den B-Plan als Festsetzung Gbernommen wer-
den.

Auch wenn der ,Bodenbezug® fehlt, kbnnen die Vorschléage nicht als Festsetzung in einen
Bebauungsplan ibernommen werden.

Dies bedeutet aber nicht, dass sie nicht umgesetzt werden sollen.

Die grinordnerischen Festsetzungsmadglichkeiten sind auf stadtebaulich begriindete und
bodenrechtsbezogene MaRnahmen begrenzt. Uber die in § 9 Abs. 1 BauGB abschlieRend
vorgegebenen Inhalte hinaus besteht fir die plangebende Gemeinde kein Festsetzungs-
findungsrecht.

Dazu gehdren auch MalRnahmen fir den besonderen Artenschutz.

Vorschlage aus den vorliegenden Fachbeitrage, die nicht Gbernommen werden kénnen,
sind folgende:

- Bauzeitenregelung
- Bodenschutz (Schadstoffumgang)

Im Umweltbericht sind, neben Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen, auch die Maf3-
nahmen dargestellt, die erforderlich sind um einen vollstandigen Ausgleich der erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf die Schutzglter zu gewahrleisten.

Far Bauleitplane und Erganzungssatzungen hat die Bewaltigung der eingriffsrechtlichen
Anforderungen allein nach den Vorschriften des Stadtebaurechts zu erfolgen. Heranzu-
ziehen sind infolgedessen die stadtebaulichen Malstabe, die fiir die Aufstellung, Ergan-
zung, Anderung und Aufhebung von Bauleitplanen maRgeblich sind. Grundlagen sind §
18 BNatSchG i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB.

Die planerische Eingriffsregelung verfolgt eine andere Zielsetzung als die in der Einhal-
tung des Status Quo von Natur und Landschaft und insoweit an eine mdglichst umféangli-
chen Realkompensation ausgerichtete naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Der Ausgleich im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt nicht auf der Grundlage des § 15
BNatSchG sondern nach den Regelungen des BauGB.

Die MaBnahmen sind, soweit sie Gegenstand der Festsetzungen eines Bebauungsplans
sein kénnen, in den Plan ubernommen worden.
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Der im Plan ermittelte Ausgleichsbedarf ist durch fachkundige Dritte erarbeitet worden.
Far die plangebende Kommune besteht hier kein Anlass, diese Aussagen anzuzweifeln.

Der Fachbeitrag zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung stellt dabei unter Punkt 3.2 fest,
dass mit den durch zeichnerische Festsetzungen bestimmten Flachen zur Anpflanzung
von Hecken und zur Extensivierung von Ackerflachen (MaRnahme ,M1“) 850 m? bzw.
3.850 m? der bilanzierten Bodeneingriffe mit einem Umfang von 9.000 m? ausgeglichen
werden koénnen.

Im Weiteren heil’t es im Fachbeitrag, dass zur Kompensation der maximal zulassigen
Versieglung von 9.000 m? Ackerflache allerdings insgesamt 18.000 m? an Flache fur Ex-
tensivierungsmafinahmen oder Heckenpflanzungen notwendig sind (bis hierhin sind le-
diglich 9.400 m? nachgewiesen worden).

Es sind also laut Fachbeitrag zusatzlich 4.300 m? Kompensationsflache erforderlich, auf
der Acker in Extensivgrasland/Ruderalflur umgewandelt wird oder eine Gehdlzpflanzung
erfolgt.

Diese Flachen mussten im ausgewiesenen Gewerbegebiet oder aul3erhalb des Plange-
biets zur Verfliigung stehen und entsprechend umgewandelt werden.

Zum Ausgleich der (noch) nicht ausgeglichenen Mehrversiegelungen im Umfang von
4.300 m? werden durch rein textliche Festsetzung weitere Extensivierungsmalnahmen
innerhalb des Gewerbegebiets im Bebauungsplan gefordert. So sind nach vollstandiger
Ausnutzung der 0.g. MaRnahmen (Flache ,M1“ und Gehdlzanpflanzungen) je 25 m? wei-
terer Uberbauung 50 m? Extensivgriinland herzurichten.

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,3 stehen innerhalb des Gewerbegebiets ausrei-
chend Flachen zur Umsetzung der erforderlichen 8.600 m? zur Verfligung.

Der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich wird folglich vollstandig erbracht und abge-
sichert.

Aus o. a. Griinden konzentrieren sich die ,Grinordnerische Festsetzungen® des Bebau-
ungsplans auf die wesentlichen griinordnerischen Ziele, die sich aus der Eingriffsregelung
oder artenschutzrechtlichen Vorgaben ergeben.

Als Festsetzung werden nur die Ubernommen, die den Geltungsbereich direkt betreffen
und die nach den Grundsatzen des BauGB festgesetzt werden kénnen.
Einzelheiten sind im Punkt ,Griinordnerische Festsetzungen® dargelegt.
Die Umsetzung der nicht festgesetzten erforderlichen Mallnahmen erfolgt entweder auf

der Grundlage stadtebaulicher Vertrage, von Vorgaben im Rahmen der Baugenehmigung
oder auf freiwilliger Basis.

Externe MalRnahmen sind im Rahmen der Eingriffsbewaltigung nicht vorgesehen.

Es verbleiben im Fazit keine Ausgleichsdefizite.

6.8 Landwirtschaft

Durch die Planungen gehen bei Umsetzung groRRe, bisher landwirtschaftlich genutzte
Ackerflachen langfristig verloren. Ackerbau in der bisherigen Form ist zuklnftig nicht mehr
oder nur eingeschrankt moglich.

Fir die bewirtschaftenden Landwirte stellt die Flache im Geltungsbereich nur einen klei-
nen Anteil seiner Gesamtflachen dar.

Im Geltungsbereich liegen Ackerzahlen zwischen 18 und 25 vor. Aufgrund der Einord-
nung der Flachen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze der dstlichen Teilflache
als Griinland werden dort Griinlandzahlen von 32 bzw. 33 ausgewiesen.

Verglichen mit den Bodenzahl der weiteren Flachen im Umfeld der Stadt Drebkau handelt
es sich dabei um einen durchschnittlichen Bodenwert.

Bei Umsetzung der Planungen ist keine landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Gel-
tungsbereichs mehr mdglich.

Jedoch ist bei der Ausgestaltung des Planungskonzepts und der Festsetzungen darauf
geachtet worden, die notwendigen AusgleichsmalRnahmen aus der Eingriffsbewaltigung
auf den Geltungsbereich zur beschranken. Dadurch werden keine weiteren externen Fla-
chen flr die Umsetzung von z.B. PflanzmalRnahmen benétigt. Es kénnen folglich die teils
deutlich hochwertigeren Béden im Umfeld der Stadt Drebkau erhalten werden.
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Dem Verlust an landwirtschaftlichen Ackerflachen ist zudem zum einen die Kleinteiligkeit
des betroffenen Schlags sowie der Mehrwert durch die Entwicklung zuséatzlicher Gewer-
beflachen entgegen zu halten. Bei Umsetzung der geplanten Nutzung kdnnen zuséatzliche
Arbeitsplatze in der Stadt Drebkau geschaffen werden und so die Stadt als Wohn- und
Arbeitsstandort gestarkt werden.

6.9 Wirtschaft

Mit den Planungen werden zusatzliche gewerbliche Baugebietsflachen ausgewiesen.
Dies ermdglicht auch zukiinftig eine wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Drebkau. Ge-
rade mit Blick auf die zuletzt stattgefundene wirtschaftliche Entwicklung im Stadtgebiet ist
die Ansiedelung zusatzlicher Gewerbebetriebe unerlasslich, um den Wirtschaftsstandort
zu stitzen.

Mit der wirtschaftlichen Entwicklung gehen auch positive Bevolkerungsentwicklungen ein-
her, wodurch die gesamte Gemeindeentwicklung beginstigt wird.

Die in der vorliegenden Planung enthaltenden AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbe-
reich bzw. der damit verbundene ,Verlust* an méglichen Gewerbeflachen schmalert den
oben beschriebenen Nutzen dieser neuen Baugebietsflachen nur unwesentlich. Gleiches
gilt auch fir die unter dem Punkt ,Immissionsschutz“ benannte, bei der Aufstellung nach-
folgender immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen.

6.10 Sonstige Auswirkungen

Die Interessen der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnut-
zung von Militarliegenschaften sind durch die Planung beriicksichtigt bzw. nicht betroffen

Grundsatzlich konnen die Flachen im Geltungsbereich bisher im Zusammenhang mit den
weiteren angrenzenden Landwirtschaftsflachen bejagt werden. Mit der baulichen Nutzung
der Flachen und der damit verbundenen Befriedung ist jedoch keine Jagd mehr mdglich.

Zu beachten ist dabei jedoch, dass das Plangebiet aufgrund seiner Lage schon jetzt eine
gewisse Randlage darstellt und das Jagdwesen im Geltungsbereich durch angrenzende
Nutzungen eingeschrankt ist.

So stellt die B 169 schon jetzt eine deutliche Barriere fir das Wild dar. Hinzu kommt das
westlich der B 169 bestehende Gewerbegebiet, welches ebenfalls einen Wildwechsel ver-
hindert und befriedet ist. Zudem bildet auch die Anrampung der L 52 im Siidwesten des
Geltungsbereichs ein deutliches Hindernis fiir bejagbare Wildtiere dar.

Die Auswirkungen der Uberplanung der Flachen im Geltungsbereich ist folglich aus Sicht
des Jagdwesens zu vertreten.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht
nicht beruhrt.

6.11 Auswirkungen auf Private

Durch das Uberfiihren in den Geltungsbereich eines B-Plans wird die AuBenbereichs-
Eigenschaft aufgehoben. Die durch § 35 BauGB erfolgten Privilegierungen fur bestimmte
bauliche Anlagen, z.B. im Bereich der Landwirtschaft, entfallen.

Da bisher fur den Bereich kein Bebauungsplan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrau-
ensschutz nach § 39 BauGB nicht zu erwarten. Entschadigungsanspriiche bei 6ffentlicher
Zwecksetzung von Flachen nach §§ 40 und 41 BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Es werden weder Flachen fiir Gemeinwohlzwecke enteignet, noch sind Wertminderungen
von Grundstiicken durch die Aufhebung einer zulassigen Nutzung zu beflirchten.

Jedoch werden sowohl o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt als auch Flachen, fir die
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen ist.

Mit Blick auf die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte stellen die Festsetzungen dazu im Be-
bauungsplan keine Veranderung gegenlber der Bestandssituation dar. Die mafigebliche
Trinkwasserleitung samt des dazugehdrigen Schutzstreifens ist auch unabhangig der Pla-
nungen zu beachten und eine Zuwegung sicherzustellen.

Auch im Falle der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch die getroffenen Festsetzun-
gen lediglich die bisher schon bestehenden Verhéltnisse in den Bebauungsplan Uberfuhrt.
So greifen die definierten 6ffentlichen Verkehrsflachen im &uflersten Sidosten des
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Geltungsbereichs die bestehenden Verkehrsanlagen der L 52 samt des entlang dieser
verlaufenden Rad- und FulRwegs auf. Die weitere Festsetzung zur Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Verkehr® sichert den Verlauf des be-
reits bestehenden Wirtschaftswegs an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze.

539 Da keine Enteignungen notwendig werden, sind auch hier keine finanziellen Auswirkun-
gen auf die Gemeinde zu erkennen.
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7 Umweltbericht

Die Ergebnisse der Umweltprifung (UP) werden nach den Vorgaben der Anlage 1 zum
BauGB im Umweltbericht (UB) zusammengefasst.

Nach § 2a Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind im UB die aufgrund der UP nach § 2 Abs. 4
BauGB und der Anlage 1 zum BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

Wird eine UP fiir das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Bauleitplanverfahren durch-
gefuhrt, soll die Umweltpriifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchge-
fuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkun-
gen beschrankt werden.

Nachfolgend werden die gegenwartig vorliegenden bzw. gewonnenen Kenntnisse tber
den Zustand des Plangebietes, die Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben und zur Be-
waltigung der Beeintrachtigungen der Umweltfaktoren zusammengefasst.

Die Stadtverordnetenversammlung als zustandiges Gremium hat am 26.03.2019 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 06.04.2019 im ,Amtsblatt fur die Stadt Drebkau“ orts-
Ublich bekanntgemacht worden.

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines Bebauungsplans (B-Plan).
Dieser wird im ,Regelverfahren” mit Umweltprifung und Umweltbericht aufgestellt.

Wesentliche Rechtsgrundlage fur das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB).

Das Aufstellungsverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB in der Regel nach der
zum Tag des Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden
Fassung des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Fir die Inhalte des Planes stellt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine weitere we-
sentliche Rechtsgrundlage dar.

Diese ist gem. §§ 25 ff BauNVO jeweils in der Fassung, die vor dem Zeitpunkt des Be-
ginns der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB verbindlich war,
anzuwenden.

Rechtsgrundlage fir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalverfas-
sung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Eine Ubersicht tber die fir das Planvorhaben maRgeblichen Rechtsgrundlagen ist als
Anhang der Begriindung beigefiigt. Beachtet sind ggfis. jeweils geltende Uberleitungsvor-
schriften.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behorden, Trager der offentlichen Belange (T6B), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Die Unterrichtung zum Vorentwurf in der Fassung vom Januar 2020 fand fir im Zeit-raum
vom 27.04.2020 bis zum 01.06.2020 (Behoérden, Trager offentlicher Belange und Nach-
bargemeinden) bzw. im Zeitraum vom 22.06.2020 bis zum 22.07.2020 (Offentlichkeit)
statt.

Aufgrund der im Laufe des Verfahrens erfolgten Abstimmungen mit dem Landesbetrieb
Strallenwesen zu Flachen in den Randbereiche der angrenzenden Bundesstralie B 169
fand eine Teilung und Verauflerung von Flurstiicken im Geltungsbereich durch den Vor-
habentrager bzw. Flacheneigentiimer statt.

Infolgedessen wurden im Juli 2025 neue Flurstlicke entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereichs gebildet. Im selben Zug wurde der Geltungsbereich in diesem Bereich
um die neu gebildeten Flurstlcke reduziert, fur die kein Zugriff mehr bestand.

Die Beteiligung zum Entwurf in der Fassung vom Oktober 2025 fand fir im Zeitraum vom
12.01.2026 bis zum 13.02.2026 (Behorden, Trager Offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden) bzw. im Zeitraum vom 12.01.2026 bis zum 13.02.2026 (Offentlichkeit) statt.

Im Zuge der Sitzung des vorberatenden Bau- und Wirtschaftsausschusses am
19.05.2026 wurde von den Stadtverordneten ein Antrag angenommen, nachdem die
Festsetzung zur Art der Nutzung sowie die in diesem Zusammenhang stehenden Aussa-
gen in den Unterlagen zum Bebauungsplan dahingehend geandert werden soll, dass die
bisher als Gewerbebetriebe aller Art zulassigen (eigenstandigen) Anlagen zur Erzeugung
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von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie zukulinftig aus-
geschlossen werden sollen.

Der Wortlaut des Antrags lautet:

»In der Satzung sind Freistehende Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Wérme aus
solarer Strahlungs- oder Windenergie als Nutzungsart auszuschlieen. Sdmtliche
Textstellen sind daraufhin anzupassen. Im Nutzungskatalog, Punkt 5.4.2.2, ist in der
Rubrik unter ,Nutzungsarten® folgende Anderung vorzunehmen:

Der Satz ,Gewerbebetriebe aller Art*, einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie® ist zu ersetzen durch:
,Gewerbebetriebe aller Art*, ausgenommen Freistehende Anlagen zur Erzeugung von

‘u

Strom oder Wérme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie”.

Aufgrund der sich aus dem angenommenen Antrag ergebenen Anpassungen an der Fest-
setzung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich gemaR § 4a Abs. 3 BauGB das Erfor-
dernis den Bebauungsplan erneut zu veréffentlichen und erneut Stellungnahmen einzu-
holen.

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase des
.erneuten Entwurf*.

In der Phase des ,erneuten Entwurf‘ sind die vorliegenden Hinweise aus der vorange-
gangenen Beteiligungsphase beachtet, soweit diese fur das Planverfahren mal3geblich
sind.

Ein Bauleitplan bzw. eine sonstige, Baurecht schaffende Satzung erhalt abschlieRend
nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums seine endgltige Form und mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung seine Rechtswirksamkeit bzw. Rechtsverbindlichkeit.

Bei der vorliegenden Begriindung handelt es sich um eine ,Entwurfsbegrindung® i. S. d.
§ 2a BauGB. Sie dient primar der Information tber die Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde und informiert Uber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
des Planes und ist die Grundlage der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behodrden, Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden am Verfahren.

Die Planbegrindung gem. § 5 Abs. 5 BauGB bzw. § 9 Abs. 8 BauGB wird dem beschlos-

senen Bauleitplan beigefugt. Sie dient der Darstellung der wesentlichen Entscheidungs-
grunde.

7.1 Einleitung
7.1.1 Inhalt und Ziele der Planung

7.1.1.1 Planungsziele

Der Eigentiimer eines bisher nicht bebauten Grundstiicks hat bei der Stadt den Willen zur
Entwicklung eines Gewerbegebiets auf seinem Grundstiick im Bereich des Knotenpunkts
der Landestrafe L 52 und der Bundesstralle B 169 angezeigt und einen Antrag auf Auf-
stellung eines entsprechenden Bebauungsplans gestellt.

Die Stadt Drebkau unterstltzt das Vorhaben.

Ziel der Stadt ist es mit den entsprechenden Flachen das bestehende Gewerbegebiet im
Siidosten der Stadt Drebkau, entlang der ,Spremberger Strale” zu erweitern und die bau-
rechtlichen Voraussetzungen fir ansiedelungswillige Unternehmen zu schaffen.

Die Stadt Drebkau will zusammen mit dem Flacheneigentimer damit einen Beitrag zum
Strukturwandel und der Schaffung von Arbeitsplatzen leisten.

Gerade mit Blick auf die zuletzt stattgefundenen Gewerbeentwicklungen in der Stadt
Drebkau (SchlieBung Glaswerk) ist die Entwicklung von Flachen zur Umsetzung neuer
Arbeitsplatze notwendig.

Aufgrund der oben beschriebenen Entwicklungen in den gewerblichen Bereichen der
Stadt in letzter Zeit und den sich daraus ergebenden Bedarfen an der Vorhaltung bzw.
Nutzbarmachung neuer Entwicklungsflachen fir die Ansiedelung neuer und zusatzlicher
Arbeitsplatze strebt die Gemeinde die Neuausweisung von Gewerbegebieten Uber die
Aufstellung eines Bebauungsplans an.

Mit dem Planverfahren werden die nachfolgenden spezifischen Ziele verfolgt:
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— Ausweisung (zusatzlicher) gewerblicher Bauflachen,
— vertragliche Einbindung in umgebene Nutzungen

Aus den Planungsgrundsatzen und den Anforderungen des § 1a BauGB ergeben sich
weitere Belange, die im Rahmen der Abwagung zu beachten sind.

Ferner sind bei der Planung ggf. Bindungen an Ubergeordnete Vorgaben zu berlcksich-
tigen.

7.1.1.2 Standort

Das Plangebiet befindet sich gemaR des Landschaftsprogramms Brandenburgs in der
naturrdumlichen Region ,Niederlausitz®.

Die naturrdumliche Gliederung nach Scholz, 1962, verortet das Gebiet im Untergebiet
.Luckau-Calauer Becken* des Hauptgebietes ,Lausitzer Becken und Heideland®.
Das Plangebiet ist durch ein leichtes Gefalle gepragt.

Es fallt erkennbar von Siidosten nach Nordwesten ab. In der Teilflache Ostlich der B 169
bestehen somit Hohen zwischen 95,20 m Giber NHN und 92,80 M Giber NHN. In der Teil-
flache westlich der B 169 dagegen liegt die Gelandehdhe bei 92,20 m bis 92,60 m Uber
NHN.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets und auch gréRtenteils die umgebenen Areale die-
nen schon seit Jahrzenten dem aktiven und intensiven Ackerbau und gelten somit als
bauplanerischer Au3enbereich gemal § 35 BauGB.

Zu Beginn der 2000er Jahre wurde die entlang der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs verlaufende B 169 und der entsprechende Kreuzungspunkt mit der L 52 errichtet.
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574 Das betrifft auch gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fir die Planungsent-
scheidungen relevant sind.

Im vorliegenden Fall bestehen Vorbelastungen, die sich aus der Nahe zur B 169 und des
westlich gelegenen Gewerbegebiets ergeben.

Bestehenden, umfangreiche Versiegelungen sind nicht vorhanden.
575 Der Lebensraum ist nur in geringem Mal mit Grin- und Gehdlzflachen ausgestattet.

576

— Gewerbegebiet

— Wasserflachen

— Verkehrsflachen

— Malnahmenflachen

578 Die einzelnen, in einem Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen gemal BauNVO werden
modifiziert und den Randbedingungen und Planungszielen angepasst.

579 Hinsichtlich des Maf3es der Nutzung werden
— die Grundflachenzahl (GRZ)
— die zulassigen Hoéhen
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bestimmt.

Die allgemeinen Festsetzungen des Bebauungsplans beachten bereits die grundlegen-
den Moglichkeiten der Minderung von Beeintrachtigungen, wie

die Begrenzung der Versiegelung auf das notwendige Maf}

— Konzentration und Héhenbegrenzung der Bebauung

— Erhalt von Grin- und Freiflachen sowie der Wasserflachen

— Versickerung von Niederschlagswasser

Zusatzlich werden Pflanzgebote formuliert und Anforderungen an die emittierenden
Larmemissionen getroffen.

7.1.1.4 Merkmale der geplanten Vorhaben

Die Merkmale des geplanten Vorhabens sowie dessen umweltbezogenen Auswirkungen
lassen sich nicht genau beschreiben, da es sich vorliegend um einen Angebotsbebau-
ungsplan handelt.

Grundsatzliche ist ein mit den Planungen verbundener Flachenentzug sowie (zusatzliche)
Flachenversiegelungen zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen sind nur kurzzeitig ohne Langzeitfolgen zu erwarten.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Auswirkungen werden aller Wahrscheinlichkeit
nach dagegen auch langfristig auftreten. Z.B. durch Emissionen, die von den Nutzungen
im Geltungsbereichs ausgehen.

Eine besondere Empfindlichkeit gegeniiber den Auswirkungen der zu erwartenden Klima-
veranderungen oder gegenlber anderen Umwelteinflissen besteht nicht.

Andere Vorhaben oder Planungen im Umfeld, die kumulativim Rahmen der Umweltpri-
fung zu bertcksichtigen waren, sind nicht bekannt.

7.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung sind, neben den einschlagigen Gesetzen, in Abhangigkeit
von der jeweiligen Planaufgabe u.U. sonstige umweltbezogene Vorschriften, Fachpla-
nungen und Informationen zu bertcksichtigen.

Die hier relevanten Umweltschutzziele werden zur Bewertung der Planauswirkungen auf
die einzelnen Schutzglter herangezogen. In welcher Weise diese Ziele bei der Planauf-
stellung berucksichtigt wurden, ergibt sich aus den nachfolgenden Beschreibungen und
Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkungen.

7.1.2.1 Gesetzliche Grundlagen

7.1.2.1.1 Fachgesetze allgemein

Die wesentlichen im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben
zum Umweltschutz, die die Umwelt als Ganzes bzw. mehrere Schutzgiiter betreffen, fin-
den sich im Baugesetzbuch (BauGB) und im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Die Bauleitplane sollen gem. BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Das BauGB ist auch Grundlage fir die Umweltprifung im Rahmen der Bauleitplanung
und ,ersetzt* hier das Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Das BNatSchG im Verein mit den jeweils landesrechtlichen Bestimmungen (Naturschutz-
ausfihrungsgesetze) fordern allgemein Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

— die biologische Vielfalt

— die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

— die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
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— die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und Lebensraume
— die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer (d. h. nachhaltig) gesichert sind.
Der § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis des BNatSchG zum Bauplanungsrecht.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist demnach Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

7.1.2.1.2 Fachgesetze spezifisch

Im Folgenden werden die einzelne Schutzgliter betreffenden Fachgesetze bzw. Vorschrif-
ten aufgeflhrt, die nach gegenwartigem Planstand fiir das Planvorhaben von Belang sind.

Grundsatzlich ist es gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG u. a. verboten, Baume und Straucher in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu beseitigen.

Das Verbot dient dem allgemeinen Schutz aller Arten, die auf die Gehdlze angewiesen
sind, insbesondere um britende Vogelarten zu schitzen sowie Gehdlze als Brutplatz in
der Saison zu erhalten.

Eine grundsatzliche Ausnahme fur Vorhaben im Geltungsbereich eines B-Plans besteht
Uber die Geringflgigkeitsgrenze gem. Nr. 4 hinaus zunachst nicht.

Der sog. ,besondere Artenschutz” hat unabhangig davon Bestand.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern vorsorglich eine Prifung, inwieweit die
durch die Planung zulassungsfahigen Vorhaben zu einer Beeintrachtigung von geschitz-
ten Tier- und Pflanzenarten fuhren kénnen.

Diese sind nach unterschiedlicher Systematik eingeordnet:

— Nach nationalem Recht werden gem. § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders und
gem. Nr. 14 streng geschutzte Arten unterschieden, wobei die streng geschuitzten Ar-
ten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten darstellen.

— Zusétzlich besteht fur eine Teilmenge daraus ggf. Schutz als sog. ,Verantwortungsart®
nach nationalem Recht oder nach dem Europarecht auf Grundlage der Richtlinie
2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie; VS-RL) sowie der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie; FFH-RL) — wobei letztere wiederum alle nach nationalem Recht streng ge-
schutzt sind.

Die Vorschriften des BNatSchG enthalten fir diese Tier- und Pflanzenarten Zugriffsver-
bote, die bestimmte Tathandlungen untersagen.

Als Verbotstatbestande gelten

— Toétungen oder die Zerstdrung von Gelegen / Eiern (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) fir
die besonders geschutzten Arten

— Stoérungen von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) nur fir die streng geschtz-
ten sowie VS-RL-Arten zu bestimmten Zeitrdumen; und auch nur, wenn sie sich auf
den Erhaltungszustand der lokalen Population auswirken

— Verlust des Lebensraumes (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 u. 4 BNatSchG) fur besonders ge-
schitzte Arten

Gem. § 44 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG istim Rahmen der Bauleitplanung Uber diese Verbote
nach den MaRRgaben des § 44 Abs. 5 Satze 2-5 BNatSchG zu entscheiden.

Das bedeutet fiir die europarechtlich geschiitzten Arten:

— Ein Versto3 gegen das Totungs- / Zerstérungsverbot liegt dann nicht vor, wenn die
Beeintrachtigung nicht (weiter) vermieden werden kann und diese das Totungsrisiko
nicht signifikant erhéht.

— Ein Versto gegen das Stdrungsverbot liegt dann nicht vor, wenn die Stérung der
betroffenen Art im Rahmen einer Malinahme zugunsten eben dieser Art erfolgt.

— Ein Verlust des Lebensraums erfolgt dann nicht, wenn die 6kologische Funktion der
betroffenen Statten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden kann.

Fir die weiteren, besonders geschiitzten Arten (also nach o.g. Systematik auch die
streng geschiitzten auflerhalb der FFH-, VS-RL- oder Verantwortungsarten) gelten die
Zugriffsverbote nicht bei der Durchfiihrung des Eingriffs. Diese miissen demnach bei der
stadtebaulichen Eingriffsregelung berticksichtigt werden.

Da Beeintrachtigungen der Fortpflanzungsstétten und der Individuen in nahezu jedem
Fall vermieden werden konnen, besteht das mafgebliche Kriterium im Rahmen der
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Bauleitplanung vorrangig darin, die Auswirkungen auf den ,Erhaltungszustand der lokalen
Population“ bzw. die ,,6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang* (dies umfasst
auch den fir die jeweilige Art relevanten Bereich Uber die beplanten Flachen hinaus) ein-
zuschéatzen.

Die Anwendung der so genannten ,Eingriffsregelung”im Rahmen der Bauleitplanung rich-
tet sich nach den Regelungen des BauGB.

Die Ergebnisse sind Gegenstand der stadtebaulichen Abwagung. Grundlagen sind § 18
BNatSchGi.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB.

Far die Frage, ob ein Eingriff vorliegt, ist allerdings § 14 BNatSchG als fachrechtliche Re-
gelung heranzuziehen.

Weitere, jeweils geltende Gehdlzschutzsatzungen, -Verordnungen, Baumschutzsatzun-
gen und -Verordnungen von Landern, Kreisen und / oder Gemeinden missen ebenso
beachtet werden.

Hier sind bestimmte Gehdlze, i. d. R. anhand der Art und Grofe allgemein als ,geschiitz-
ter Landschaftsbestandteil unter Schutz gestellt. Diese dirfen nicht ohne weiteres besei-
tigt werden. Bei einer Beseitigung entstehen i. d. R. Ausgleichspflichten.

Diese Schutzvorschriften gelten unabhéangig von den Regelungen des B-Plans.

Fir Geholzpflanzungen soll der ,Gemeinsame Erlass des MIL und des MLUV vom
18.09.2013 — zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen
in der freien Landschaft® (Amtsblatt Nr. 44 vom 23.10.2013) beachtet werden.

Es handelt sich fur die Bauleitplanung um eine Empfehlung, die natlirlich sachgerecht ist,
aber im Rahmen der Abwagung uberwunden werden kenn.

Das wird auch durch folgenden Absatz im Erlass erkennbar, der sich u. a. auch an die
Gemeinden richtet: ,Andere Behdrden und 6ffentliche Stellen haben im Rahmen ihrer Zu-
standigkeit die Verwirklichung der Ziele dieses Erlasses gemaf § 60 Abs. 1 BbgNatSchG
zu unterstitzen.*

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes sind die Sicherung der Bodenfunktionen durch
die Abwehr schadlicher Verénderungen, die Sanierung von Altlasten sowie schadlicher
Bodenveranderungen und die Vorsorge vor nachteiligen Einwirkungen.

Das Hauptaugenmerk gilt den natirlichen Bodenfunktionen, insbesondere als Lebens-
grundlage und -raum flr Menschen, Tiere, Pflanzen sowie als Bestandteil des Naturhaus-
haltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen, der Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Zu beachten sind dabei auch die Nutzungsfunktionen des Bodens als Standorte fiir Roh-
stofflagerstatten, fiir land- und forstwirtschaftliche Produktion sowie siedlungsbezogene
und Offentliche Nutzungen. Weiterhin wird die Sanierung von Altlasten geférdert.

Das Schutzgut Boden vereint somit eine Vielzahl unterschiedlicher Anspriiche / Ebenen
und weist dementsprechend eine verhaltnismalig hohe Komplexitat innerhalb der
Schutzguter auf.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), gemeinsam mit dem einschlagigen Landes-
recht, sind Schutz des Trinkwassers, der der Qualitat und Vielfalt der Oberflachengewas-
ser, der Gewasserufer, vor Verunreinigung sowie der Erhalt des Wasserriickhaltevermé-
gens. Darlber hinaus sind Regelungen fiir den Hochwasserschutz enthalten.

Die Gewasserschutzpolitik der europaischen Gemeinschaft hat seit Ende des Jahres
2000 ein neues Fundament: die Richtlinie 2000/60/EG, mit vollstdndigem Namen ,Richt-
linie des Rates zur Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir MaBnahmen der Gemeinschaft
im Bereich der Wasserpolitik“, kurz Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Vordringliches Qualitatsziel der WRRL ist der ,gute 6kologische und chemische Zu-
stand” fur alle Gewasser innerhalb der EU. Dies beschreibt eine Qualitat, die sich am
nattrlichen bzw. ungestérten Zustand des jeweiligen Gewassertyps orientiert. Mit Hilfe
von Bestandsaufnahmen, MaRnahmenprogrammen und Bewirtschaftungsplanen soll die-
ser Zustand bis 2027 erreicht werden.

Mit der ,Richtlinie 2007/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates der Europa-
ischen Union vom 23. Oktober 2007 Uber die Bewertung und das Management von Hoch-
wasserrisiken“ wurden erstmals europaweit einheitliche, stringente Vorgaben fir das
Hochwasserrisikomanagement geregelt. Ziel ist es, hochwasserbedingte Risiken fir die
menschliche Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe und wirtschaftliche Tatigkeiten zu
verringern und zu bewaltigen. Die Richtlinie ist eine Reaktion der Europaischen
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Kommission auf die extremen Hochwasserereignisse der letzten Jahre in vielen europai-
schen Flussgebieten.

Mit dem Gesetz zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31. Juli 2009 wurde die Hoch-
wasserrisikomanagementrichtlinie in deutsches Recht umgesetzt. Zur Umsetzung der
Vorgaben der Richtlinie war vorgesehen, bis Ende 2013 Risiko- und Gefahrenkarten zu
erstellen, aus denen offiziell festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 WHG
abgeleitet werden kénnen.

Innerhalb von Uberschwemmungsgebieten ist es gemalk § 78 WHG unter anderem un-

tersagt, neue Baugebiete in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach BauGB aus-

zuweisen (ausgenommen Bauleitplane far Hafen und Werften)

Davon kann ausnahmsweise abgewichen werden, sofern die folgenden, in § 78 Abs. 2

WHG aufgefihrten Griinde zutreffend sind:
keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung

— unmittelbar angrenzend an ein bestehendes Baugebiet,

— eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden sind nicht
Zu erwarten,

— der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes werden nicht nachteilig be-
einflusst,

— die Hochwasserrickhaltung wird nicht beeintrachtigt

— der Verlust von verlorengehendem Riickhalteraum wird umfang-, funktions- und zeit-
gleich ausgeglichen,

— der bestehende wird Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt,

— keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten,

— die Belange der Hochwasservorsorge sind beachtet,

— die Bauvorhaben werden so errichtet, dass bei dem Bemessungshochwasser nach
§ 76 Abs. 2 Satz 1, das der Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde
liegt,

— keine baulichen Schaden zu erwarten sind.

Das Errichten baulicher Anlagen ist unabhangig bauplanungsrechtlicher Gegebenheiten

im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nicht zuléssig. Eine Einzelfallgenehmigung ist

aber unter bestimmten Umstéanden mdglich:

Entweder kdnnen nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen

werden oder das Vorhaben

— beeintrachtigt die Hochwasserrickhaltung nicht oder nur unwesentlich und der Ver-
lust von verloren gehendem Rickhalteraum wird umfang-, funktions- und zeitgleich
ausgeglichen,

— verandert den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig,

— beeintrachtigt den bestehenden Hochwasserschutz nicht und

— wird hochwasserangepasst ausgefuhrt.

Folgende Belange sind gem. § 78 Abs. 3 WHG in der Abwagung insbesondere zu be-
rucksichtigen:

— die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

— die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes,

— die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Fir Gewasser im Aufienbereich gilt auf Grundlage des § 38 WHG ein pauschaler Rand-
streifen von 5 m Breite.

Gewasserrandstreifen

» dienen der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer
Gewadsser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen

Diese, quasi bestehende Funktionszuordnung muss bei der Umweltbetrachtung bertick-
sichtigt werden.

Ziel der immissionsschutzrechtlichen Regelungen ist der Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, der Atmosphéare sowie Kultur- und Sachgtitern vor schadlichen
Umweltauswirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen). Die Grundla-
gen sind im Bundesimmissionsschutzgesetz und den darauf basierenden Regelungen
festgelegt.

Als Immissionen gelten Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Umweltwirkungen.
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Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen (Immissionen, Auswirkungen durch schwere Unfalle auf
schutzbediirftige Gebiete) so weit wie méglich vermieden werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlck-
sichtigen.

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevodlkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche Malinahmen in Form von Larmvorsorge und Larmminde-
rung bewirkt werden soll.

Zur Bestimmung bestimmter Grenz-, Orientierungs- und Richtwerte fir Immissionen aus
den unterschiedlichen Quellen wurden verschiedene Rechtsverordnungen (BImSchV)
und technische Regelwerke und Anleitungen (TA) erlassen.

Nach dem Denkmalrecht sind Denkmale als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Denkmale sind Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von Sachen, an deren Erhal-
tung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, technischen, kunstlerischen, stad-
tebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein 6ffentliches Interesse besteht.

Im Detail wird in Baudenkmale, technische Denkmale, Gartendenkmale, Denkmalberei-
che und Bodendenkmale unterschieden. Auch die Umgebung von Denkmalen kann unter
Schutz stehen.

7.1.2.2 Naturschutzrecht

Zunachst werden nachfolgend die bindenden Vorgaben aus dem Naturschutzrecht und
anschlieend solche aus anderen Rechtsbereichen abgearbeitet.

Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen® unten erldutert.

7.1.2.2.1 Arten- und Habitatschutz

Europaische Schutzgebiete (FFH- bzw. SPA-Gebiete) sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Im Plangebiet und seinem maRgeblichen Umfeld konnen hinsichtlich des besonderen Ar-
tenschutzes Konflikte mit ,relevanten® Arten nicht ausgeschlossen werden.

Fir die Planung liegt bereits eine entsprechende Untersuchung (Artenschutzbericht;
nachfolgend ,ASB*) vor.

Einzelheiten sind u. U. jeweils unter dem Punkt ,Umweltwirkungen® unten erldutert.

7.1.2.2.2 Sonstige Schutzobjekte

Nationale Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von der Planung nicht betrof-
fen.

Sonstige Schutzobjekte einschliel3lich geschitzter Biotope nach dem Naturschutzrecht
sind von der Planung nicht betroffen.

Im Planbereich sind keine geschutzten Arten, mit Ausnahme der, die unter den besonde-
ren Artenschutz fallen, bekannt.

7.1.2.2.3 Geholz- und Baumschutz / Wald

Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans keine
Gehdlze, die einer Gehdlz- oder Baumschutzsatzung unterliegen.

7.1.2.3 Wasserrecht

Uberschwemmungs-, Hochwasser- oder Wasserschutz- oder sonstige Schutzgebiete
nach dem Wasserrecht werden von der Planung nicht berihrt.
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7.1.2.4 Bodenrecht

Auf der Flache sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen registriert.

7.1.2.5 Denkmalrecht

Denkmale bzw. Bodendenkmale sind nicht ausgewiesen.

Gemal Stellungnahme des zustandigen Brandenburgisches Landesamt flr Denkmal-
pflege und archaologisches Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege besteht
jedoch eine an Sicherheit grenzende Wahrscheinlichkeit ihres Auftretens im Sinne einer
begrindeten Vermutung.

Diese ergibt sich einerseits aufgrund der Nahe zu bekannten Bodendenkmalen (Urge-
schichtliche Siedlung Drebkau Fpl. 10; Bodendenkmal Denkmalliste Nr. 1201455), deren
Ausdehnung derzeit unbekannt ist, und andererseits — per Analogieschluss — wegen der
siedlungstopographisch fur ur- und frihgeschichtliche Perioden typischen Lage des
Planareals am Niederungs- bzw. Gewasserrand. Nach den Erkenntnissen der Urge-
schichtsforschung in Brandenburg stellten derartige Areale aufgrund der begrenzten An-
zahl siedlungsgtinstiger Flachen in einer Siedlungskammer Zwangspunkte flr die prahis-
torische Besiedlung dar.

Aus Sicht der Stadt als Plangeberin ist die Durchfihrung eines arch&ologischen Be-
standsanalyse im Zuge des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans nicht erfor-
derlich. Eine solche Untersuchung soll und kann anlassbezogen im Zuge konkreter Bau-
vorhaben in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdérde erfolgen.

7.1.2.6 Sonstige

Weitere sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen oder Schutzziele, die das Plan-
gebiet bertihren, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.1.2.7 Umweltplanungen und —konzepte

Neben den gesetzlichen Regelungen sind umweltrelevante Planungen zu beachten, die
das Plangebiet betreffen.

7.1.2.7.1 Landesentwicklungsplan

Zu berucksichtigen sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR).

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachenbe-
zogenen Festlegungen zum Freiraumverbund.

Auch sonstige landesplanerische Zielvorgaben hinsichtlich der Umwelt bestehen fir das
Plangebiet nicht.

G 6.1 Freiraumentwicklung

» (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitdt erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und MalBnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizu-messen.

» (2) Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwégung mit konkurrieren-
den Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beizumessen. Die Weiterentwicklung
von Méglichkeiten der Erzeugung nachhaltiger 6kologisch produzierter Landwirt-
schaftsprodukte ist in Ergdnzung zur konventionellen Erzeugung von besonderer
Bedeutung.

G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

» (1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoBes klimawirksamer Treibhaus-
gase sollen

- eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflichenentwicklung angestrebt
werden,

- L[]

Die umweltrelevanten Grundsatze
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- G 8.3 Anpassung an den Klimawandel
- G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz

treffen auf das Plangebiet nicht zu.

7.1.2.7.2 Regionalplan

Regionalplanerische Zielvorgaben hinsichtlich der Umwelt bestehen fur das Plangebiet
nicht.

7.1.2.7.3 Sonstige Planungen

Das Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg (2000) formuliert fiir den Raum im

Landschaftsrahmen-

Bereich der Planung den Handlungsschwerpunkt ,Erhalt groRraumiger, stérungsarmer programm

Landschaftsraume*
Wesentliche, flir die Planung relevante, schutzgutbezogene Eigenschaften bzw. Ziele
sind nicht formuliert.

Neben dem Landschaftsprogramm werden die Ziele fur den Schutz, die Sicherung und
die Entwicklung von Natur und Landschaft flir den Untersuchungsraum im Landschafts-
rahmenplan (LRP) fir den Landkreis Spree-Neifl3e im April 2009 raumlich konkretisiert.

Der LRP enthalt fur das Gemeindegebiet die Zielvorstellung, dass eine ordnungsgemafie
Landwirtschaft zu erhalten und zu sichern sind.

Fir den gegenwartig (noch) rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Drebkau
wurde ein Landschaftsplan (LP mit Stand September 1999) erarbeitet.

Dieser weist im Plan zum Entwicklungskonzept im Bereich des Plangebiets des Bebau-
ungsplans eine geschiitzte Alle entlang der L 52 / ,Spremberger Stralke“ sowie die ge-
plante Neubautrasse der Ortsumgehung Drebkau (heute B 169) aus.

Flachig werden Landwirtschaftsflachen in Form von Ackerland ausgewiesen.

Landschaftsrahmenplan

Landschaftsplan

7.2 Umfang und Detaillierung der Umweltprufung

Bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades sind die Zumut-
barkeits- und VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkte zu berlcksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der Planauf-
gabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde als Plangeber fiir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist.

MaBstab flir Umfang und Detaillierungstiefe der Umweltpriifung ist regelmaRig das, was
fur die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Neuplanung handelt, sind aus Sicht der Ge-
meinde Fachgutachten notwendig, um die Umweltprifung durchfiihren zu kénnen.

Zur Umsetzung tiefergehender Untersuchungen sind daher aus Sicht der Stadt eine Un-
tersuchung der artenschutzrechtlichen Konflikte, eine Bewertung der umweltschutzseiti-
gen Schutzgiter sowie eine Untersuchung der Immissionsschutzrechtlichen Situation
notwendig.

Der Untersuchungsraum fiir die zu beachtenden Schutzgiiter kann unterschiedliche Be-
reiche umfassen.

Die Schutzgiter

Flache

Biotope

Pflanzen

Tiere

Biologische Vielfalt

wurden innerhalb des Geltungsbereiches betrachtet. Bei der Betrachtung zu den Schutz-
gutern
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— Boden

— Wasser

—  Klima / Luft

— Landschaft

—  Wirkungsgefiige

ist zusatzlich auch das nahere Umfeld einbezogen worden.

7.3 Umweltwirkungen

Zun&chst erfolgt die Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustandes (Basisszenario). Un-
ter der Uberschrift ,Prognose” sind dann die Wirkungen dargestellt und bewertet.

7.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes

(Basisszenario)

7.3.1.1 Naturguter
7.3.1.1.1 Boden / Flache

Bdden Ubernehmen vielfaltige 6kologische Funktionen. Sie dienen bodenbewohnenden
Organismen als Lebensraum und der Vegetation als Standort. Béden sind Teil der Oko-
systeme mit ihren Stoffkreislaufen. Sie kénnen Stoffe filtern, puffern und umwandeln so-
wie Wasser speichern und abgeben. Sie sind Standort fiir die land- und forstwirtschaftli-
che Nutzung und stellen erd- und landschaftsgeschichtliche sowie kulturgeschichtliche
Urkunden dar.

Der Bodenschutz richtet sich auf die Reduzierung der Flachenversieglung und die Siche-
rung seiner 6kologischen Funktionen. Fur die Bauleitplanung ergeben sich die Ziele des
sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Boden. So greift zum Schutz des Bodens
die Bodenschutzklausel; daruber hinaus ist ein sachgerechter Umgang mit Abfallen zu
beachten und Altlasten zu sanieren.

Die Boden innerhalb des Geltungsbereichs setzen sich iberwiegend aus Gleye aus Sand
Uber Schmelzwassersand zusammen. Eine erhdhte Empfindlichkeit gegeniber Verdich-
tungen ist nicht erkennbar.

Im Geltungsbereich liegen Ackerzahlen zwischen 18 und 25 vor. Aufgrund der Einord-
nung der Flachen entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze der dstlichen Teilflache
als Griinland werden dort Griinlandzahlen von 32 bzw. 33 ausgewiesen.

Vorbelastungen des Schutzgut Bodens bestehen im Geltungsbereich durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der Flachen sowie dem damit verbundenen Stoffeintrag.

Hinzu kommen geringfugige Versiegelungen durch die vollversiegelten Verkehrsflachen
im Verlauf des L 52 im dufersten Sldosten des Geltungsbereichs und den entlang der
dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufe Wirtschaftsweg, welcher aufgrund der Nut-
zung stark verdichtet ist.

Der Begriff ,Flache” ist im Sinne von ,Flachenverbrauch® bzw. ,Flacheninanspruch-
nahme* zu verstehen.

Die ,Flache® im Geltungsbereich ist bisher nicht baulich oder durch andere Teile einer
Siedlung genutzt. Lediglich die langjahrige intensive Landwirtschaft ist hier als einge-
schrankte Vorbelastung im Sinne des Schutzgutes anzufihren.

Einzelheiten siehe Flachenbilanz im Anhang.

Far das Schutzgut ist der Standort von durchschnittlicher Bedeutung.

7.3.1.1.2 Wasser

Als Teil der Okosysteme und ihrer Stoffkreislaufe sind Grund- und Oberflaichenwasser
wesentliche Lebensgrundlage fiir alle Organismen. Dartber hinaus haben Gewasser in
den verschiedenen Auspragungen als Lebensraum fiir speziell daran angepasste Le-
bensgemeinschaften eine unersetzbare Funktion. Der Wasserhaushalt beruht auf Rege-
nerations- und Regulationsleistungen des Naturhaushalts.
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Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Versickerung von Niederschlagswasser, der ge-
regelte Abfluss von Oberflachenwasser und eine hohe Qualitat des Wassers zu fordern.
Zu betrachten ist darliber hinaus der sachgerechte Umgang mit Abwasser.

Durch den nordwestlichen Bereich der gréReren Teilflache des Geltungsbereichs (6stlich
der B 169) und entlang der stdlichen Grenze der westlichen Teilflache des Geltungsbe-
reichs verlauft mit der Jehseriger Vorflut ein Entwasserungsgraben.

Zudem bestehen im Norden und im Osten verrohrte Graben, die den Geltungsbereich
beruhren.

Zu diesen und dem offenen Entwasserungsgraben sind entsprechende Gewasserrand-
streifen zu beachten und eine Bewirtschaftung und Pflege der Anlagen durch den zustén-
digen Gewasserverband zu ermdglichen.

Gemal der Auskunftsplattform des Landes Brandenburg herrscht im Bereich des Plan-
gebiets vorwiegend ein Grundwasserflurabstand von 10 m bis 15 m zur Gelandeober-
kante vor. Erst auf der Stidseite der L 52, deutlich aul3erhalb des Geltungsbereichs liegen
erhoéhte Grundwasserflurabstande vor.

Das Grundwasser bzw. die Neubildung sind im Bestand durch den Stoffeintrag (Dinge-
mittel und Nahrstoffe) aus der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen vorbelastet.

Fir das Schutzgut ist der Standort von hoher Bedeutung.

7.3.1.1.3 Klima / Luft

Das Klima ist ein bedeutender Umweltfaktor, der alle Schutzgter betrifft.

Fir die Bauleitplanung bedeutsam sind vor allem die lokalen Verhaltnisse (Mikroklima).
In diesem Zusammenhang ist die klimatische Ausgleichsfunktion, d. h. die Warmeregula-
tionsfunktion und die Durchliftungsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Die Lufthygiene ist Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Luftverunreinigungen betreffen fast alle Schutzguter. Entsprechend besteht das einschla-
gige Ziel der Bauleitplanung in der Reduzierung der Emissionen. Daraus abgeleitet ist vor
allem die Luftreinigungsfunktion und damit verbunden die lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion des Gebietes zu beriicksichtigen.

Grundsatzlich weisen die offenen Feldfluren im Plangebiet eine Bedeutung fur die Kalt-
luftproduktion und den Luftaustausch auf.

Vorbelastungen bestehen im Umfeld des Plangebiets in besonders durch die westlich des

Geltungsbereichs verlaufende B 169 von der sowohl Larm- als auch Feinstaubemissio-
nen ausgehen.

Hinzu kommen zudem Immissionen, die von den Gewerbeflachen ausgehen, die sich
westlich der B 169 befinden. Neben einer Tankstelle ist hier auch ein Recyclingbetrieb fiir
Baustoffe ansassig.

Far das Schutzgut ist der Standort von durchschnittlicher Bedeutung.

Bewertung

Bewertung

7.3.1.1.4 Lebensraum / Pflanzen / Tiere & biologische Vielfalt

Tiere und Pflanzen sind wichtige Bestandteile von Okosystemen, welche wiederum Teil
der Umwelt sind. Ein intaktes Okosystem zeichnet sich durch eine an den Randbedingun-
gen gemessene optimale Vielfalt aus. Durch Anderungen in der Flachennutzung ist die
Vielfalt der Okosysteme selbst sowie die der Tier- und Pflanzenarten und damit die Vielfalt
der genetischen Informationen gefahrdet.

Ziele der Umweltprifung sind der Erhalt der Vielfalt, der Schutz gefahrdeter Arten, die
Sicherung von Lebensrdumen und der Erhalt der Vernetzung von Lebensrdumen unter-
einander.

Daraus abgeleitet sind die Biotopfunktion und die Biotopnetzfunktion des Gebietes sowie
die biologische Vielfalt zu berlicksichtigen.

Im Plangebiet treten unterschiedliche Lebensraumstrukturen auf, die jedoch relativ klar
voneinander abzugrenzen sind.

Der Grofdteil der Flache stellt eine aktiv bewirtschaftete Ackerflur onne Geholze oder Ex-
tensivflachen dar.

Die entlang der westlichen und der stdlichen Geltungsbereichsgrenze befindlichen Bo-
schungen entlang der B 169 und L 52 werden nicht aktiv genutzt und nur extensiv ge-
pflegt. Hier hat sich eine entsprechende ruderale Staudenflur gebildet.
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Der offen durch den Geltungsbereich gefiihrte Graben ,Jehseriger Vorflut“ stellt deutlich
kein natlrliches Gewasser dar. Es handelt sich hierbei um ein kinstlich begradigtes Ge-
wasser ohne extensive Randzonen.

Innerhalb der beschriebenen Randbereichen im Westen und Siiden kommt eine grofiere
Anzahl an verschiedenen Pflanzen, vorwiegend Stauden und Gréaser vor.

Der Grabenverlauf weist keine erkennbare Vielfalt an saumenden Pflanzen aus. Hinter-
grund ist die Nutzung als Entwasserungsgraben und die deutlich unnatirliche Ausgestal-
tung des Gewassers.

Die Landwirtschaftsflachen stellen im Rahmen der ackerbaulichen Fruchtfolge grof3e, ein-
heitlich bestellte Flachen dar.

Potenzial fir geschitzte Pflanzenarten sind nicht anzunehmen.

Die relativ klare Abgrenzung der Lebensraume kann auf die betroffenen Tierarten iber-
tragen werden.

Der GroBteil der Flache ist fur Freiflachen / Ackerflachen affine Arten geeignet. Dort ist
eine Vielzahl an bodenbritenden Vogelarten anzutreffen.

Die o0.g. Randbereiche stellen grundsatzlich theoretische Lebensraume fiir Reptilien dar.
Auch diese stehen jedoch unter dem Einfluss der Emissionen aus beiden Straf3en.

Das Vorkommen von Amphibien ist trotz der unnaturlichen Ausgestaltung der ,,Jehseriger
Vorflut® denkbar.

Aufgrund der trennenden Wirkung der westlich verlaufenden B 169 sowie der L 52 mit
ihrer Anrampung geht von dieser keine Wirkung fur die Migration von Grof3sdugern aus.

Vorbelastungen bestehen im Umfeld des Plangebiets in besonders durch die westlich des
Geltungsbereichs verlaufende B 169 von der sowohl Larm- als auch Feinstaubemissio-
nen ausgehen.

Hinzu kommen zudem Immissionen, die von den Gewerbeflachen ausgehen, die sich
westlich der B 169 befinden. Neben einer Tankstelle ist hier auch ein Recyclingbetrieb fiir
Baustoffe ansassig.

Fir das Schutzgut ist der Standort von hoher Bedeutung.

7.3.1.1.5 Landschaft

Mit dem Begriff ,Landschaftsbild sind die in § 1 BNatSchG genannte Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit von Natur und Landschaft angesprochen, die aufgrund ihres eigenen Wer-
tes und als Lebensgrundlagen des Menschen und fir seine Erholung auf Dauer zu si-
chern sind. Unter dem Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform
von Natur und Landschaft (z. B. Relief, Vegetation, Gewasser, Nutzungsstrukturen) unter
raumlichen (wie Blickbeziehungen, Perspektiven, Sichtweiten) und zeitlichen (z. B. Jah-
reszeit) Gesichtspunkten verstanden.

Die bestehenden landschaftlichen Strukturen sind in Richtung Norden und Osten vor al-
lem durch weitldufige Ackerflachen mit linienférmigen, landschaftlich wirkenden Gehdlz-
strukturen gepragt.

Die Landschaft ist auch durch die geringen Héhenunterschiede im Geladnde und damit
einem umfangreichen Weitblick gepragt, wodurch eine Attraktivitdt zur Naherholung ge-
schaffen wird und die Sichtbeziehungen Uber Langstrecken vorhanden sind.

Das Landschaftsbild wird in Richtung Westen und Siden jedoch sowohl durch die Tras-
sen der B 169 und der L 52 als auch durch die baulichen Anlagen des bestehenden Ge-
werbegebiets westlich der B 169. Hinzu kommen Wirkungen durch die angrenzende Sied-
lung des Ortsteils Merkur..

Fir das Schutzgut ist der Standort von durchschnittlicher Bedeutung.

7.3.1.2 Sonstige Schutzguter

Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Wichtige Funktionen fir die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungsfunktion als Elemente der Daseins-
grundfunktionen.

Daraus abgeleitet sind die Siedlungsfunktion (Wohn- und Wohnumfeldfunktion) sowie die
Erholungsfunktion des Gebietes zu beriicksichtigen.
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Es handelt sich bei dem Standort um eine intensiv ackerbaulich genutzte Flache. Die
nachstgelegenen Siedlungsbereiche sind der Ortsteil Merkur, welcher direkt an die sud-
Ostlichste Ecke des Geltungsbereichs angrenzt und das Gewerbegebiet westlich der
B 169.

In Bezug auf die Erholungsfunktion ist der Wirtschaftsweg zu beachten, der entlang der
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft. Dieser dient der Naherholung der lokalen Be-
volkerung. Der Rad- und FuBweg an der L 52 / ,Spremberger Stra3e“ hingegen dient
einzig der verkehrlichen Verbindung der Stadt Drebkau mit dem Ortsteil Merkur.

Vorbelastungen bestehen im Umfeld des Plangebiets in besonders durch die westlich des
Geltungsbereichs verlaufende B 169 von der sowohl Larm- als auch Feinstaubemissio-
nen ausgehen.

Hinzu kommen zudem Immissionen, die von den Gewerbeflachen ausgehen, die sich
westlich der B 169 befinden. Neben einer Tankstelle ist hier auch ein Recyclingbetrieb fiir
Baustoffe ansassig.

Far das Schutzgut ist der Standort von durchschnittlicher Bedeutung.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter sind vom Menschen gestaltete Landschaftsteile von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kiinstlerischem, archdologischem, stadtebaulichem oder kulturellem Wert.

Sachguter sind natirliche oder vom Menschen geschaffene Giter, die fir Einzelne, Grup-
pen oder die Gesellschaft von materieller Bedeutung sind.

Das Schutzziel in Bezug auf Kultur- und Sachgtter besteht in der Erhaltung historischer
Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders charakteristischer
Eigenart. Wertvolle Stadt- und Ortsbilder, Ensembles sowie geschiitzte und schitzens-
werte Bau- und Bodendenkmaler einschliellich deren Umgebung sind zu schitzen.

Bau- und Bodendenkmale oder anderweitige Schutzausweisungen aus dem Denkmal-
recht liegen nicht vor.

In Bezug auf Kulturglter ist die durch die Landwirtschaft geschaffene Landschaft/Boden-
nutzung anzusehen. Dies betrifft fast alle Bereiche des Plangebiets.

Fir das Schutzgut ist der Standort von geringer Bedeutung.

7.3.1.3 Wechselwirkungen

Der Begriff ,Wechselwirkungen® umfasst in der Umwelt ablaufende Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse ist Ursache des Umweltzustandes.

Wechselwirkungen kdnnen sich in Folgewirkungen zeigen, wenn die Umweltauswirkun-
gen auf einen Umweltbelang auch Auswirkungen auf einen anderen Umweltbelang zur
Folge haben oder wenn Umweltwirkungen sich gegenseitig verstarken.

Die Schutzgiter beeinflussen sich in unterschiedlichem Mal gegenseitig. Die Regulation
erfolgt Gber innere Mechanismen (Ruckkopplungen) und auflere Faktoren. Es kénnen
durchaus komplizierte Wirkungsketten und —netze entstehen. Diese lassen sich in ener-
getische, stoffliche und Informationsprozesse einteilen.

In der Bauleitplanung sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern und die
Wirkungen aus Verlagerungseffekten (Problemverschiebung), Kumulationseffekten, sy-
nergistischen Effekten sowie komplexen Zusammenhangen unter den Schutzgitern zu
betrachten.

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die Gber die nor-
male Interaktion hinausgehen, im Plangebiet nicht erkennbar.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind im vorliegenden Fall deshalb nur
von geringer Bedeutung fur die Umwelt.

7.3.2 Prognose bei Nicht-Durchfuhrung

Bei einem Verzicht auf die Realisierung von Vorhaben wirde mindestens mittelfristig vo-
raussichtlich keine Nutzungsanderung erfolgen. Die in der Bestandserfassung darge-
stellte Situation wiirde weitgehend erhalten bleiben.

Die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen wirde weitergefuhrt werden. Langfristig kon-
nen hier Ertragsveranderungen durch zukinftig anzunehmen Trockenzeiten eintreten.
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Dabei findet fortlaufend eine Bewirtschaftung der Flachen bis an die Béschungen der bei-
den Strallentrassen und die Oberkante der Béschung der ,Jehseriger Vorflut* heran statt.
Abstande werden dabei, wie im Bestand schon, nicht eingehalten.

7.3.3 Prognose bei Durchfluihrung

Die Umweltprifung ist auf die Umweltbelange zu konzentrieren, auf die sich der Plan
erheblich auswirken kann.

Die nachfolgend prognostizierten Wirkfaktoren beschreiben umweltrelevante Auswirkun-
gen, die sich potenziell aus der Umsetzung des Planes ergeben kénnen. Sie werden un-
terteilt in bau-, anlagen- und betriebsbedingt.

Dabei steht baubedingt fiir die Faktoren, die bei der Vorbereitung und Durchfihrung der
Bauarbeiten auftreten kdnnen; als anlagenbedingt werden die Faktoren beschrieben, die
dauerhaft durch das Vorhandensein der baulichen Anlagen méglich sind und betriebsbe-
dingt sind solche Faktoren, die aus der konkreten Nutzung (i. d. R. durch den Menschen)
resultieren kénnen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen kénnen.

Nachfolgend wird darauf eingegangen, inwieweit die eingangs ermittelten, betroffenen
Schutzguter von der Umsetzung der Planung beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Umweltprifung (UP) werden die ,erheblichen Auswirkungen® ermittelt.
Nur solche missen in der Planung bericksichtigt werden. Die UP ist also auf die Schutz-
glter zu konzentrieren, auf die sich der Plan erheblich auswirken kann.

7.3.3.1 Naturguter
7.3.3.1.1 Boden / Flache

Durch die grofflachige Inanspruchnahme von Flachen fir die Umsetzung von baulichen
Anlagen im Gewerbegebiet gehen mit den Planungen deutliche Eingriffe in das Schutzgut
Boden / Flache einher. Es treten teils umfangreiche und teils groflachige Versiegelungen
auf.

Jedoch werden die ackerbaulich genutzten Freiflachen zuklnftig nur zu einem Teil baulich
genutzt. Aufgrund der Formulierungen im Planungskonzept wird die bauliche Dichte nur
so hoch angesetzt, dass die daraufhin erforderlichen Ausgleichsmaflnahmen innerhalb
des Geltungsbereichs umgesetzt werden kdnnen. Es ist damit also keinesfalls mit tber-
mafigen Versiegelungen oder gar einer Vollversiegelung der Flache anzunehmen.

Gleichzeitig wird durch den Bebauungsplan gefordert das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort zur Versickerung zu bringen. Dies wirkt sich positiv auf die Anreicherung des
Grundwassers und so auf die Bodenfunktion aus.

Die Randbereiche, die deutlich anderweitig ausgepragt sind (ruderale Staudenfluren an
Bdschungen bleiben erhalten. Auch die durch den Geltungsbereich verlaufende ,Jehse-
riger Vorflut® bleibt wie in der Bestandsbeschreibung erwahnt erhalten. Durch den Bebau-
ungsplan werden dort keine Veranderungen herbeigeflhrt.

Die Auswirkungen durch die Planungen auf das Schutzgut sind als erheblich zu bewerten.

7.3.3.1.1 Wasser

Der durch den Geltungsbereich von Osten nach Westen verlaufende Entwasserungsgra-
ben mit der Bezeichnung ,Jehseriger Vorflut“ wird durch den Bebauungsplan in Lage und
Funktion gesichert. Die bisherige Funktion wird folglich beibehalten.

Durch den Zuschnitt des Gewerbegebiets wird der nétige Gewasserrandstreifen beachtet.
Dieser wird frei von baulichen Anlagen und Anpflanzungen gehalten, um eine Bewirt-
schaftung des Grabens zu erlaube. Durch die damit verbundene Extensivierung der Fla-
chen in einem Abstand von 5 m zur Oberkante der Grabenbdschung tritt eine Verbesse-
rung gegenuber der Bestandssituation ein.
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Die weiteren, verrohrten Grabe werden unter gleichbleibenden Randbedingungen beibe-
halten.

Das Grundwasser wird insbesondere in seiner Neubildung betroffen sein, da grofe Fla-
chen baulich in Anspruch genommen werden.

Jedoch werden die ackerbaulich genutzten Freiflachen zukinftig nur zu einem Teil baulich
genutzt. Aufgrund der Formulierungen im Planungskonzept wird die bauliche Dichte nur
so hoch angesetzt, dass die daraufhin erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen innerhalb
des Geltungsbereichs umgesetzt werden kdnnen. Es ist damit also keinesfalls mit tber-
mafigen Versiegelungen oder gar einer Vollversiegelung der Flache anzunehmen.

Gleichzeitig wird durch den Bebauungsplan gefordert das anfallende Niederschlagswas-
ser vor Ort zur Versickerung zu bringen. Dies wirkt sich positiv auf die Anreicherung des
Grundwassers aus.

Durch die Einstellung der Landwirtschaft auf den entsprechenden Flachen wird zudem
der Eintrag von Stoffen (z.B. Dinger) verringert.

Der Eingriff in das Schutzgut wird als nicht erheblich bewertet.

7.3.3.1.1 Klima / Luft

Mit der Umsetzung der ermdglichten gewerblichen Anlagen und Flachenversiegelungen
gehen lokale Erwarmungen einher, die jedoch nur sehr lokal auftreten. Zudem werden
die ackerbaulich genutzten Freiflachen zukiinftig nur zu einem Teil baulich genutzt. Auf-
grund der Formulierungen im Planungskonzept wird die bauliche Dichte nur so hoch an-
gesetzt, dass die daraufhin erforderlichen AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs umgesetzt werden kénnen. Es ist damit also keinesfalls mit GbermaRigen
Versiegelungen oder gar einer Vollversiegelung der Flache anzunehmen.

Die Kaltluftentstehung wird aufgrund des Verlustes von Freiflachen gemindert. Jedoch
werden keine grofReren Gesamtflachen in Anspruch genommen. Die weitere Kaltluft-
schneise in Richtung Drebkau ist bereits durch das westlich angrenzende Gewerbegebiet
gestort.

Der Eingriff in das Schutz wird als nicht erheblich bewertet.

Eingriff nicht erheblich

Eingriff nicht erheblich

7.3.3.1.2 Lebensraum / Pflanzen / Tiere & biologische Vielfalt

Durch die Umsetzung der Planungen gehen grof3e Freiflachen und damit landwirtschaft-
liche Ackerflachen als Biotopart verloren.

Die Randbereiche, die deutlich anderweitig ausgepragt sind (ruderale Staudenfluren an
Bdschungen bleiben erhalten. Auch die durch den Geltungsbereich verlaufende ,Jehse-
riger Vorflut® bleibt wie in der Bestandsbeschreibung erwahnt erhalten. Durch den Bebau-
ungsplan werden dort keine Veranderungen herbeigeflhrt.

Dies hat zur Folge, dass auch nur auf den groBen Ackerflachen Veranderungen fiir die
Flora und Fauna eintreten. Die weiteren Lebensraume bleiben unverandert.

Einzige Ausnahme bilden hier der Fakt der Anwesenheit des Menschen / baulicher Anla-
gen selbst sowie die damit verbundenen Emissionen. Die in Rede stehenden Randberei-
che entlang der Boschungen der beiden StraRentrassen stehen jedoch schon jetzt unter
Einfluss der Emissionen aus dem StraRenverkehr und damit verbunden der Anwesenheit
des Menschen. Dies liegt auch in der nahe zum bestehenden Gewerbegebiet und dem
Ortsteil Merkur begriindet.

Auch die ackerbaulich genutzten Freiflachen werden nur zu einem Teil baulich genutzt.
Aufgrund der Formulierungen im Planungskonzept wird die bauliche Dichte nur so hoch
angesetzt, dass die daraufhin erforderlichen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs umgesetzt werden kénnen.

In der Folge ist damit zu rechnen, dass auf den bisherigen Freiflachen zuklnftig mindes-
tens zu einem erkennbaren Teil Lebensrdume geschaffen werden, die mindestens einen
vergleichbaren Wert flr z.B. bodenbritenden Vogelarten. Damit werden die Eingriffe in
dieses Schutzgut in ihrer Bewertung deutlich gemindert.

Der Eingriff in das Schutzgut wird als erheblich bewertet.
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7.3.3.1.3 Landschaft

Durch den erstmaligen Eintrag baulicher Anlagen in das Plangebiet sind die Eingriffe in
das Schutzgut teils sehr deutlich.

Gerade durch die sich in Richtung Norden und Osten anschlielende, weite freie Land-
schaft treten im Bereich der 6stlichen Teilflache Beeintrachtigungen auf. Sichtbeziehun-
gen zu baulichen Anlagen / Siedlungsgefiigen bestehen bisher lediglich in Richtung Su-
den und Westen.

Deutliche Vorbelastungen bestehen in Richtung Norden jedoch auch (weiterhin) durch
den weiteren Verlauf der B 169.

Der Eingriff in das Schutzgut wird als erheblich bewertet.

7.3.3.2 Sonstige Schutzguter

7.3.3.2.1 Mensch / Gesundheit / Bevolkerung insgesamt

Aufgrund des geringen Abstands der geplanten Baugebietsflachen zum Ortsteil Merkur
ist grundsétzlich sowohl mit einer optischen Wirkung als auch mit Immissionen (insbeson-
dere Gerausche) und zu rechnen. Larmemissionen im Rahmen des geplanten Vorhabens
kdnnen dabei auch durch den zuséatzlichen Zufahrtsverkehr entstehen.

Einer Ubermaligen optischen Wirkung auf die angrenzenden Siedlungsflachen des Orts-
teils wird durch die Begrenzung der maximalen baulichen Héhe der Anlagen auf 12 m
begegnet. Bedrangende Wirkungen kénnen so verhindert werden.

Um erhebliche Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut im Bereich der Larmim-
missionen ausschlielRen zu kénnen, ist ein Schallschutzgutachten erstellt worden. Dieses
gibt eine Emissionskontingentierung vor, durch die die maximale Lautstarke gewerblicher
Nutzungen, insbesondere in der stddstlichen Teilflache des Baugebiets begrenzt wird.

Die Erholungsfunktion des an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze entlanglaufenden
Wirtschaftsweges wird nicht beeintrachtigt, da dieser an sich erhalten bleibt. Optische
Wirkungen in dem kleinen Abschnitt des Weges, der durch den Geltungsreich verlauft,
kann durch Abpflanzungen gemindert werden. Durch Festsetzung ist bereits eine iber-
maRige Hohenentwicklung verhindert.

Der Eingriff in das Schutzgut wird als nicht erheblich bewertet.

7.3.3.2.2 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturguter sind im Plangebiet gar nicht betroffen. Die Bestandssituation bleibt unveran-
dert.

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zukinftig als Gewerbegebiet und
Maflnahmenflachen genutzt. Die als Sachgut zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen entfallen in der Folge vollstandig.

Anzurechnen ist an dieser Stelle jedoch, dass nur ein sehr kleiner Schlag in Anspruch
genommen wird. Die angrenzenden, grof3flachigen Landwirtschaftsflachen bleiben erhal-
ten. Auch werden keine anderen Flachen der Landwirtschaft im Umfeld des Plangebiets
fur die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen beansprucht. Die erforderlichen Maf3nah-
men werden allesamt innerhalb des Geltungsbereichs umgesetzt.

Der Eingriff in das Schutz wird als nicht erheblich bewertet.

7.3.3.3 Wechselwirkungen

Im vorliegenden Fall sind spezielle und komplexe Wechselwirkungen, die durch die Um-
setzung der Planungen auftreten und tber die normale Interaktion hinausgehen, im Plan-
gebiet nicht erkennbar.

Der Eingriff in das Schutzgut wird als nicht erheblich bewertet.

7.3.4 MaRnahmen

Der Gesetzgeber gibt der Vermeidung (bzw. Minderung) von Eingriffen den Vorrang vor
einem Ausgleich.
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Die Realisierung einer Planung wird durch die Forderung nach Vermeidung von Eingriffen
d. h. das Vermeidungsgebot allerdings nicht generell in Frage gestellit.

Es geht vielmehr darum im Rahmen der Umweltpriifung zu untersuchen, ob zumutbare
Alternativen gegeben sind, um den mit dem Eingriff verfolgten Zweck (d. h. das Planungs-
ziel) am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen zu erreichen sind.

Der Gesetzgeber verfolgt mit dem Instrument des Ausgleichs das Ziel der Wiedergutma-
chung im Rahmen des vom Menschen Machbaren. Ein Ausgleich im naturwissenschaft-
lich-technischem Sinne ist aufgrund des Plananliegens nur selten moglich.

7.3.4.1 Vermeidung / Minderung

Zunachst ist fur die Ebene der Bauleitplanung die Mdglichkeit der Vermeidung von Be-
eintrachtigungen zu prufen. Das betrifft alle Schutzguter.

Im Rahmen der Festlegung des Anlagenstandortes sowie der Planung der Zuwegungen
wurden bereits naturschutzfachliche Belange beriicksichtigt.

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsfolgen sind des Weiteren die nachfolgenden
Punkte bei der Umsetzung des Vorhabens berucksichtigt.

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsmadglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken zurlickzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist.

Waéhrend der Bauphase ist auRerdem die Einhaltung der DIN 18915, unter besonderer
Beachtung von Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung, Bodenschichteneinbau, Bodenlo-
ckerung) zu gewahrleisten.

Mit Beginn der Baumalinahme Oberboden getrennt vom Unterboden abzutragen und ab-
seits vom Baubetrieb geordnet zwischenzulagern. Dabei darf er nicht durch Befahren
oder auf andere Weise verdichtet oder mit bodenfremden Stoffen vermischt werden. Bei
langerer Lagerzeit ist zum Schutz vor Austrocknung und unerwiinschter Erosion eine Zwi-
schenbegriinung durchzufihren.

Im Interesse des Bodenschutzes sind Zufahrten und Wege nur luft- und wasserdurchlas-
sig herzustellen. Teilversieglungen sollen (als Ausnahme) nur zugelassen werden, wenn
das (z.B. wegen schlechter Bodenverhaltnisse) erforderlich ist. Insbesondere Vollversieg-
lungen sind nur im besonderen Ausnahmefall zulassig.

Zur Minderung der Trennwirkung fir kleinere Saugetierarten, sollen die neu zu errichten-
den Zaune fir diese Artengruppe und auch fiir andere Kleintierarten (z.B. Amphibien &
Reptilien) durchlassig sein. Zwischen der Unterkante von neu zu errichtenden Einfriedun-
gen und der Gelandeoberflache ist ein Abstand von mindestens 10 cm bis maximal 20
cm einzuhalten. Die offenen Bereiche missen eine Mindestlange von 20 m aufweisen
und durfen untereinander durch geschlossene Bereiche mit einer Ldnge von maximal 20
m unterbrochen werden.

Zur Vermeidung von Totungen von Individuen der Brutvogel (v.a. Nestlinge) oder die Zer-
stérung von deren Gelegen/Eiern sowie zur Vermeidung von erheblichen Stérungen ist
eine Baufeldfreimachung und die Durchflihrung der Baumalinahmen auf3erhalb der Brut-
zeit (01. Marz bis 30. August) festzuschreiben. Diese beinhaltet auch ein Abtragen der
Vegetationsschicht sowie insbesondere Fallungen und Rodungen von Gehdlzen inklusive
Straucher.

7.3.4.2 Ausgleich

Trotz der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen lassen sich erhebli-
che Beeintrachtigungen nicht ausschlielRen.

Mit der Planumsetzung kommt es nach gegenwartigem Kenntnisstand unter Berlcksich-
tigung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen mit grofler Wahrscheinlichkeit zu
erheblichen Beeintrachtigungen fir folgende Schutzguter:

— Boden / Flache

— Lebensraum / Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt,

— Landschaft / Landschaftsbild

Fir die Schutzglter
—  Wasser
—  Klima / Luft
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— Mensch / Bevolkerung / Gesundheit
—  Kultur- und Sachgiiter

werden, spatestens nach Umsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen,
keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

7.3.4.2.1 Kompensationsbedarf

Der Ausgleichsermittiung werden die Flachen zugrunde gelegt, die in ihrer Bodenfunktion
bei Durchfiihrung des Bebauungsplans erheblich beeintrachtigt werden. Grundlage zur
Ermittlung des Ausgleichsbedarfs bildet die derzeitige Bedeutung des vom Vorhaben be-
troffenen Schutzgutes Boden.

Bei vollstdndiger Ausnutzung der maximalen GRZ werden 9.000 m? in Anspruch genom-
men.

Im Bereich des Schutzgut ,Lebensraum und Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt* ver-
bleiben trotz der Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen Eingriffe hinsichtlich der Ha-
bitatqualitédt und der Wiederbesiedlungsmdglichkeit fur entsprechende Tierarten (hier Bo-
denbruter).

Betroffen ist die Flache des festgesetzten Gewerbegebiets mit einem Umfang von
30.100 m=.

Durch die Errichtung baulicher Anlagen im Bereich des Gewerbegebiets tritt eine Entwer-
tung des Landschaftsbildes ein. Beeintrachtigungen, die auszugleichen sind, bestehen in
Richtung Norden und Osten.

7.3.4.2.2 AusgleichsmaRnhahmen
Fir die eben aufgefihrten Schutzgiter sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

In der Regel wirken sich konkrete Maflnahmen nicht nur auf ein einzelnes Schutzgut aus,
sondern wirken komplex. Die MaRnahmen fir die einzelnen Schutzgiter kdnnen deshalb
grundsétzlich nattrlich miteinander kombiniert werden.

Die erforderlichen MalRnahmen zum Ausgleich kdnnen ggfls. multifunktional bzw. kom-
plex wirken.

MaRBnahmen zur Bodenaufwertung mit anschlieBender Bepflanzung kénnen beispiels-
weise gleichwohl als Ausgleich fir die Inanspruchnahme von Gehélzbestadnden an ande-
ren Stellen des B-Planes im Rahmen des Kompensationsbedarfes fir Tiere, Pflanzen und
Biotope genutzt werden.

Gleichzeitig kénnen sie auch Beeintrachtigungen der Funktionen anderer Schutzguter
(z. B. Landschaftsbild) ausgleichen.

Folgende Mallinahmen zum Ausgleich sind im Plangebiet machbar, ohne dass die Um-
setzung der geplanten Vorhaben gefahrdet wird.

Zum Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im Geltungsbereich auf Teil-
flachen Extensivierungen der bisher intensiv als Ackerland genutzten Flachen vorgenom-
men. Rechtsgrundlage ist hier der § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Primar sollen dafir Flachen entlang der sidlichen und westlichen Grenze des Geltungs-
bereichs, Teilbereich A genutzt werden, da diese aufgrund der Abstandsforderungen ge-
maf BundesfernstralBengesetz FStrG und Brandenburgischen StralRengesetz BbgStrG
ohnehin von Bebauung freizuhalten sind.

Diese Flachen kénnen also fir diese notwendigen MalRhahmen herangezogen werden,
ohne nutzbare Gewerbeflachen dafir aufgeben zu missen.

Ebenfalls herangezogen werden Flachen im Norden des Teilbereichs A sowie der Grof3-
teil des Teilbereichs B des Geltungsbereichs. Bei diesen Flachen handelt es sich um
Randflachen des Geltungsbereichs, die aufgrund ihres Zuschnitts, der Lage jenseits der
~Jehseriger Vorflut* und den dort zu beachtenden Abstédnden zu diesem und einem wei-
teren, verrohrtem Graben nicht fir die Festsetzung von Gewerbeflachen genutzt werden
koénnen.

Um die Umsetzung dieser Ausgleichsmalinahme nah am spateren Bedarf festmachen zu
kénnen, wird der Umfang der MalRnahme in Abhangigkeit zur tatsachlich erzeugten Ver-
siegelung / Uberbauung festgesetzt. Dazu wird gemaR HVE ein Kompensationsfaktor von
2,0 angesetzt.

In der Folge sind je angefangenen 25 m? versiegelter bzw. Gberbauter Flache 50 m? ehe-
malige Ackerflache durch die Entwicklung einer ruderalen Staudenflur zu extensivieren.
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Unter Beachtung der GroéRRe der festgesetzten Mallnahmenflachen ,M 1“von ca. 7.750 m?
kdnnen bei voller Ausnutzung Eingriffe im Umfang von ca. 3.875 m? ausgeglichen wer-
den.

Alle dariiber hinaus gehenden Bodeneingriffe in Form von Versiegelungen und von Uber-
bauung sind ebenfalls durch Extensivierungen in Form der Entwicklung einer ruderalen
Staudenflur im Geltungsbereich auszugleichen.

Die Umsetzung kann dabei aber flexibel innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets er-
folgen. Aufgrund der Grundflachenzahl von 0,3 stehen dafiir ausreichend Flachen im Ge-
werbegebiet zur Verfligung, die nicht bauliche genutzt werden (kénnen).

Die Umsetzung ohne weitere Bestimmung genauer Flachen ermdglicht die gemal der
spateren Bebauung flexible Zuordnung der Flachen.

Um die Instandsetzungsarbeiten und den Ersatz der im Bestand durch den Geltungsbe-
reich verlaufenden Kabeln und Leitung genauso zu erméglichen, wie die (notwendige)
Verlegung neuer / zusatzlicher Leitungen, wird die Verlegung von Kabeln und Leitungen
innerhalb der gemaR dieser MaRnahme extensivierten Flachen explizit zugelassen. Da-
von betroffen sind aufgrund der Vorgaben zur Verortung der Mafihahmenumsetzung in
der Folge auch die mit ,M 1 gekennzeichneten Flachen im Geltungsbereich.

Zum Ausgleich des Eingriffs in das Landschaftsbild ist die Neupflanzung von Gehdolzstrei-
fen im Geltungsbereich vorzunehmen. Rechtsgrundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB.

Dazu wird eine 5 m breite Flache zur Umsetzung eines Feldgehdlzstreifens entlang der
nordlichen Geltungsbereichsgrenze (Teilbereich A) festgesetzt.

Erganzt wird diese Flache um einen ebenfalls 5 m breiten Feldgehdlzstreifen auf der
Westseite des festgesetzten privaten Strallenverkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung im Osten des Geltungsbereichs. Zur Grenze der im Siiden vorliegenden Stra-
Renverkehrsflachen, die zur L 52 / ,Spremberger StralRe“ gehoren, halt diese Flache ei-
nen Abstand von 85 m ein, um eine flexible Erschliefung der Gewerbeflachen zu ermdg-
lichen.

Beide Feldgehdlzstreifen sind dabei mindestens dreireihig auszufiihren. Der Pflanzab-
stand soll maximal 0,5 m betragen.

Durch die 0.g. Lage des Pflanzstreifens und der vorgegeben Breite von 5 m kann eine mit
Hecken bestandene Flache im Umfang von 1.700 m? entwickelt werden.

Der naturschutzrechtlich geforderte Ausgleich wird folglich vollstandig erbracht und abge-
sichert.

7.3.5 Artenschutz

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines VerstolRes gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) scheitern muss, ist nicht umsetzbar.

Als Verbotstatbestande gelten

— Totungen oder die Zerstérung von Gelegen / Eiern (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
— Stérungen von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

— Verlust des Lebensraumes. (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 u. 4 BNatSchG)

7.3.5.1 Konfliktermittiung

In einem ersten Schritt wird geprift, welche Arten fir das konkrete VVorhaben relevant sein
kénnen und welche auszuschlieen sind. Die Lebensraumtypen sind in der Bestandsauf-
nahme der Schutzglter bereits abgehandelt.

Folgende Arten(gruppen) sind als fur das Vorhaben relevant eingestuft worden:

— Reptilien

- Vogel

Fir folgende Arten(gruppen) kann eine Betroffenheit durch die Planungen dagegen aus-

geschlossen werden:

— Alle Pflanzenarten (keine geeigneten Lebensraume bzw. Habitattypen)

— Alle wassergebundenen Insektenarten (z.B. Libellen) mangels entsprechend geeig-
neter Gewasser

— Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)

— Alle gehdélzbewohnenden Kéferarten (Uberwiegend Totholzbewohner) mangels ge-
eigneter alter Baume
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— Alle FFH-rechtlich geschiitzten Weichtiere (Muscheln und Schnecken) mangels ent-
sprechend geeigneter Gewasser

— Alle Amphibienarten (mangels Gewasser)

— Alle groRen Landsduger und wassergebundenen Grofl3sduger (Fischotter, Bieber)
mangels entsprechend geeigneter Gewasser

Nachfolgend wird fur die als relevant eingestuften Arten(gruppen) die genaue Betroffen-
heit bestimmt. Auf dieser Grundlage werden daran anschliel3end die erforderlichen MaR-
nahmen entwickelt.

Fir eine detaillierte Ausflihrung dazu siehe Artenschutzfachbeitrag.

Bei jeweils zwei Begehungen im April und Mai 2020 und 2025 wurden alle Flachen mit
offenen Saumstrukturen am Graben und die Ackerbrache im Westen nach Zauneidech-
sen abgesucht. Die zentrale offene Intensivackerflache ist flr die Zauneidechse als Ha-
bitat nicht geeignet.

Bei den Begehungsterminen konnten keine Nachweise erbracht werden. In der weiteren
Umgebung der Vorhabensflachen ist ein Vorkommen von Zauneidechsen jedoch mdg-
lich.

Da ein Vorkommen auf den Vorhabensflachen auszuschlie3en ist, erfolgt keine weitere
Betrachtung dieser Tiergruppe im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

Im 3,9 ha groRen Plangebiet wurden die drei Brutvogelarten Feldlerche, Grauammer und
Schafstelze kartiert. Die Feldlerche sowie die Grauammer werden dabei als im Bestand
bedrohte und/oder besonders nach Vogelschutzrichtlinie geschitzte Brutvogelarten ge-
fUhrt.

Die Feldlerche und die Schafstelze weisen je drei und die Grauammer ein kartiertes Re-
vier im Geltungsbereich auf.

Als Nahrungsgaste wurden im Randbereich Weil3storch und Rotmilan angetroffen. Bei
der Nachsuche nach Greifvogelnestern konnten keine Horste oder Brutplatze im Unter-
suchungsraum festgestellt werden.

Die Schafstelze ist ein typische Brutvdgel der offenen Agrarlandschaft, der in Branden-
burg noch relativ weit verbreitet ist und stabile Bestande aufweist. Bei ihr handelt sich um
einen Freibriter, der jahrlich sein Nest neu errichten.

Die Schafstelze besiedelt die Kontaktzone Acker-Ackerraine aber auch offene Ackerfla-
chen. Von der Schafstelze wurden drei Reviere auf der Ackerflache des Plangebiets er-
fasst.

Toétungen von Individuen der oben aufgefiinrten Arten (v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung
von Gelegen/Eiern kénnen durch eine Bauzeitbeschrankung fir die Brutphase (01. Marz
bis 30. August) grundsatzlich vermieden werden.

Eine erhebliche Stérung durch Larm und visuelle Wirkungen innerhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit ist nicht zu erwarten, wenn die BaumafRnahmen aulRerhalb der Brutzeit erfolgen.
Dies ist Uiber eine Bauzeitenregelung festzusetzen. Betriebsbedingte Stérungen von Brut-
vogeln im Vorhabensgebiet sind durch eine Nutzung als Gewerbeflache wahrscheinlich.

Ein mdglicher Lebensraumverlust durch Umsetzung des Bebauungsplan fuhrt nicht zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population da es sich um
verbreitete Arten handelt und nur wenige Brutpaare betroffen sind.

Feldlerchen siedeln in offenem Geladnde auf trockenen bis wechselfeuchten Béden. Be-
siedelt werden Acker, Wiesen und Weiden, Stilllegungsfléachen, Flugplatze, Kahlschlage
in Waldern, Aufforstungs- und Ruderalflachen, z.B. auf Truppentbungsplatzen, in Tage-
bauflachen und an Sand- und Kiesgruben.

Von der Feldlerche konnten auf der Vorhabensflache slidlich der Stralte 2 Reviere erfasst
werden. Auf der nordlichen Flache konnte ein weiteres Reviere kartiert werden.

Toétungen von Individuen der Feldlerche (v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung von Gele-
gen/Eiern kénnen durch eine Baufeldfreimachung und der Durchfiihrung der Baumalf3-
nahmen auflerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. August) grundsatzlich vermieden wer-
den. Dies ist Uber eine Bauzeitenregelung festzusetzen.

Eine erhebliche Stérung durch Larm und visuelle Wirkungen innerhalb der sensiblen Brut-
und Aufzuchtzeit ist nicht zu erwarten, wenn die BaumalRnahmen auflerhalb der Brutzeit
(01. Marz bis 30. August) erfolgen. Dies ist Uber eine Bauzeitenregelung festzusetzen.
Erhebliche betriebsbedingte Stérungen von Brutvdgeln im Vorhabensgebiet sind durch
eine Nutzung als Gewerbeflache wahrscheinlich.
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Von einem Lebensraumverlust durch Umsetzung des B-Planes ist wahrscheinlich auszu-
gehen, da die Feldlerche Flachen mit einer Bebauung und Nutzung als Gewerbeflache
kaum annimmt. Lediglich die Randbereiche kdnnen wiederbesiedelt werden. Das Vorha-
ben, das durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, fihrt wahrscheinlich zu keiner Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der Art. Es sind lediglich
zwei Brutreviere betroffen, die mdglicherweise in den Randbereich ausweichen kénnen.

Die Grauammer besiedelt bevorzugt weite, offene Ackerbaugebiete mit einem geringen
Gehdlzbestand. Ferner werden Randzonen von Dérfern, Trocken- und Halbtrockenrasen,
Randzonen von Tierhaltungen und Wirtschaftsgriinland als Brutreviere genutzt. Walder
sowie die Nahe zu Waldrandern werden dagegen ebenso wie das innere von Dérfern und
Stadten gemieden. Der Raumbedarf (Habitatgrofie) zur Brutzeit wird mit 1,3 bis >7 ha pro
Brutpaar angegeben (Flade 1994). Von der Grauammer wurde am Nordrand der sudli-
chen Teilflache ein Revier in der Kontaktzone der des Grabens mit der offenen Feldflur
kartiert.

Tétungen von Individuen der Grauammer (v.a. Nestlinge) oder die Zerstérung von Gele-
gen/Eiern kénnen durch eine Baufeldfreimachung und der Durchfiihrung der Baumaf3-
nahmen auflerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. August) grundsatzlich vermieden wer-
den. Dies ist Uber eine Bauzeitenregelung festzusetzen.

Eine erhebliche Stérung durch Larm und visuelle Wirkungen innerhalb der sensiblen Brut-
und Aufzuchtzeit ist nicht zu erwarten, wenn die BaumalRnahmen auflerhalb der Brutzeit
(01. Marz bis 30. August) erfolgen. Dies ist Uber eine Bauzeitenregelung festzusetzen.
Erhebliche betriebsbedingte Stérungen von Brutvdgeln im Vorhabensgebiet sind durch
eine Nutzung als Gewerbeflache wahrscheinlich.

Ein mdéglicher Lebensraumverlust durch Umsetzung des Bebauungsplan kann nicht aus-
geschlossen werden. Die Grauammer ist allerdings relativ tolerant im Hinblick auf die Er-
richtung von baulichen Anlagen im Randbereich ihrer Habitate. Das Vorhaben, das durch
den B-Plan vorbereitet wird, fihrt wahrscheinlich zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population der Art. Es ist lediglich ein Brutreviere betroffen,
das moglicherweise in den Randbereich ausweichen kdnnte oder die geplante Nutzung
gar toleriert.

7.3.5.2 Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Zur Minderung bzw. Vermeidung von Beeintrdchtigungen von besonders geschutzten Ar-
ten sind folgende MalRnahmen vorgesehen.

Zur Vermeidung von Totungen von Individuen der Brutvogel (v.a. Nestlinge) oder die Zer-
stérung von deren Gelegen/Eiern sowie zur Vermeidung von erheblichen Stérungen ist
eine Baufeldfreimachung und die Durchflihrung der Baumalinahmen auf3erhalb der Brut-
zeit (01. Marz bis 30. August) festzuschreiben. Diese beinhaltet auch ein Abtragen der
Vegetationsschicht sowie insbesondere Fallungen und Rodungen von Gehdlzen inklusive
Straucher.

7.3.5.3 AusgleichsmaRnahmen

Die oben beschriebenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind ausreichend,
um die prognostizierten Eingriffe flr die als relevant eingestuften Arten(gruppen) soweit
zu reduzieren, dass keine AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich oder auch aul3er-
halb davon notwendig sind.

7.3.5.4 Fazit Artenschutz

Die Stadt kann in der Folge davon ausgehen, dass die erzeugten artenschutzrechtlichen
Eingriffe durch MalRnahmen soweit vermindert bzw. ausgeglichen werden kénnen, dass
der Bebauungsplan grundsatzlich umsetzbar ist.

7.3.6 Biotopschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotope und
es werden auch keine solchen im Umfeld durch das Vorhaben beeintrachtigt.
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7.3.7 Auswirkungen auf Schutzobjekte

Das Plangebiet liegt auerhalb von nationalen Schutzgebieten und Natura 2000 Schutz-
gebieten.

Geschiitze Biotope, Naturdenkmale oder anderweitige umweltseitige Schutzobjekte lie-
gen nicht vor.

Im Geltungsbereich sind keine Bodendenkmale bekannt. Baudenkmal bestehen, auch im
naheren Umfeld nicht.

Im Geltungsbereich selbst sowie angrenzend ist sind keine Waldflachen vorhanden.
Zum Ausgangszeitpunkt sind keine Geholze im Geltungsbereich vorhanden.

Sonstige umweltrelevante Schutzausweisungen, die das Plangebiet bertihren, sind nach
gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

7.3.8 Alternativprufung

Die Alternativenprifung hinsichtlich des gewahlten Standortes ist grundsatzlich Aufgabe
des Flachennutzungsplans als gesamtgemeindliches Planungsinstrument. Die parallel-
laufende Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Drebkau befindet sich jedoch
noch nicht soweit im Verfahren, dass uneingeschrankt auf diesen verwiesen werden
kann. Daher werden die zentralen Betrachtungsebenen nachfolgend mit angefiihrt.

Fir die Umsetzung der geplanten zusatzlichen Gewerbeflachen ist grundsatzlich die Lage
in direkter Nahe zur / mit direkter Anbindung an die B 169 vorgesehen. Dies ist dem Vor-
haben als Teilziel durch die Stadt mitgegeben worden und entspricht der stadtischen in-
formellen Planung (siehe INSEK). Hintergrund ist die Ansiedelung Logistik- und verkehrs-
affiner Gewerbe.

Andere Knotenpunkte als Anbindung zur B 169 liegen im Umfeld der Kernstadt Drebkau
nur im Bereich der Ortsteile Domsdorf und Léschen vor. Zusatzlich bestehen weiter nérd-
lich an der B 169 auf dem Stadtgebiet weitere Anbindungspunkte sowie vorhandene Sied-
lungsflachen unmittelbar an der Bundestralle. Diese weise jedoch eine sehr grof3e Ent-
fernung zur Kernstadt Drebkau auf, die durch die Planungen als Gewerbe- und Wohn-
standort gestarkt und genutzt werden soll.

Am nun vorliegend gewahlten Standort, dem Knotenpunkt der B 169 mit der L 52 sind
bereits funktionierende Gewerbeflachen vorhanden, die durch die Planungen erweitert
werden kdnnen und sollen. Die dortigen Anlagen kénnen bei der Bebauung und Nutzung
der geplanten Gewerbeflachen mitgenutzt werden (z.B. Tankstelle).

Eine alternative Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets westlich der B 169 auf
die nérdlich davon angrenzenden Flachen wirde zu gréeren Aufwendungen als im Falle
der vorliegenden Planungen fihren. Hintergrund ist, dass die ,Jehseriger Vorflut* gequert
werden musste. Zudem bestehen an diesem Standort deutlich umfangreichere Vorbelas-
tungen durch den bestehenden Recyclingbetrieb.

Zu den alternativen Inhalten des Bebauungsplans bzw. Festsetzungs-Alternativen zahlt
insbesondere die Prifung mdglicher alternativer Baugebiete, die hatten festgesetzt wer-
den kénnen. Unter Beachtung der Planungsziele ergibt sich jedoch kein anderes in der
BauNVO enthaltenes Baugebiet, dass die anvisierten Nutzungen aufnehmen koénnte.
Auch ein eher auf gewerbliche Nutzungen ausgerichtetes Industriegebiet wiirde nicht zu
den geplanten Anlagen passen, da diese keine solchen Immissionen aufweisen, dass sie
in einem Industriegebiet umzusetzen waren.

Die Nutzungsverteilung bzw. zusatzliche Einschrankung der zuldssigen Nutzung tber die
Bestimmung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) fir den &stlichen Teil der
Baugebietsflache, wie sie in der Fassung zum Vorentwurf enthalten war, wird nicht wei-
terverfolgt. Hintergrund ist, dass die damit beabsichtigte Abstufung des Emissionsgrades
der moglichen Nutzungen gegenwartig rein durch die parallel formulierte Festsetzung zu
den maximalen Gerausch-Emissionswerte erreicht wird. Die Einschrankung des Stérgra-
des einzelner Nutzungsarten in der Osthalfte des Baugebiets wird damit nicht mehr nétig.

Vorgesehen ist, dass mdglichst alle notwendigen umweltbezogenen MalRnahmen inner-
halb des Geltungsbereichs untergebracht werden. Hintergrund ist, dass sich im Laufe des
Verfahrens und den begleitenden Abstimmungen herausgestellt hat, dass keine externen
Flachen zur Umsetzung dieser Mallnahmen zur Verfiigung stehen oder akquiriert werden
kdnnen. Damit ergeben sich keine realistischen Alternativen zum angelegten Ausgleichs-
konzept sowie den durch Festsetzung geforderten MaRnahmen.
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In der Folge wird so ebenfalls deutlich, dass kein héherer maximaler Versiegelungsgrad
mdglich ist, da anderenfalls keine Mdglichkeit zum Ausgleich dieser Eingriffe im Geltungs-
bereich bestehen.

790 Die Nutzung der ebenfalls im Geltungsbereich gelegenen Flachen nordlich der ,Jehseri-
ger Vorflut* als zusatzliche Gewerbeflachen ist gemal Planungskonzept nicht vorgese-
hen, da der Erschlielungsaufwand der kleinen Teilflachen in keinem Verhaltnis zu den
sehr eingeschrankten Nutzungsmdglichkeiten steht.

791 Eine anderweitige ErschlieBung als die jetzt im Bebauungsplan vorgesehene, Uber die
bestehende Zufahrt von der L 52, kann nicht umgesetzt werden. Gegen eine Zufahrt von
der L 52 weiter westlich spricht der deutliche Héhenunterschied zwischen Landstralie und
Vorhabenflache. Die Herstellung einer direkten Zufahrt von der B 169 aus ist aufgrund
der Anbaubestimmungen gemal FernstralRengesetzt nicht moglich.

792 Hinsichtlich Standort und Festsetzungen / Inhalt des Bebauungsplans ergeben sich folg-
lich keine besser geeigneten Alternativen.

7.4 Zusatzliche Angaben
7.4.1 Technische Verfahren

Bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs und Detaillierungsgrades sind die Zumut-
barkeits- und VerhaltnismaRigkeitsgesichtspunkte zu beriicksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad bei der Ermittlung der Umweltbelange im Rahmen der UP
richten sich nach den Bedingungen des Einzelfalls d. h. den Erfordernissen der Planauf-
gabe und den betroffenen Umweltbelangen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde als Plangeber fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist.

MaBstab flir Umfang und Detaillierungstiefe der Umweltpriifung ist regelmaRig das, was
fur die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessener Weise verlangt werden kann.

Im vorliegenden Fall sieht die Gemeinde folgendes Erfordernis:

— Fir die Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Schutzgtter werden der Land-
schaftsplan und die Kenntnisse der zustandigen Fachbehérden herangezogen.

— Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (ASB) werden die europaisch
geschutzten Arten ermittelt. Die vorhandenen Biotope sind im Zuge der Erstellung der
Eingriffsbilanzierung & MaRnahmenplanung erfasst worden.

— Die Beurteilung der Lebensraume erfolgte gemaf der Anleitung zur Biotopkartierung
des Landes Brandenburg in der aktuellen Fassung Uber die Zuordnung zu bereits
kategorisierten Biotoptypen.

7.4.1.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren /
Methoden

793 Der Untersuchungsraum fiir die zu beachtenden Schutzgiter kann unterschiedliche Be- Untersuchungsraum
reiche umfassen.
794 Die Schutzguter
— Flache
— Biotope
— Pflanzen
— Tiere
— Biologische Vielfalt
— Boden
—  Wasser
wurden innerhalb des Geltungsbereiches betrachtet. Bei der Betrachtung zu den Schutz-
gutern
—  Klima / Luft
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— Landschaft
—  Wirkungsgefiige
ist zusatzlich auch das nahere Umfeld einbezogen worden.

Die Umweltprifung hinsichtlich der Naturschutzguter erfolgte durch die Vor-Ort-Begehun-
gen, die Aufnahme der Fauna entsprechend der erforderlichen Aufnahmezyklen. Dane-
ben wurden entsprechende Kartenwerke sowie die Fachliteratur genutzt.

Das Ergebnis ist in einem Umweltfachbeitrag zusammengefasst.

Die Methoden der Prifung sind im Fachbeitrag zur Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung /
Studie zur Bewertung der Schutzgtiter beschrieben.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde ein Fachbeitrag Artenschutzfachbeitrag erstellt.

Mit Begehungen und Objektkontrollen wurden der gesamte Geltungsbereich und das di-
rekte Umfeld auf das Vorkommen von Arten gemal § 44 BNatSchG Uberpruft.

1049 Tiefer gehende Untersuchungen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Fir die Untersuchungen von méglichen Schallimmissionen wurde ein Fachbeitrag ,Emis-
sionskontingentierung” in Auftrag gegeben.

Die Methoden der Priifung sind im Fachbeitrag im Punkt 2 beschrieben.

7.4.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten und Lucken in den Untersuchungen sind nicht zu erkennen.

7.4.2 UberwachungsmaBnahmen

Ziel des Monitorings ist es, rechtzeitig geeignete Maflnahmen zur Abhilfe ergreifen zu
kdnnen, wenn im Vollzug der Planung die Umweltziele nicht erreicht werden. Zu kontrol-
lieren sind generell nur die erheblichen nachteiligen Umweltwirkungen auf die Umwelt,
die sich beim Vollzug der Planung ergeben.

Zu kontrollieren und zu sichern ist allgemein das Einhalten der umweltrelevanten Bestim-
mungen des B-Planes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Fachbeitrdage
Eingriffsregelung

Artenschutz

Schallschutz

Ziele Monitoring

7.4.2.1 Herstellungs-, Funktions- und Erfolgskontrolle

Die jeweils zustandige Zulassungs- bzw. Genehmigungsbehdrde prift im Rahmen der
Vorhabenzulassung die Umsetzung der auf den Grundstlcken und auf3erhalb des Plan-
gebietes festgesetzten MaRnahmen.

Sie fordert im Genehmigungsverfahren die notwendigen Nachweise ein (Freiflachenplan,
Entwasserungsplan, Schallgutachten, Bestandserfassung, ...).

Die Herstellungskontrolle erfolgt unter Beachtung der Gewahrleistungsfristen konkret
Uber Auflagen mit fiir den Erfolg wichtigen kontrollierbaren Bestimmungen im Zulassungs-
bescheid (betroffene Flache, Zielvorgaben, Parameter, Erstellungs- oder Zielerreichungs-
fristen, ...).

Grundlage der Herstellungskontrolle kann, neben den Festsetzungen des B-Planes, ein
entsprechender Durchfiihrungsvertrag sein.

Gegebenenfalls sind vor Ende der Gewahrleistungsfristen Kontrollen vor Ort durch die
Genehmigungsbehdrde in Zusammenarbeit mit der Gemeinde erforderlich.

Neben der Kontrolle, ob die erforderlichen Malnahmen uberhaupt realisiert wurden (Feh-
lender Vollzug) ist eine Funktions- und Erfolgskontrolle als Bestandteil der Uberwachung
obligatorisch.

Zu kontrollieren sind z. B.

Pflanz- oder Erhaltungsmaflnahmen

Einhalten der sonstigen gesetzlichen Vorschriften bei der Realisierung

— Biotope

— Versickerung

— Schallschutz

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes zu kontrollieren sind z. B.

— Einhalten der Bauzeitenregelung

— Sonstige MalRnahmen zum Artenschutz

— Erfolgskontrolle von CEF-MalRnahmen
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Grundlage fur die Erfolgskontrolle von CEF- bzw. FCS-Malinahmen sind
— eine Definition der Ziele und MalRnahmen

— Das Kontrollverfahren

— Parameter zur Messung des Zielerfillungsgrades

CEF-MalBnahmen

7.4.2.2 Prognoseunsicherheiten / bisher nicht bekannte

Wirkungen

Die Uberwachung soll sich insbesondere auf unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen erstrecken. Das sind Prognoseunsicherheiten bzw. unvorhergesehen Auswirkungen.
Prognoseunsicherheiten, die sich bei der Umweltprifung zum Bauleitplan ergeben haben
und die deshalb nachtraglich beobachtet werden mussten, sind nicht erkennbar.

Allerdings kann die Erfassung der Arten niemals vollstandig und fiir alle Zeiten gliltig sein.
Eine Bestandskontrolle im Rahmen der so genannten ,6kologischen Baubegleitung®, ist,

insbesondere wenn die Realisierung zeitlich mit der vorliegenden Erfassung auseinander
liegt, durch die Erheblichkeit des Eingriffs unerlasslich.

Rechtzeitig vor der Realisierung von konkreten Vorhaben, wie Baumfallungen, Geb&ude-
abriss o. dgl. ist zu priifen, ob Brutplatze oder Winterquartiere in den betroffenen Objekten
vorhanden sind.

Negative Umweltauswirkungen, die im Rahmen der Umweltpriifung nicht erkannt wurden,
werden bei Vorliegen entsprechender Indizien in angemessener Weise durch die Ge-
meinde als Plangeber untersucht.

Das kénnen z. B.

— Tatsachen, die bei der Umsetzung zum Vorschein kommen (wie Bodendenkmale)

— Nachbarschaftsbeschwerden

Hinweise der Fachbehdérden

Ergebnisse der Landschaftsschauen

Ergebnisse von Umwelt-Fachplanen

oder andere Informationsquellen sein.

Sofern notwendig, werden durch die Gemeinde (oder soweit vertraglich vereinbart den
Investor / Vorhabentrager) unabhangige Messungen, Untersuchungen oder Gutachten in
Auftrag gegeben.

Auf die gesetzliche Informationspflicht der Fachbehérden nach § 4 Abs. 3 BauGB wird
hingewiesen.

7.4.3 Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden, neben den vorliegenden Stellungnahmen mit umweltrelevan-
tem Inhalt, im Rahmen der Umweltpriifung erstellt bzw. herangezogen.

— Artenschutzfachbeitrag

— Eingriffs- Ausgleichskonzept

— Schallimmissionsprognose

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan ,Gewerbepark an der B 169, LUTRA
Biiro fiir Umweltplanung, mit Stand vom September 2025

Studie zur Bewertung der Schutzgiter zum B-Plan ,Gewerbepark an der B 169%, LUTRA
Biiro fiir Umweltplanung, mit Stand vom September 2025

Schallimmissionsprognose Bericht Nr. 20-4295 / 01 zum Bebauungsplan "Gewerbepark
Drebkau an der B 169" — Emissionskontingentierung, cdf Schallschutz, Inhaber: D. Frie-
demann mit Stand vom: 07.01.2021 und Aussagen zu:

Folgende Stellungnahmen mit einem fur die Umweltbelange relevantem Inhalt liegen aus
der Beteiligung zum Vorentwurf in der Fassung vom Januar 2020 vor.

Landesbetrieb Forst mit Aussagen zur

— Nicht-Betroffenheit von Wald

Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
mit Aussagen zur

— Nicht-Betroffenheit von Bodendenkmalen

Landesamt flir Bergbau, Geologie und Rohstoffe mit Aussagen zur
— Montanhydrologie,

Seite 85

bisher nicht bekannte
Wirkungen

Artenschutzfachbeitrag

Eingriffs-
Ausgleichskonzept
Schallimmissions-
prognose

Stellungnahmen zum
Vorentwurf



826

827

828

Bebauungsplan ,Gewerbepark Drebkau an der B 169
Begriindung - erneuter Entwurf Mai 2026

Geologie

Landesamt fir Umwelt mit der Aussage zu

Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser,

Bestehenden Larmimmissionen von angrenzenden Verkehrsachsen und Gewerbe-
nutzungen,

Inhalten des zu erstellenden Umweltberichts,

Emissionsseitige Einteilung des Gewerbegebiets

Landkreis Spree-Neiflte mit Aussagen zu

Beachtung denkmalrechtlicher Bestimmungen,
Nahe zu Oberflachengewassern,

Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser,
Inhalte des zu erstellenden Umweltberichts

Wasser- und Bodenverband ,,Oberland Calau® mit Aussagen zu

Nahe zu Oberflachengewassern (auch solche die verrohrt sind)
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8 Anhang

8.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Nachfolgend werden spezielle Hinweise aus den vorliegenden Stellungnahmen zum B-
Plan zusammengefasst, die insbesondere die nachfolgenden Planungsebenen betreffen.

Trotz dieser Hinweise entbindet das Vorhandensein eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes den Planer nicht von der Pflicht, bei der Bauplanung fiir die zuldssigen Vorhaben die
einschlagigen, zum Zeitpunkt gultigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

Sofern grof¥flachige Verglasungen an Gebaudeecken oder freistehendes Glas geplant
sind, sind die nachfolgenden Hinweise zur Vermeidung von Vogelschlag im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu beachten.

Transparente Gebaudeecken oder freistehendes Glas im AufRenbereich (Sitzecken etc.)
sind mit geripptem, geriffeltem, mattiertem, sandgestrahltem, geéatztem, eingefarbtem
oder mit Laser bearbeitetem bzw. bedrucktem Glas vorzusehen.

Gegen Vogelschlag ist bei waldnahen Gebduden (Wohnhaus, LKW-Garagen) mindes-
tens waldseitig (Nordseite, Nordostseite) die Einbringung von linienartigen Mustern in
Fensterglas und evtl. Glasfassaden erforderlich. Wirksam sind neben auRen aufgebrach-
tem Sonnenschutz linienartige, senkrecht verlaufende Muster in einer Liniendicke von
mindestens 5 mm und einem Abstand von 10 cm. Bei vertikalen Linien darf der maximale
Abstand nur 5 cm betragen.

Aufgrund der Nahe zum Wald, welcher als Rickzugsort fiir zahlreiche Tierarten dient,
wird darauf verwiesen, dass die Licht-Immissionen so weit wie mdglich zu reduzieren und
Beleuchtungen ,insektenfreundlich“ zu gestalten sind.

Gemal §4 Abs. 1 Nr. 4 Bundesartenschutzverordnung ist es verboten, wild lebende
Tiere der besonders geschutzten Arten und der nicht besonders geschitzten Wirbeltier-
arten, die nicht dem Jagd- oder Fischereirecht unterliegen, mit kiinstlichen Lichtquellen,
Spiegeln oder anderen beleuchtenden oder blendenden Vorrichtungen nachzustellen, sie
anzulocken oder zu téten.

Die Leitlinie des Umweltministeriums zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen
enthalt Vorgaben zum Umgang mit Beleuchtung. Diese und aktuelle SchutzmaRnahmen
(z. B. Beleuchtung <3000 Kelvin) sind bei der Planung und Errichtung der Beleuchtung
zu berucksichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. entdeckt
werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzge-
setzes (BbgDSchG) unverziglich den zusténdigen Stellen anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter den Vorausset-
zungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abliefrungspflichtig.

Zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen von Seiten des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes keine grundsatzlichen Einwande.

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
beizubringen. Dar-Uber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhlitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verd6f-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veran-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unver-
zlglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.

Fir die Verlegung von Medientragern und die damit verbundenen erforderlichen Boden-
eingriffe in Bestand-strassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von
Antragen auf Grundstucksuberprufung maoglich.

Weitere Hinweise hierzu finden Sie unter nachfolgen-dem Link:
https://polizei.brandenburg.de/fm/32/Merkblatt%20Freistellung.pdf

Seite 87

Vermeidung
Vogelschlag an
Glasflachen

Insektenfreundliche
Aullenbeleuchtung

Auffinden von
Bodendenkmalen

Kampfmittelbelastung



Bebauungsplan ,Gewerbepark Drebkau an der B 169
Begriindung - erneuter Entwurf Mai 2026

Gemal § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind bei der Planung und Ausfiih-
rung von Baumaflnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache die Belange
des Bodenschutzes zu berticksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und scho-
nenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Alle MalRinahmen, bei denen in den Boden eingegriffen wird, missen unter Ausschluss
von Bodenverunreinigungen oder schadlichen Bodenveranderungen ausgefuhrt werden.
(Gefahrenabwehr- und Vorsorgepflicht gemaf § 4 Abs. 1 und § 7 Bundes-Bodenschutz-
gesetz).

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden
bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlie3en sind.

Alle im Zusammenhang mit den Arbeiten anfallenden Abfalle sind einer ordnungsgema-
Ren und schadlosen Entsorgung zuzufihren. Hierfur sind sie einer Abfallschlisselnum-
mer gemal § 2 Abfallverzeichnisverordnung (AVV) zuzuordnen und, sofern sie nicht ver-
wertet werden, entsprechend § 15 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beseitigen.

Nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben dirfen Gebaude nur errichtet werden, wenn
bis zum Beginn der Nutzung des Geb&udes die Zufahrtswege sowie die Wasserversor-
gungs- und die Abwasserbeseitigungsanlagen nutzbar sind.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me-
dien und Unternehmen.

Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bzw. auf Anderungen zu. Die be-
troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Stralenraum als auch auf dem
Grundstick sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

Bei Arbeiten in Leitungsnahe sind generell vorliegende branchenspezifische Regelwerke,
Leitungsschutzanweisung u. dgl. zu beachten.

Ein Uberbauen von Leitungen ist allgemein nicht zulassig.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist bei Bauarbeiten auf den Einsatz von Maschinen
zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten.

Bei Baumpflanzungen sind u. U. Schutzabsténde einzuhalten und die jeweiligen Hinweise
der Versorgungsbetriebe zu beachten.

Zur Festlegung einer technischen Lésung fur die Versorgung des Bebauungsgebietes mit
Elektroenergie bendtigt derVersorger konkrete Aussagen zum Leistungsbedarf. Die Be-
darfsanmeldung ist bei der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH, Annahofer Gra-
ben 1-3 in 03099 Kolkwitz, einzureichen.

Um eine elektrotechnische ErschlieBung vorzubereiten, ist eine Beauftragung durch den
ErschlieBungstrager erforderlich.

Soweit in den Festsetzungen auf DIN-Vorschriften, Erlasse, ... Bezug genommen wird,
sind diese mit der Satzung und Begriindung spater zur Einsichtnahme bereitzuhalten.
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8.2 Flachenbilanz

Bestand Planung Bilanz Hinweis:
Flache Anteil* Flache Anteil* Fliche " Anteil an Fléache
Flichenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha) Geltungsbereich
Gewasserflache 0,05 1% 0,05 1% +-0,00
Landwirtschafts- 3,85 98 % - = -3,85
flache
offentliche 0,01 1% 0,01 1% +-0,00
Stralenverkehrs-
flache
private - - 0,07 2% +0,07
StraBenverkehrs-
flache
Gewerbeflache - - 3,01 77 % +3,01
davon Gehélzan- - - 0,17
pflanzungen
Malnahmenflache - - 0,77 20 % +0,77
Summe 3,91 3,91 +-0,00
8.3 Bilanz Grundflachen / Uberbauung
In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Teilflachen, die bestehende
und die geplante maximal zulassige Uberbauung der Grundstiicksflache gegeniberge-
stellt. Aufgefuhrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO (gerun-
det in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.
Bestand Planung Bilanz Hinweis
iberbaute Uberbau-  Uberbaute Uberbau- iiberbaute ~ Anteil Grundfiéche
Flache ungsgrad** Flache ungsgrad** Fliche an der jeweiligen
Flichenkategorie (ha) (%) (ha) (%) (ha) Fléchenkategorie
Gewasserflache 0,00 0% 0,00 0% +-0,00
Landwirtschafts- 0,05 1% - - -0,05
flache
offentliche 0,01 1% 0,01 1% -0,01
Strallenverkehrs-
flache
private - - 0,05 71 % +0,05
Strallenverkehrs-
flache
Gewerbeflache - - 0,90 30 % +0,90
davon Gehélzan- - - / /
pflanzungen
MaRBnahmenflache - - 0,00 0% +-0,00
Summe 0,06 2% 0,96 25 % +0,90
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8.4 Rechtsgrundlagen

Die fir diesen Bauleitplan gultigen Rechtsgrundlagen sind:

Zitat

zuletzt geédndert durch

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

WHG

FStrG

BImSchG

BbgKVerf

BbgBO

BbgNatSchAG

NatSchZustV

BbgWG

BbgStrG

Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58),

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts - Wasserhaushalts-
gesetz, vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585 ff.),

BundesfernstraBengesetz in
der Fassung der Bekanntma-
chung vom 28. Juni 2007 (BGBI.
I S. 1206),

Bundes-Immissionsschutzge-
setz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274)

Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg vom 05. Marz
2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 10]), S.,
ber. (Nr. 38))

Brandenburgische Bauord-
nung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz in
der Fassung vom 21.01.2013
(GVBL.I/13, Nr. 03) ber. GVBI.
1/13 [Nr. 21])

Verordnung Uber die Zustandig-
keit der Naturschutzbehdrden
(Naturschutzzustandigkeits-
verordnung) vom 27. Mai 2013
(GVBI. 11/13, [Nr. 43])

Brandenburgisches Wasserge-
setz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 02. Marz 2012
(GVBL.I/12, [Nr. 20],

Brandenburgisches Straen-
gesetz in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. Juli 2009
(GVBL.1/09, [Nr. 15], S.358),

zuletzt geéndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 I.
Nr. 348)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

zuletzt geéndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12.8.2025
(BGBI. | Nr. 189)

zuletzt geéndert durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 09.01.2026
(BGBI. 202 I. Nr. 4)

zuletzt gedndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 22.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 409)

zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Februar
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58)

zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. 12. 2025
(GVBILI/25, [Nr. 827], S.1)

zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 28.September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])

zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.I/25, [Nr. 17])

zuletzt geéndert durch
Verordnung vom 23. Oktober
2024 (GVBI. ll/24. [Nr. 92])

zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.I/25, [Nr. 17])

zuletzt gedndert durch Artikel 5
Absatz 6 des Gesetzes vom 5.
Mérz 2024 (GVBI.l/24, [Nr. 10],
S.79)
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BbgDSchG Gesetz Uber den Schutz und die zuletzt gedndert durch Artikel 11
Pflege der Denkmale im Land des Gesetzes vom 5. Méarz 2024
Brandenburg — Brandenburgi- (GVBI. 1/24, Nr. 9).
sches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Mai
2004 (GVBI. 1/04, Nr. 9 S. 215),
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