Einwédnde gegen ,,Bebauungsplan Industriegebiet Schipkau Schwarzheide”

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir unter Vorlage einer uns legitimierenden Vollmacht in Kopie' an, dass wir
mit der Interessenvertretung des Aero-Club Schwarzheide e. V. (VR 2425 CB, Amtsgericht
Cottbus), Am Flugplatz, 01987 Schwarzheide, beauftragt sind.

In vorbezeichneter Angelegenheit nehmen wir namens und in Vollmacht unseres Mandan-
ten zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Bebauungsplan Industriegebiet Schipkau
Schwarzheide” in seiner Entwurfsfassung vom 13.11.2025 wie folgt Stellung:

Der Bebauungsplan ,Bebauungsplan Industriegebiet Schipkau Schwarzheide” verstoRt in
rechtserheblicher Weise (§§ 214, 215 BauGB) gegen § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB (Grundsatz der
Erforderlichkeit), gegen das Abwdagungsgebot des § 1 Abs. 7, 8, § 2 Abs. 3 BauGB und ge-
gen § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB (Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln).

1 Grundsatz der Erforderlichkeit

Der ,Bebauungsplan Industriegebiet Schipkau Schwarzheide” widerspricht bereits dem
Grundsatz der Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Nach § 1 Abs. 3S. 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dem Krite-
rium der Erforderlichkeit kommt in der gemeindlichen Bauleitplanung die Funktion zu, die



Planung, die ihre Rechtfertigung nicht in sich selbst tragt, im Hinblick auf die damit ver-
bundenen Rechtseinwirkungen in Einklang mit den gesetzlich zuldssigen Planungszielen
zu bringen und auf diese Weise grundsdtzlich zu rechtfertigen. Was im Sinne von
§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich maRgeblich nach der jeweiligen pla-
nerischen Konzeption. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegtinihrem
planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermdchtigt sie, die "Stadtebaupolitik" zu betrei-
ben, die ihren stdadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht (BVerwG, B. v.
11.5.1999 - 4 BN 15.99 - NVwZ 1999, 1338 = juris Rn. 4; U. v. 10.9.2015- 4 (N 8.14 -
BVerwGE 153, 16 = juris Rn. 11; BayVGH, U. v. 27.1.2017 - 15 B 16.1834 - juris Rn. 29;
BayVGH, U.v. 24.6.2020 - 15 N 19.442 - juris Rn. 23). Fiir die Erforderlichkeit der Planung
im Sinne von § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB ist entscheidend, ob die Planung zu einer stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung beitragt. In dieser Auslegung setzt §1 Abs. 3 S. 1 BauGB
der Bauleitplanung eine erste, wenn auch strikt bindende Schranke, die lediglich grobe
und einigermalen offensichtliche Missgriffe ausschlieRt.

Fiir die Einzelheiten einer konkreten planerischen Losung ist demgegeniiber das Abwa-
gungsgebot maRgeblich, das gemaR § 1 Abs. 7 BauGB darauf gerichtet ist, die von der Pla-
nung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwdgen und unverhdltnismaRige oder gleichheitswidrige Belastungen zu vermei-
den (BVerwG, B. v. 25.7.2017 - 4 BN 2.17 - BRS 85 Nr. 2 = juris Rn. 3; U. v. 10.9.2015 -
4CN8.14 - BVerwGE 153, 16 = juris Rn.12 m.w.N.; BayVGH, U. v. 5.8.2020 -
1N 18.1535 - BayVBL 2021, 130 = juris Rn.24; U. v. 5.8.2020 - 1N 18.1480 - juris
Rn. 22).

Voraussetzung fiir die Erforderlichkeit des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB) ist je-
denfalls, dass der Planung ein realisierbares stadtebauliches Konzept zugrunde liegt und
der Bebauungsplan der Verwirklichung dieses Konzepts dient (vgl. z. B. BayVGH, U. v.
10.7.2018 - 1 N 15.938 - BayVBL 2019, 307 =juris Rn. 20 m. w. N.). Nicht erforderlich im
Sinne von § 1Abs. 3S.1BauGB sind mithin Bebauungspldne, die einer positiven Pla-
nungskonzeption entbehren (zum Ganzen vgl. BVerwG, B. v. 11.5.1999 - 4 BN 15.99 -
NVwZ 1999, 1338 =juris Rn. 5; U.v. 5.5.2015 - 4 CN 4.14 - NVwZ 2015, 1537 =juris Rn. 10
m.w. N.; U. v. 10.9.2015 - 4 CN 8.14 — BVerwGE 153, 16 = juris Rn. 11; BayVGH, U. v.
27.10.2011 - 15 N 08.3431 - juris Rn. 22; U. v. 28.4.2017 - 9 N 14.404 - juris Rn. 24).

Erforderlich ist eine Bauleitplanung nur dann, wenn sie auf eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ausgerichtetist und diese gewdhrleistet (OVG Miinster, BauR 2006, 1696). Ein
Bauleitplan ohne Aussicht auf Verwirklichung ist nicht erforderlich (BVerwG NVwZ 1991,
1074; OVG Miinster, Urt. vom 07.07.2001 - 2 D 137/09.NE)

Dies vorausgeschickt, ist der Bebauungsplan nicht erforderlich, weil er keine Aussicht auf
Verwirklichung hat.
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Die Begriindung zum Bebauungsplan fiihrt fehlerhaft aus, dass im Plangebiet bis 2024 der
Sonderlandeplatz (SLP) Schwarzheide-Schipkau bestanden habe. Dieser sei auf Grundlage
einer giiltigen luftverkehrsrechtlichen Genehmigung nach § 6 LuftVG (letzte Ande-
rung/Anpassung vom 26.07.2016) fiir die Durchfiihrung von Fliigen im Sichtflugverfahren
am Tag betrieben (SLP der Kategorie II) worden. Voraussetzung fiir die Einordnung des ge-
planten Industriegebietes am Standort sei die Entwidmung des SLP gewesen. Daher habe
die Flugplatzbetriebsgesellschaft Schwarzheide/Schipkau mbH am 04.03.2024 an die zu-
standige Gemeinsame Obere Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg (LuBB) den Antrag auf
Widerruf der Genehmigung zum Betreiben des SLP Schwarzheide Schipkau gestellt.

Mit Bescheid der LuBB vom 29.08.2024 sei die Genehmigung fiir die Anlage und den Be-
trieb des SLP Schwarzheide/Schipkau mit Wirkung zum 01.10.2024 widerrufen worden. Die
Flugplatzbetriebsgesellschaft Schwarzheide/Schipkau mbH habe den SLP geschlossen und
die Start- und Landebahn berdumt. Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans am Standort seien somit geschaffen.

Diese Annahmen sind aus vielerlei Griinden falsch:

Zundchst ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass der Bescheid der LuBB vom
29.08.2024, mit welchem die luftfahrtrechtliche Genehmigung widerrufen wurde, nicht
bestandskréftig ist. Vielmehr ist dieser unverandert Gegenstand einer unter dem Aktenzei-
chen: 3K 1806/24 vor dem Verwaltungsgericht Cottbus ausgetragenen Anfechtungsklage
unseres Mandanten. Die luftfahrtrechtliche Genehmigung des Sonderlandeplatzes (SLP)
Schwarzheide-Schipkau lebt danach bis auf Weiteres fort, der angeordnete sofortige Voll-
zug hat bis zum Abschluss des Hauptsacheverfahrens lediglich voriibergehende Wirkung.

GemaR Ziffer ITI dieser luftfahrtrechtlichen Genehmigung ist der Zweck des Sonderlande-
platzes wie folgt festgelegt:

~Zweck des Landeplatzes

Der Landeplatz dient der Ausiibung des Luftsports sowie dem Verkehr und Betrieb
mit den unter II. genannten Luftfahrzeugarten der am Platz ansdssigen Vereine,
Unternehmen, Luftfahrerschulen und von Luftfahrzeughaltern, die langfristige Nut-
zungsrechte am Flugplatz haben. Dariiber hinaus sind Flugbewegungen Dritter mit
vorheriger Zustimmung der Platzhalterin (PPR) zuldssig.

Beweis: Auszug aus Genehmigung vom 03.07.2019, Anlage pkl 1

Parallel dazu hat unser Mandant am 25.09.2024 bei der LuBB einen Antrag auf Ubertra-
gung der Flugplatzbetriebsgesellschaft Schwarzheide/Schipkau mbH erteilten luftfahrt-
rechtlichen Genehmigung auf unseren Mandanten gestellt.



Beweis: Vorlage des Antrags vom 25.09.2024 auf Ubertragung der luftfahrtrecht-
lichen Genehmigung, Anlage pkl 2

Uber diesen Antrag ist derzeit ebenfalls noch nicht entschieden. Sollte dieser abgelehnt
werden, wird unser Mandant auch hiergegen den Verwaltungsrechtsweg bestreiten.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass das Landgericht Cottbus mit Urteil vom 08.01.2026
entschieden hat, dass der zwischen der Flugplatzbetriebsgesellschaft Schwarz-
heide/Schipkau mbH und unserem Mandanten am 22.09.2015 geschlossene Mietvertrag
unverandert fortbesteht.

Beweis: Vorlage des Urteils des Landgericht Cottbus vom 08.01.2026,
Az.:2 0290/24, Anlage pkl 3

Ausweislich dieses Mietvertrages wird unserem Mandanten ein Teilbereich der Aufbauten
und Einrichtungen auf dem Flugplatzgeldande sowie ein Teilbereich des Flugplatzgeldndes
zu Zwecken der ,, luftsportlichen Aktivitdten” unseres Mandanten vermietet.

Beweis: Vorlage des Mietvertrages vom 22.09.2015, Anlage pkl 4

Das Nutzungsrecht unseres Mandanten besteht zunachst bis 2030 fort, danach besteht
eine Option zur Verldngerung des Mietverhaltnisses um weitere zehn Jahre bis 2040, deren
Ausiibung unser Mandant beabsichtigt. Aktuell wird durch Mitglieder des Vereins gepriift,
ob diese - mit Zustimmung unseres Mandanten als Nutzungsberechtigter der Flachen -
eine AuBenstarterlaubnis nach § 25 LuftVG beantragen. Deren Erteilung wurde durch die
Obere Luftfahrtbehdrde bereits miindlich in Aussicht gestellt. Auf die widerrufene luft-
fahrtrechtliche Genehmigung kommt es dann nicht mehr an.

Bei Fortbestehen des zugunsten unseres Mandanten bestehenden Nutzungsrechtes am
Flugplatz und spatestens bei Fortbestehen der luftfahrtrechtlichen Genehmigung fiir den
Flugplatzbetrieb bestehen keine Aussichten darauf, dass das mit dem Bebauungsplan ver-
folgte Vorhaben ernsthafte Aussichten auf Verwirklichung hat.

Dann ist der iiberwiegende Bereich des Bebauungsplans als Industriegebiet {iberhaupt
nicht nutzbar.
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Abb.: Masterplan Industriegebiet Schipkau-Schwarzheide (Verfasser: GICON GmbH, Stand: September 2025)

Betroffen hiervon sind jedenfalls die auf Seite 3 der Begriindung dargestellten Fla-
chen 2, 3, 4und 9 bis 12, dieim Wesentlichen fiir den Flugplatzbetrieb unseres Mandanten
genutzt werden. Betroffen waren auch die angrenzend geplanten Wege.

2 Abwidgungsfehler

Daneben leidet der angegriffene Bebauungsplan auch an erheblichen Abwagungsfehlern,
die gemaR §§ 214, 215 BauGB beachtlich sind.

Das Abwagungsgebot verpflichtet die Gemeinde, die fiir die Planung bedeutsamen &ffent-
lichen und privaten Belange (Abwdgungsmaterial) zu ermitteln und zu bewerten
(8 2 Abs. 3 BauGB) sowie sie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen
(§ 1 Abs. 7 BauGB). Es gilt gemaR § 1 Abs. 8 BauGB auch fiir die Anderung und Ergénzung
von Bebauungsplanen.

Insgesamt unterliegt die Abwdgung allerdings nur einer eingeschrankten gerichtlichen
Kontrolle. Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot gerechter Abwagung wird verstoRRen,
wenn eine Abwagung iiberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), in die Abwagung an
Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss
(Abwédgungsdefizit), wenn die Bedeutung dieser Belange verkannt wird (Abwagungsfehl-
einschatzung) oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen



in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange au-
Rer Verhaltnis steht (Abwdgungsdisproportionalitdt).

Innerhalb des so gezogenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt,
wenn sich die zur Planung berufene Gemeinde in der Kollision zwischen verschiedenen Be-
langen fiir die Bevorzugung des einen und damit notwendig fiir die Zuriickstellung des an-
deren entscheidet. Das Vorziehen und Zuriicksetzen bestimmter Belange innerhalb des
vorgegebenen Rahmens ist die ,elementare planerische EntschlieRung" der Gemeinde
tiber die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und kein aufsichtlich oder gerichtlich
nachvollziehbarer Vorgang (zum Ganzen z. B. BayVGH, U. v. 18.1.2017 - 15 N 14.2033 -
KommJur 2017, 112 = juris Rn. 35 m. w. N.; U. v. 6.12.2019 - 15 N 18.636 - juris Rn. 22
m. w. N.). Fiir die Abwdgung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung iiber den Bebauungsplan maRgebend (§ 214 Abs. 3 S. 1 BauGB).

Die Verpflichtung zur Abwédgung erstreckt sich auf die Abwagung der dffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander, der privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der und der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander (Battis
in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 16. Auflage 2025, § 1, Rz. 99).

2.1 Belange des Aero-Club Schwarzheide e. V.

Eine mit dem Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 7, 8 BauGB unvereinbare unzureichende bzw.
fehlerhafte Beriicksichtigung von Eigentiimerbelangen (Art. 14 Abs. 1 GG) im Sinne eines
Abwagungsdefizits und/oder einer Abwagungsfehleinschatzung ist hinsichtlich der Be-
troffenheiten unseres Mandanten im bisherigen Plangebiet betreffend die Flachen 2, 3, 4
und 9 bis 12 (sowie der angrenzend geplanten Wege) gegeben.

Hier ist schon nicht erkennbar, dass die Gemeinden Schipkau und Schwarzheide die wirt-
schaftlichen Interessen unseres durch die Bauleitplanung betroffenen Mandanten iiber-
haupt beriicksichtigt haben, geschweige denn, dass diese gegen- und untereinander mit
den offentlichen Interessen abgewogen wurden.

Der Entwurf des Bebauungsplans geht zundchst fehlerhaft davon aus, dass die luftfahrt-
rechtliche Genehmigung fiir den Sonderlandeplatzes unseres Mandanten erloschen und
der Flugplatzbetrieb dauerhaft eingestellt sei. Die Flugplatzbetriebsgesellschaft Schwarz-
heide/Schipkau mbH habe den SLP geschlossen und die Start- und Landebahn berdumt.
Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplans am Standort seien somit ge-
schaffen.

Dass schon diese Angaben fehlerhaft sind, ldsst sich ohne Weiteres den weiteren Ausfiih-
rungen in der Begriindung zum Bebauungsplan entnehmen. Dort wird zutreffend festge-
stellt, dass in weiten Teilen des Plangebietes noch Landebahnen und Bauwerke (Tower,
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Hangar etc.) des Sonderlandeplatzes Schipkau-Schwarzheide fiir Kleinflugzeuge bestiin-
den.

Im Bestand wiirde das Plangebiet {iber die ZufahrtsstraRe ,Am Flugplatz” erschlossen (vgl.
Seite 8 Begriindung). Nach der Planung wiirde dieser aber einschlieBlich ihrer Anbindung
an die L55 zuriickgebaut (vgl. Seite 17 Begriindung und Punkt2.1.3. der Griinord-
nerischen Festsetzungen).

Tatsachlich ist unser Mandant nicht bloR Betreiber des Sonderlandeplatzes, sondern wur-
den von diesem unter Einsatz erheblicher Geldmittel - auch von zweckgebundenen Forder-
geldern — wesentliche Teile des Sonderlandeplatzes einschlieBlich dessen Anlagen sa-
niert.

Unser Mandant hatte 2015 beim Brandenburgischen Ministerium fiir landliche Entwicklung
einen Fordermittelantrag zur Sanierung des Vereinsheims, von Ubernachtungs- und Auf-
enthaltsraumen, der Sanitdranlagen, Kiiche, Werkstatt und Flugzeughalle gestellt. Diese
Sanierungsmanahmen fanden damals die ausdriickliche Zustimmung der Gemeinde
Schwarzheide.

Beweis: Vorlage des Schreibens der Gemeinde Schwarzheide vom 25.09.2015, An-
lage pkl 5

Das Landesamt fiir lindliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung gewahrte
mit Bescheid vom 01.09.2016 sodann Fordermittelin Hohe von insgesamt 85.752,70 € fiir
die Sanierung von Gebdudeteilen und der AuRRenanlagen unseres Mandanten, insbeson-
derevon

1. Vereinshaus - Erneuerung der Fenster, der Eingangstiir, barrierefreie Gestal-
tung des Eingangsbereiches, der Dachkonstruktion, Fassadenanstrich

2. Tower - Erneuerung der Fenster und Fensterbanke
3. Werkstatt - Warmedammung, Fenstererneuerung
4. Dacherneuerung
5. Erneuerung der abflusslosen Sammelgrube
6. Erneuerung der Einfriedung.
Beweis: Vorlage des Fordermittelbescheid vom 01.09.2016, Anlage pkl 6

Zusatzlich wurden von unserem Mandanten weitere, erhebliche Eigenmittelin den Sonder-
landeplatz investiert. Es gab und gibt deshalb ein gesteigertes Interesse daran, diesen
langfristig nutzen zu kdnnen. Hieraus erkldrt sich die lange Laufzeit von 15 Jahren
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zzgl. 10 Jahren als Optionsrecht aus dem Mietvertrag mit der Flugplatzbetriebsgesell-
schaft.

Die Mindestlaufzeit von 15 Jahren sind Ausfluss der Férdermittelbedingungen, welche der
Gemeinde Schipkau und der Gemeinde Schwarzheide bekannt waren.

GemaR Ziffer 6.4 der damaligen Forderrichtlinie, war die Forderung mit der Auflage verse-
hen, dass die Gebaude und baulichen Anlagen, welche Gegenstand der Forderung waren,
ab Schlusszahlung an den Zuwendungsempfédnger {iber einen Zeitraum von 12 Jahren dem
Zuwendungszweck entsprechend zu verwenden waren. Wortlich heit es in Ziffer 6.4 der
Richtlinie des Ministeriums fiir landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft iiber die
Gewahrung von Zuwendungen fiir die Forderung der l@ndlichen Entwicklung im Rahmen
von LEANDER vom 13.01.2015, gedndert am 20.08.2015, hierzu wie folgt:

6.4 Die Forderung nach dieser Richtlin'e erfeigt unter dem Vorbahalt des Widerrufs
fur den Fall, dass die gefdrderien

Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb eines Zeitraumes von zwolf
Jahren nach der Abschlusszahlung an die Zuwendungsempfanger,

Maschinen, technischen Einrichtungen und Geréte innerhalb eines Zeit-
raumes von funf Jahren nach der Abschiusszahlung an die Zuwendungs-
empfanger,

Hardware fur die Nutzung moderner informations- und Kommunikations-
technologien innerhalb eines Zeitraumes von funf Jahren nach der Ab-
schlusszahlung an die Zuwendungsempfanger

verauBert oder nicht dem Zuwendungszweck entsprachend verwendet werden

(Hervorhebung durch den Unterzeichner)

Beweis: Vorlage Richtlinie des Ministeriums fiir landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft liber die Gewahrung von Zuwendungen fiir die Forderung
der landlichen Entwicklungim Rahmen von LEANDER vom 13.01.2015, ge-
andert am 20.08.2015, Anlage pkl 7

Bei der Vertragsdauer von 15 Jahren wurde die Laufzeit fiir das Genehmigungsverfahren,
der BaumaRnahmen sowie der davon abhangigen Auszahlungszeitpunkte einkalkuliert.
Der Zweckbindungsfrist der Forderrichtlinien folgte die bis zum 30.09.2030 vereinbarte
Mindestlaufzeit im Mietvertrag unseres Mandanten.
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. Auch unter Ziffer 9 der Bestimmungen des Férdermittelbescheids findet sich folglich - ent-
sprechend der Vorgaben der Richtlinie - ein entsprechender Zweckbindungsvorbehalt:

89 Der Zuwendungsempfanger ist verpflichtet, die Zuwendungen entsprechend ihrer
Zweckbindung zu verwenden. Daher erfolgt die Forderung der Investitionen unter dem
Vorbehait des Widerrufs flr den Fall, dass wahrend dieser Zweckbindungsfrist/en eine
ganzliche oder teilweise Stilllegung. VerauBerung. Vermietung, Verpachtung oder
anderweitige nicht der Bewilligung entsprechende Verwendung von gefdrderten
beweglichen und unbeweglichen Gegenstéanden und Gitern erfoigt

Fur thr Vorhaben ist/sind nachfolgende Zweckbindungsfrist/en (beginnend mit dem Datum
der Schiusszahiung nach Verwendungsnachweis-Prifung) verbindlich:

Gruppe , Zweckbindungsfrist [Jahre]
Maschinen und Technische Anlagen | 0
Immobilien R 12
\Fiachen | B
{ Sonstige immaterielle Wirtschaftsglter | 0
Beweis: Vorlage Fordermittelbescheid vom 01.09.2016, b. v. Anlage pklL 6

Die bis zum 30.09.2030 vereinbarte Mindestlaufzeit des zwischen der Flugplatzbetriebsge-
sellschaft und unserem Mandanten abgeschlossenen Mietvertrages diente auch der ver-
traglichen Sicherung der Zweckbindungsfrist aus dem Fordermittelbescheid.

Durch den Bebauungsplan wird unserem Mandanten die Einhaltung der festgesetzten
Zweckbindungsfrist faktisch unmdglich gemacht. Es bestehen vor diesem Hintergrund er-
hebliche finanzielle Risiken, wenn Fordermittel deshalb an das Ministeriums fiir landliche
Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft wegen Nichteinhaltung der Fordermittelbedin-
gungen zuriickgezahlt werden miissen.

Ferner wurde durch die Stiftung eines Vereinsmitglieds - des«
eine neue Hangar-Halle errichtet, deren Eigentum zum wesentlichen Teil bereits auf den
Verein libertragen wurde.

Auch diese Hangar-Halle ist standortgebunden und zur besseren Nachvollziehbarkeit der
Dimension nachfolgend unten links als die helle und zugleich groRte aller Gebdudeflachen
hervorgehoben.
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Mit keiner Silbe geht der Bebauungsplan auf den faktischen Entzug der Nutzungsmaglich-
keit des Sonderlandesplatzes und die erheblichen negativen wirtschaftlichen Folgen fiir
unseren Mandanten ein.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Vereinstatigkeit de facto unmoglich
gemacht. Unser Mandant verfiigt bis heute iiber keinen geeigneten alternativen Lande-
platz, auf dem er seine Vereinstatigkeit ausiiben konnte. Ohne einen geeigneten Lande-
platzist die Vereinstatigkeit in seinem Kernbereich erheblich gestort.

Dass man sich iiber das Hangargebdude keinerlei Gedanken gemacht hat, zeigt auch, dass
nach dem StraRenerschlieBungskonzept eine Zufahrt zum Hangar iiber die PlanstralRe E
nicht oder nur schwer maglich sein wird.

Abb.: Konzepl StraBenerschlieBung

Richtigerweise hétte die Bauleitplanung den Fortbestand des Flugplatzbetriebes beriick-
sichtigen und entsprechende Sonder- bzw. Verkehrsflichen fiir den Flugplatzbetrieb aus-
weisen miissen. Die Ausweisung des {iberplanten Gebietes als Industriegebiet im Sinne von
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 BauNVO lasst eine Weiternutzung als Sonderlan-
deplatz jedenfalls nicht zu.

Es liegt demnach ein Fall des Abwdgungsausfalls vor, d. h. eine sachgerechte Abwagung
fand liberhaupt nicht statt. Schon die fehlerhafte Abwagung fiihrt zur Nichtigkeit des Bau-
leitplans (Battis in Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 16. Auflage 2025, § 1, Rz. 131).
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2.2 Offentliche Belange

Aber auch die offentlichen Belange werden nicht oder nur hochst unzureichend beriick-
sichtigt.

2.2.1 Kleingewdsser

Die Begriindung des Bebauungsplans gibt an, dass sich innerhalb des Plangebietes die
nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope Grasnelken-Fluren (Biotopcode 05121202) und
ein Temporares Kleingewdsser (Biotopcode 02131) befanden.

Ausweislich Anlage 5 hatte das Tempordre Kleingewdsser eine GrofRe von ca. 0,13 ha. Die
Flache wiirde innerhalb des Flurstiicks 9/4, Flur 004, Gemarkung Schipkau liegen, deren
Eigentiimer die Gemeinde Schipkau sei.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréchti-
gung dieser geschiitzten Biotope fiihren kdnnen, sind nach § 30 Abs. 2 BNatSchG verbo-
ten.

Durch den Bebauungsplan wiirde das Temporare Kleingewdsser vollstandig iiberplant. Da-
fiir wiirde eine Ausnahmegenehmigung nach § 30 Abs. 4 BNatSchG beantragt.

Den Planungsunterlagen ist nicht zu entnehmen, ob und inwieweit die untere Naturschutz-
behdrde bereit ist, eine solche Ausnahmegenehmigung zu erteilen.

Ohne eine solche Ausnahmegenehmigung ware die Ansiedlung von Industrieanlagen un-
zuldssig und verboten.

2.2.2 Grasnelken-Flur

AuRerdem wiirden durch den Bebauungsplan weite Teile der Grasnelken-Flur in Anspruch
genommen. Auch die nicht in Anspruch genommenen Biotopflachen konnen nicht als ge-
schiitztes Biotop erhalten werden, da es durch die geplante Industriegebietsnutzung zu
Beeintrachtigungen durch Emissionen kdme. Daher wiirde fiir die gesamten Biotopfldachen
der Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG gestellt.

Dass es nicht nur um den Wegfall weiter Teile des Trockenrasens bzw. der Grasnelken geht,
sondern ,,um einen vollstandigen Verlust” ist erst aus Anlage 6 ersichtlich.

Ob die zustdandige Behorde eine Ausnahme nach § 30 Abs.2 BNatSchG i.V.m.
§ 18 BbgNatSchAG gemaR § 30 Abs. 3 BNatSchG von diesem Verbot erteilt, ist ebenfalls
ungewiss.

Ohne eine solche Ausnahmegenehmigung ware die Ansiedlung von Industrieanlagen un-
zuldssig und verboten.
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2.2.3 Unklare Ansiedlungen

V6llig auRer Ansatz bleibt, dass offenbar selbst dem Verfasser des Bebauungsplanentwur-
fes nicht klar ist, welche Industrien sich im neuen Industriegebiet ansiedeln werden.

Nebulds wird im Bebauungsplanentwurf davon gesprochen, dass eine ,Nachfrage iiberre-
gional bedeutsamer Investoren nach groRen zusammenhédngenden Baufldchen fiirindust-
rielle GroRansiedlungen” bestiinde, fiir die am Standort entsprechende Flachenangebote
geschaffen werden sollen. Aktuell [@gen fiir den Standort mehrere Ansiedlungsabsichten
neuer Industrieunternehmen und Gewerbebetriebe vor.

Laut Wirtschaftsregion Lausitz sei der Standort fiir die Neuansiedlung von Unternehmen
im chemisch-technischen Bereich pradestiniert. Die landesseitig angestrebte industrielle
Wertschopfungskette Elektromobilitdt konnte erweitert und neue Perspektiven fiir beste-
hende Unternehmen des Landes erdffnet werden. Daraus konnten sich Synergien u. a. mit
dem benachbarten BASF-Standort ergeben. Aber auch andere industrielle Ansiedlungen
sollten am Standort moglich sein.

Es bedarf keiner ndheren Erdrterung, dass ein Unternehmen der chemischen Industrie we-
sentlich hohere Anforderungen an die Bedarfe an Elektrizitat, Trinkwasser, Industriewas-
ser, Abwasser etc. stellt als beispielsweise ein Unternehmen der Automobilindustrie oder
der Lebensmittelverarbeitung. Ohne konkrete Benennung der geplanten Ansiedlungsfor-
men sind die durch deren Infrastrukturbediirfnisse betroffenen 6ffentlichen Belange kei-
ner sachgerechten Abwdgung zufiihrbar.

Wie Presseberichten vom August 2025 zu entnehmen war, hat sich zudem auch die als
GroRinvestor fiir eine Ansiedlung am Standort Schipkau/Schwarzheide gehandelte Por-
sche-Tochter Cellforce mit der geplanten Batterie-Produktion komplett zuriickgezogen.

Beweis: Auszug aus Presseartikel Lausitzer Rundschau vom 31.08.2025, An-
lage pkl 8

2.2.4 Verkehrsanbindung

Keine Gedanken hat man sich dariiber gemacht, dass Industriebetriebe auch einen Gleis-
anschluss erfordern. Mit einem solchen kdnnten Synergie-Effekte, z. B. mit BASF-Schwarz-
heide, erzeugt werden. Das Verkehrskonzept des Bebauungsplans sieht allerdings eine ex-
terne Anbindung ausschlieRlich iiber den StraRenverkehr vor, respektive {iber eine vor-
fahrtgeregelte Anbindung an die LandesstraRRe (L) 55, perspektivisch mit Realisierung des
zweiten Bauabschnittes zweier weiterer Anbindungen an das iibergeordnete StralRennetz
erforderlich.
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2.2.5 Wasserversorgung

Selbst wenn die geplanten GroRansiedlungen geldngen, ist ungekldrt, ob ausreichende
Wasserressourcen vorhanden sind, um die Versorgung mit Industriewasser zu gewahrleis-
ten.

Die Planung schitzt den Trinkwasserbedarf mit voraussichtlich jahrlich ca. 1.000.000 m’
ein. Dieser Bedarf sei mit Fertigstellung der DruckerhGhungsstation an die vorhandene
Trinkwasserleitung FL 600 Hume gedeckt. Gesprochen wird sogar von zusatzlichen Kapazi-
taten zur Trinkwasserversorgung fiir eine offensive Entwicklung des B-Plangebietes.

Da der Planung keinerlei konkrete Angaben zu den anzusiedelnden Gewerbebetrieben zu
entnehmen sind, fehlen denknotwendig die fiir eine valide Prognose erforderlichen
Schatzgrundlagen.

Tatsdchlich darf bezweifelt werden, ob fiir die Ansiedlung eines Chemiebetriebs ausrei-
chend Trink- und Industriewasser zur Verfiigung stiinde. Zum Vergleich: Fiir die Automo-
bilproduktion des Herstellers Tesla in der ,Gigafactory” Griinheide wurde mit dem ansassi-
gen Wasserverband Strausberg-Erkner vertraglich eine maximale Lieferung von 1,8 Millio-
nen Kubikmetern vereinbart. Auch wenn der Standort Schipkau/Schwarzheide mutmaRlich
fiir die GroRansiedlung eines Automobilherstellers nicht in Frage kommt, werden fiir eine
valide Aussage zur Versorgungssicherheit konkrete Informationen zum Trinkwasserbedarf
fiir das Planungsgebiet (pro Tag, Monat und Jahr) benétigt. Der Wasserverband Lausitz
(WAL) stellt auRerdem ausdriicklich klar, dass zur Versorgung des B-Plangebietes ein aus-
reichend groRes Speichervolumen fiir Spitzenverbrauchszeiten vorzusehen ist (vgl. An-
lage 19, Seite 1). In der Planzeichnung sind zwar Flachen fiir die Loschwasservorhaltung,
Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser, Flachen fiir Schmutzwasserpump-
werk und Flachen fiir Elektrizitdt zu entnehmen, aber nicht solche fiir einen Speicherbe-
halter fiir die Trinkwasserversorgung.

3 Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist schlie3lich auch wegen VerstoRes gegen § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB un-
wirksam, wonach Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

So besteht lediglich fiir einen untergeordneten kleinen Teil des Plangebietes ein Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Schwarzheide. Dieser weist den betroffenen Teil des Planungs-
bereiches als ,GroRgewerbe zum Landeplatz” aus:
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Abb.: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan Stadt Schwarzheide (mit Darstellung Geltungbereich B-Plan)

Fiir das Gebiet der Gemeinde Schipkau existiert kein Flachennutzungsplan.

Fiir das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB und des § 8 Abs. 3 BauGB geniigt das
nicht.

Betreffend den auf dem Gebiet der Gemeinde Schipkau befindlichen Teil des Planungsge-
bietes, fiir das kein Flachennutzungsplan existiert, liegen die Voraussetzungen, unter de-
nen ausnahmsweise von den Anforderungen des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB abgesehen werden
kann, nicht vor. Ein Flachennutzungsplanist nach § 8 Abs. 2 S. 2 BauGB nicht erforderlich,
wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die stddtebauliche Entwicklung zu ordnen,
§ 8 Abs. 2 S. 2 BauGB. Diese Voraussetzung ist hier nicht gegeben (so bereits SachsOVG,
Beschl. v. 4.2.2004 - 1 BS 394/03). Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht dazu geeig-
net, die stadtebauliche Entwicklung fiir das gesamte Gemeindegebiet zu ordnen. Das ergibt
sich schon daraus, dass sich die Art und das MaR der baulichen Nutzung des geplanten
Industriegebietes maRgeblich vom {ibrigen Gemeindegebiet unterscheidet.

Es liegen auch die Voraussetzungen der Zuldssigkeit eine Parallelverfahrens nach
§ 8 Abs. 3 BauGB nicht vor. Hiernach miissen die Flachennutzungsplane die stadtebauliche
Gesamtkonzeption der Gemeinde enthalten und die geplanten Einzelnutzungen aufeinan-
der abstimmen. Hier ist nicht bekannt ob der von der Gemeinde Schipkau aufzustellende
bzw. der von der Gemeinde Schwarzheide zu @ndernde Flachennutzungsplan diesen Vorga-
ben entspricht.

Schlielich kann ein Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
wird (vorzeitiger Bebauungsplan). Dies setzt aber zundchst voraus, dass nicht schon ein
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wirksamer Flachennutzungsplan besteht (BVerwG, Beschl. v. 26.2.1999 - 4 CN 6.98 -
NVwZ 2000, 197). Das ist hier zumindest fiir das Planungsgebiet der Gemeinde Schwarz-
heide der Fall. Schon deswegen kommt ein vorzeitiger Bebauungsplan nicht in Betracht.

Weiter ist davon auszugehen, dass der Wunsch der Gemeinden Schipkau und Schwarzheide
ein Industriegebiet auszuweisen, ohne konkrete Ansiedlungsanfragen nachweisen zu kén-
nen, keinen dringenden Grund darstellt, der eine vorgezogene Bebauungsplanung erfor-
dern wiirde. Fiir die Frage, ob dringende Griinde vorliegen, kommt es allein auf die objek-
tive Rechtslage an (SdchsOVG, Beschl. v. 4.2.2004 - 1 BS 394/03; BVerwG, Beschl. v.
18.12.1991 - 4 N 2.89, DVBL. 1992, 574, 576). Die erforderliche Dringlichkeit ist insoweit
nicht gegeben.

4 Normenkontrollverfahren

Wir halten den Bebauungsplan aus den mitgeteilten Griinden fiir rechtswidrig. Sollte die
Gemeinde Schipkau diesen gleichwohl in vorgelegter Fassung beschlieRRen, kiindigen wir
bereits jetzt an, diesen einem Normenkontrollverfahren zufiihren zu werden.
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