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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

EINLEITUNG

Bedingt durch die guinstige Anbindung, den positiven baulichen Méglichkeiten sowie den ver-
fugbaren Flachenreserven ist das Gewerbegebiet Suid fur viele Unternehmen ein beliebter
Standort und sichert damit der Region Arbeitsplatze und Perspektiven.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist es der Stadt gelungen eine Vielzahl von
gewerblichen Betrieben im Gebiet anzusiedeln. Insgesamt sind nur noch wenige Bauflachen
verfugbar. Die noch freien Baugrundstiicke sind kleinteilig zu vergeben und auch kleinteilig
erschlossen. Die noch freien Bauflachen sind deshalb fir Betriebe mit groRem Flachenbedarf
nicht geeignet.

Neben dem Angebot fur die Ansiedlung von kleineren und mittleren Betrieben fehlt es somit
an Mdaglichkeiten, um fir GroRRbetriebe mit komplexen Anlagen Voraussetzungen fur eine An-
siedlung zu schaffen. Dazu ist es notwendig gro3flachige, zusammenhangende, Uberbaubare
Grundstlcksflachen anbieten zu kdnnen.

Die Stadt Schwarzheide hat zum Ziel, auch Grol3betrieben eine Entwicklungsmdglichkeit zu
erdffnen und damit das Angebot im Gewerbegebiet Schwarzheide Sud nachfragegerecht zu
erweitern.

Es hat sich gezeigt, dass fur dieses Ziel die zunachst vorgesehene Erweiterungsflache zum
Uberplanen nicht ausreicht, um die nachgefragten zusammenhangenden Grundstiicke anbie-
ten zu kénnen. Es ist daher vorgesehen Teilflichen des bestehenden Gewerbegebietes
Schwarzheide Sid in die Bauleitplanung einzubeziehen. Die Einbeziehung ermdglicht es
grol3e zusammenh&ngende Baugrundstiicke mit einheitlichen Festsetzungen und fir GroRRbe-
triebe nachfragegerechte ungegliederte Uberbaubare Grundstiicksflachen zu bilden.

Der Bebauungsplan kann aus dem seit 2017 rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in dem
auch das Erweiterungsgebiet als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt ist, entwickelt
werden. Die einzubeziehende Flache ist als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt. In
seinen Festsetzungen soll sich der neue Bebauungsplan an den geltenden Vorschriften des
bereits bestehenden Bebauungsplanes orientieren.

Die Stadt Schwarzheide hat zur Sicherung der Planungsziele die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes mit der Erweiterungsflache und Teilflachen des Gewerbegebietes Suid beschlos-
sen. Dieser neue Bebauungsplan tragt die Bezeichnung:

BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid — Uberarbeitung“ Ande-
rung Il und Erweiterung

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® gemaf § 2 BauGB durchgefiuihrt, weshalb eine
Umweltprifung auf die Auswirkung der Planung durchgefiihrt wird.

"
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Anlass und Ziel der Planung

Aktueller Anlass fir die Planaufstellung ist der Wunsch der Stadt Schwarzheide eine Produk-
tionsbetrieb mit groem Flachenbedarf ansiedeln zu kénnen. Die benétigte zusammenhan-
gende Flache von 13 ha kann im Bereich nérdlich der Justus-von-Liebig-Straf3e einschlief3lich
Erweiterungsflache gebildet werden. Fir die Ansiedlung eines GroR3betriebes werden die bis-
her geplante Erweiterungsflache und die Gewerbegrundstiicke bis zur Justus-von-Liebig-
Stral3e zu einem Baugebiet zusammengefasst.

Die urspriingliche Absicht nur die Erweiterungsflache des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbe-
gebiet Schwarzheide Sid — Erweiterung” zu Gberplanen, wurde aufgrund der Nachfrage ge-
andert und eine Gebietserweiterung auf Teilflachen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1
,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid — Uberarbeitung® in den Geltungsbereich einbezogen.

Die geplante Einbeziehung des vorhandenen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet
Schwarzheide Sud* ist erforderlich, da dieser seinerzeit und hinsichtlich seiner Erschlieungs-
dichte fur Betriebe kleinerer bis mittlerer Gré3e ausgelegt war.

Die Einbeziehung in den neuen Bebauungsplan erméglicht es grof3e zusammenhéngende
Baugrundstiicke mit einheitlichen Festsetzungen und zusammenhangenden Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zu bilden.

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, fur den Betrieb die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zu schaffen und das Baurecht zu optimieren. Dazu soll das Planungsrecht auf den ver-
schiedenen Teilflachen vereinheitlicht werden.

Der Bebauungsplan Nr.1 Gewerbegebiet Schwarzheide Sid von 1992 wurde in der Zwischen-
zeit sechsmal geéndert, weshalb dieser in einem neuen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Schwarzheide Sud“ zusammengefasst wurde. Dieser ist seit Februar 2017 rechtskraftig und
ersetzt die alten Planfassungen.

Die noch freien Baugrundstiicke sind kleinteilig zu vergeben und auch kleinteilig erschlossen.
Die noch freien Bauflachen sind deshalb fir Betriebe mit groRem Flachenbedarf nicht geeig-
net.

Mit der Erweiterungsplanung des Gewerbegebietes Schwarzheide Sud war eine verkehrliche
ErschlieBung vorgesehen, die die Bildung mehrerer Baugrundstiicke erméglicht hatte. Fur
diese Vorentwurfsplanung wurde eine friihzeitige Beteiligung durchgefihrt. Durch das neue
Planungsziel ist dieser Vorentwurf obsolet.

In beiden Planbereichen ist die ErschlieBung zu Uberarbeiten und neu zu regeln. Auf eine
innere ErschlieBung mit Stichstralen und Ringschluss kann verzichtet werden. Die Verkehrs-
flachen werden in die Gewerbeflache einbezogen. Die ErschlieBung der zusammengefassten
Bauflache wird Uber die Justus-von-Liebig-Strale gesichert. Die innere ErschlieBung der Ge-
werbeflache wird vom Betrieb nach seinen Erfordernissen hergestellt.

Die Stadt Schwarzheide hat sich daher entschlossen neben der Erweiterungsflache auch die
Gewerbeflache einschlielich der entfallenden Verkehrsflachen in die weitere Planung einzu-
beziehen und die Regelungen zu optimieren und zu vereinheitlichen.

"
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Mit dem Bebauungsplan werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
stadtebaulich geordnete, gewerbliche Ansiedlungen an einem bereits gewerblich vorgeprag-
ten und somit raumvertraglichen Standort, zu ermdglichen.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets
Das Gewerbegebiet Schwarzheide Sid befindet sich im Sudwesten der Stadt unmittelbar
nordlich der Bundesstral3e 169. Der Geltungsbereich der Erweiterung liegt im nérdlichen An-
schluss an das bestehende Gewerbegebiet. In die Planung einbezogen wird noch ein Teil des
rechtskraftigen ,Gewerbegebietes Schwarzheide Sid*
Der Geltungsbereich 1 (schraffiert) setzt sich somit aus den Teilflachen A und B zusammen:
A: BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid - Erweiterung“
Abb. 1:
Erweiterungsflache (A)
ohne Wirtschaftsweg
TeilA 9,4 ha
F | I
i ol
[ | ||
77 74"
%
rl:!'l.
L}
]
i
Y
S P R - -
und einer Teilflache des
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B: BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid — Uberarbeitung“

| [ |

Einbeziehungsflache (B)

] einer Teilflache des Bebau-
EX/ ungsplanes ,Gewerbege-

biet Schwarzheide Sud -
é Uberarbeitung*

i

Teil B d.s. 4,0 ha.

Z
#

| J// 7

L]

=

Die beiden Teilflachen werden zu einem Geltungsbereich vereinigt.
Der zusammengefasste Plan tragt den Titel:

,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid -
Uberarbeitung“ - Anderung Il und Erweiterung

Dieser Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden und Osten grenzt die Erweiterungsflache (A) an zusammenhéngende Waldfla-
chen. Im Westen und Siiden grenzt die Erweiterungsflache an das Gewerbegebiet Schwarz-
heide Sid an. Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan ist die Flache als geplante gewerbliche
Bauflache dargestellt.

In den Geltungsbereich Ubernommen wird die bereits als Gewerbeflache ausgewiesene Ein-
beziehungsflache (B) sudlich der Erweiterungsflache bis zur Justus-von-Liebig-Stral3e. Im
derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist die Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der zusammengefasste raumliche Geltungsbereich (A und B) wird begrenzt:

= Im Norden durch die stdlichen Grenzen des Wirtschaftsweges Flurstiicks Nr. 1727

= Im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 4/762 und 4/962 (Weg) sowie
durch die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 4/1068

= |m Siden durch die noérdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1654 und 574 Justus-von-Lie-
big-Stralle

= |Im Westen durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 501, 502 und 504 sowie durch
die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 614 und das neu gebildete Flurstiick 613.

Folgende Flurstiicke befinden sich in Flur 1 und 4 und sind somit Teil des Geltungsbereichs:

L! Seite 6 von 38



} Stadt Schwarzheide
Bebauungsplan Nr. 1 ",Gewerbegebiet Schwarzheide-- Siid — Uberarbeitung* - Anderung 1l und Erweiterung “ | Begriindung

Entwurf 2. erneute Offenlage
Stand 181072094

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rund 13,4 ha und beinhaltet die Flurstiicke
103, 287, 462, 503, 505 und 605.

Hinweis: Das Flurstiick Nr. 605 wurde durch die Vereinigung der Flurstiicke 289, 384, 385, 386,
397,398, 399, 400, 461 sowie 960, 998. 999, 1002, 1003 1067 neu gebildet. Die Zusammenlegung
fand nach der Offenlage statt.

Abb. 3: Abgrenzung Geltungsbereich 1

N

B

Wz
R E——

LT T TPy
0 e

[
§ z

W

g |77 .~z

Quelle:  Eigene Darstellung auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs zum Bebauungsplan, 2021.

Zusatzlich zu dem o.g. Plangebiet werden noch Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men in den Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes einbezogen.

Der 2. Geltungsbereich liegt dstlich des o0.g. Geltungsbereichs zwischen Industrie- und Ge-
werbegebiet Schwarzheide Sud und Ortslage.

Das 2. Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von rund 10,3 ha. Die Flachen liegen auf
den Flurstiicken Nrn. 894 und 88l der Gemarkung Schwarzheide.
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Der raumliche Geltungsbereich (siehe folgende Abbildung) wird begrenzt:
*= Im Norden durch die Sidgrenze des Flurstiicks Nr. 895 und einer Linie parallel im Abstand
von 335 m zur Nordgrenze des Grundstlicks 893/2

= Im Osten durch eine Linie innerhalb des Flurstiicks Nr. 88 im Abstand von 40 m als
paralleler Abschnitt, 64 m von der Westgrenze des Flurstiicks Nr. 1814 und weiter abge-
schragt bis zur Westgrenze des Flurstiicks Nr. 88l und weiter an der Westgrenze des
Flurstiicks Nr. S8

»= Im Suden durch die Nordgrenze des Flurstiicks Nr. 893/2
* Im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke Nrn. 797 und 798

Abb. 4: Abgrenzung Geltungsbereich 2 - Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Quelle:  Eigene Darstellung auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs zum Bebauungsplan, 2024.

"
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13

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird nach dem ,Regelverfahren® gemal § 2 BauGB durch-
gefuhrt. Das vereinfachte bzw. beschleunigte Verfahren nach den §8 13 und 13a BauGB kann
nicht angewendet werden, da hierzu die Voraussetzungen nicht gegeben sind.

Der Bebauungsplan kann vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Gemal § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB ist dazu eine frihzeitige Beteiligung ebenso durch-
zufiihren wie die 6ffentliche Auslegung und die Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB. Die Satzungsfassung beinhaltet die Planurkunde sowie die Begriindung mit
Umweltbericht nach § 2a BauGB. Nach Abschluss des Verfahrens wird dem Bebauungsplan
eine zusammenfassende Erklarung beigefigt.

Fur die Erweiterungsflache wurde unter der Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr.1 Gewerbege-
biet Schwarzheide Sud — HICIEIBEIUNE" cine frihzeitige Beteiligung gemal § 3.1 und § 4.1
BauGB durchgefihrt.

Die Einbeziehungsflache ist eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes, ,Bebau-
ungsplan Nr.1 Gewerbegebiet Schwarzheide Sud — Erweiterung” der im Regelverfahren auf-
gestellt wurde. Fur diese sidliche Flache besteht somit Baurecht, fur das ein Regelverfahren
mit frihzeitiger Beteiligung und eine Offenlage durchgefiihrt wurde.

Das bestehende Baurecht wird auf dieser Einbeziehungsflache lediglich an die neuen Erfor-
dernisse angepasst. Die Anpassung beinhaltet, nach Wegfall die Verkehrsflachen (Sackgas-
sen) und einer kleinen Grinflache, die Erweiterung der Gewerbeflache sowie die Zusammen-
fuhrung der Gberbaubaren Grundsticksflachen. Eine Umwidmung der Nutzung ist nicht ge-
plant. Auswirkungen auf die benachbarten Baugebiete sind nicht gegeben. Fir diesen Einbe-
ziehungsbereich wird von der Regelung nach §°3 Abs. 1 Satz 3 Nr.1 Gebrauch gemacht. Da-
nach kann von einer frihzeitigen Beteiligung abgesehen werden, wenn ein Bebauungsplan
aufgestellt oder aufgehoben wird und sich dies auf das Plangebiet und die Nachbargebiete
nicht oder nur unwesentlich auswirkt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht die Vereinigung der beiden Teilbereiche in einen
Geltungsbereich vor.

Mit dem neuen Entwurf des Bebauungsplanes, jetzt mit der neuen Bezeichnung

BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid — Uberarbeitung*
Anderung Il und Erweiterung,

ist gemaf § 3.2 und § 4.2 BauGB das Verfahren weiterzufiihren.

Nach Durchfiihrung der Offenlage und der Abwéagung der eingegangenen Anregungen wird
zusatzlich ein 2. Geltungsbereich fir ,externe AusgleichsmaRnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft” in die Planung aufgenommen. Aufgrund dieser Anderungen wurde eine
erneute Beteiligung durchgefihrt.

Nach Eingang der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung wurde eine nochmalige zwin-
gende Anderung der Planung erforderlich. Die daraus resultierenden Anderungen der Griin-
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flache und der Erweiterung und Neuabgrenzung des Geltungsbereiches der externen Ersatz-
flache fiihrten dazu, dass der geanderte Planentwurf neu zu beschlieRen und eine zweite er-
neute Offenlage erforderlich ist.

Nach Durchfiihrung der nochmaligen erneuten Offenlage und der Abwégung der dazu einge-
gangenen Anregungen ist der Plan als Satzung zu beschliel3en.

Er wird nach der Ausfertigung und mit der Veroffentlichung rechtskraftig.

Dem Plan ist eine zusammenfassende Erklarung hinzuzufugen.

"
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2.1

211

VORGABEN

Formelle Planungsvorgaben

Landesplanung

Mit dem LEP HR wird der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgelst.
Teile der vorausgehenden Planungen werden in den LEP HR (2019) nachrichtlich tbernom-
men. Sie werden durch die Festlegungen des LEP HR konkretisiert.

Die Grundsétze der Raumordnung aus dem gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) sowie 8§ 19 Absatz 11 des Landesentwicklungsprogrammes von 2003
(LEPro 2003) bilden die erste Stufe der landesrechtlichen Konkretisierung.

Das Landesentwicklungsprogramm, LEPro 2007 und der Landesentwicklungsplan Berlin —
Brandenburg LEP B-B 2009 zeigen die Erfordernisse der Raumordnung zur Steuerung einer
nachhaltigen Siedlungs- und Freiraumentwicklung auf.

Demnach sind fiir den Planungsbereich folgende Ziele und Grundsatze mafgeblich:

e Siedlungsentwicklung / Grundsatz der Raumordnung (G) :
Nach § 5 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeentwick-
lung soll daneben auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonderen wirtschaftlichen
oder wissenschaftlichen Potenzialen angemessen Rechnung getragen werden.

e Gemal Plansatz 3.6 (Z) LEP HR bilden die Stadte Lauchhammer und Schwarzheide
zusammen ein Mittelzentrum in Funktionsteilung.

e LEPHRG22 Gewerbeflachenentwicklung
Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Beriicksichtigung bzw. Beach-
tung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der ge-
samten Hauptstadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und
unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt wer-
den.

e LEPHRGS5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung
(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderun-
gen, die sich durch die klimabedingte Erwdarmung insbesondere der Innenstadte erge-
ben, beriicksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einan-
der raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

e LEPHRZ5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en.

"
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2.1.2

2.1.3

e LEPHRGS8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz —
Uberschwemmungsgebiete
In den Gebieten, die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen Wieder-
kehrintervall von 100 Jahren natirlicherweise Uberschwemmt werden, sowie in Flu-
tungspoldern sind bei Planungen und Maf3nahmen den Belangen des vorbeugenden
Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung besonderes Gewicht beizumes-
sen.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt in ihrer Stellungnahme fest, dass die Pla-
nungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Die Planung steht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

Regionalplanung

Der integrierte Regionalplan Lausitz-Spreewald wurde in der Sitzung vom 17. Juni 2021 in
Ortrand beschlossen. Fur die Themenbereiche Rohstoffe (1998), und Windenergienutzung
(2016) existieren Teilregionalpléne, jedoch ist der Teilregionalplan Windenergienutzung
(2016) unwirksam. Der Teilregionalplan ,Lausitzer Seenland“ befindet sich im Aufstellungs-
verfahren.

Im Zentrale-Orte System des LEP HR 2019 (3.9 Z) ist die Stadt Schwarzheide zusammen mit
Lauchhammer als Mittelzentrum in Funktionsteilung ausgewiesen.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014 die Branden-
burger Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.
Mérz 2009 fur unwirksam erklart. Mit der Rechtskraft des LEP HR vom 13. Mai 2019 wird der
LEP B-B ersetzt.

Fir das Plangebiet bestehen zuséatzlich zu den Gibergeordneten Aussagen der Landesplanung
hinsichtlich der Regionalplanung keine Vorgaben.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Der BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,,Gewerbegebiet Schwarzheide Siuid — Uberarbeitung“ An-
derung Il und Erweiterung, mit den beiden Geltungsbereichen stellt sich wie folgt dar:

Geltungsbereich 1: Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzheide ist der
Erweiterungsbereich als geplante gewerbliche Bauflache dargestellt. Der in den Bebauungs-
plan einbezogene Bereich aus dem Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sid*
ist als gewerbliche Bauflache dargestellit.

"
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2030
Geltungsbereich 1

Quelle: FNP Stadt Schwarzheide, 2017.

Geltungsbereich 2: Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzheide sind
im Geltungsbereich 2 Waldflachen und flachenhafte Begriinungen dargestellt. Der Geltungs-
bereich 2 umfasst Flachen innerhalb derer ErsatzmafRnahmen zur 6kologischen Aufwertung

vorgesehen sind. Eine Anderung der Darstellungen im Flachennutzungsplan werden durch
die Planung nicht erforderlich.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2030
Geltungsbereich 2

Quelle: FNP Stadt Schwarzheide, 2017.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen.
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2.14

2.15

Eine Entwicklung des Bebauungsplanes BEBAUUNGSPLAN NR. 1 ,Gewerbegebiet Schwarz-
heide Sud — Uberarbeitung“ Anderung Il und Erweiterung aus dem Flachennutzungsplan ist
damit gegeben.

Bestehende Bebauungsplane

Unmittelbar stdlich der Erweiterungsflache liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Ge-
werbegebiet Schwarzheide Sud“ , welcher aufgrund vieler Anderungsplane und unterschied-
lichem Regelungsgehalt zusammengefasst, neu aufgestellt und 2017 rechtskréftig wurde.

Mit der jetzt vorliegenden Planung wird eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplanes
in den neuen Bebauungsplan (rot umrandet) einbezogen. Damit sollen die nachfragegerech-
ten Festsetzungen fiir die Ansiedlung eines GroR3betriebs, der sowohl die Erweiterungsflache
als auch einen Teil der Gewerbegrundstiicke bendtigt, geschaffen werden.

Die nicht mehr erforderlichen Verkehrsflachen werden in das Gewerbegebiet einbezogen.

Die Grundzige der Planungen aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan werden fir das
neue Teilgebiet GUbernommen.

Mit der Uberplanung des Gesamtbereiches nérdlich der Justus von Liebig StraRe (rot umran-
det) werden die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines GroRbetriebes geschaffen, dessen
Betriebsgelande beide Teilflachen umfasst.

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Schwarzheide Siid“

= y

S ] 59 S & A i - { D=
& 2 < \

- *

1
Erwelterungsflache
e

| Einbeziehungsfiache

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, NATURA 2000

Flachen und durch die Biotopkartierung des Landes erfasste Areale mit besonderer Schutz-
waurdigkeit liegen nicht im potenziellen Wirkungsumfeld des Vorhabens.
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2.1.6

2.1.7

2.1.8

Spezieller Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Auf Grundlage von § 44 BNatSchG erfahren besonders schiitzenswerte Arten einen weitge-
henden Schutz vor Eingriffen durch den Menschen. Die artenschutzrechtliche Priifung nach 8§
44 BNatSchG ist nicht Teil der Umweltpriifung und somit auch kein Abwégungsbelang. Es ist
jedoch notwendig im Sinne einer Prognose vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen,
ob die vorgesehenen Regelungen des Bebauungsplanes auf uniiberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse treffen wirden.

Zu diesem Zweck werden im Rahmen der Umweltprifung die nach § 44 BNatSchG relevanten
Tier- und Pflanzenarten erfasst und bewertet. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zur Um-
weltprifung ist dem Umweltbericht als Anlage 7 und Erganzungen in Anlage 8 beigefiigt.

Die Ergebnisse des Fachbeitrags sind im Umweltbericht dargestellt. In der Prifung festge-
stellte erforderliche artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3hahmen und vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahmen sind in der Planung zu beriicksichtigen.

Das Ergebnis ist im Umweltbericht darzustellen.

Eingriff / Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sud -Uberarbeitung"-
Anderung Il und Erweiterung wird beabsichtigt diesen um Teilflachen zu erweitern und anzu-
passen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Eingriff in die Natur und Land-
schaft zu ermitteln und zu bewerten. Dies gilt fir folgende Schutzguter:

e Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Schutzgut Flache

¢ Schutzgut Boden

¢ Schutzgut Wasser

¢ Schutzgut Klima und Luft

e Schutzgut Landschaft

e Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

e Schutzgut Kultur- und Sachguter

¢ Wechselwirkung zwischen den zuvor genannten Schutzgttern

Das Ergebnis dieser Priifung ist im Umweltbericht darzustellen.

Forstrechtliche Vorgaben (Waldumwandlung)

Die Erweiterungsflache schlief3t nérdlich an den Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet
Schwarzheide Sud“ an und greift damit in den an dieser Stelle bestehenden, geschlossenen
Waldverband ein. Fur diesen Eingriff, d.h. fur die Umwandlung der bisherigen Waldflachen in
Industrieflachen, ist ein forstrechtlicher Ausgleich an anderer Stelle erforderlich.

Die hierfur erforderliche Waldumwandlungserklarung wurde im Rahmen der FNP Neuaufstel-
lung fur das betroffene (Erweiterungs-) Gebiet mit Schreiben vom 04.11.2015 von der unteren
Forstbehorde, der Oberforsterei Senftenberg mit Sitz in Ruhland bereits in Aussicht gestellt.

Fur die Gesamtflache des Bebauungsplanes wurde zwischenzeitlich der forstliche Ausgleich
konkret ermittelt und mit der Forstbehdrde Ausgleichsflachen abgestimmt. Ba-diese-nicht-auf

"
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tungsbereich des Bebauungsplanes entsprechende Regelungen aufgenommen. Die Verein-
barungen zur Umsetzung werden vertraglich gesichert. Die Regelung dazu wird auch in den
zum Bebauungsplan abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

2.1.9 Denkmalschutz / Kulturdenkmale
Denkmalgeschitzte Objekte oder Bereiche sind nicht vorhanden.

2.1.10 Wasserschutz
Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.
Das Plangebiet liegt auch auRerhalb von HQ.100 Uberschwemmungsgebieten.

2.2 Informelle Planungsvorgaben

2.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2007/Fortschreibung 2015
Im INSEK der Stadt Schwarzheide werden fiir die gewerbliche Entwicklung folgende Entwick-
lungsziele und Handlungsbedarfe formuliert:
» Schaffung neuer Gewerbeflachen durch Zusammenfiihrung der Gewerbegebiete Schwarz-

heide- und Lauchhammer-Sud (langfristiges Ziel),
» Sicherung des Fachkrafte- und Arbeitskraftebedarfs,
+ Gemeinsame Starkung des Standortes Schwarzheide im Rahmen des RWK (u.a. Erstel-
lung eines neuen Standortkataloges der Gewerbegebiete).

Durch die vorliegende Planung soll diesen Zielen Rechnung getragen werden.

2.2.2 Regionaler Wachstumskern (RWK) Westlausitz
Im RWK Westlausitz wurden von der Landesregierung acht Branchenkompetenzfelder aus-
gewiesen: Automotive, Biotechnologie, Energiewirtschaft-/technologie, Kunststoffe/Chemie,
Logistik, Medien/IKT, Metallherstellung, Be- und Verarbeitung/Mechatronik und Mineral6lwirt-
schaft/Biokraftstoffe. Davon sind in Schwarzheide nur die beiden Bereichen Automotive und
Biotechnologie nicht vertreten. In den Ubrigen sechs Branchenkompetenzfeldern sind auch in
Schwarzheide ansassige Unternehmen aktiv.
Die von der Landesregierung fir Schwarzheide ausgewiesenen Branchenkompetenzfelder
sind:
* Kunststoff/Chemie
* Logistik
+ Metallherstellung/Be- und Verarbeitung/Mechatronik
* Mineral6lwirtschaft/Biokraftstoffe
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In dem Bericht der ,Aktualisierung und Fortschreibung des Standortentwicklungskonzeptes
fir den Regionalen Wachstumskern (RWK) Westlausitz“ vom 30. September 2013 wurde ein
Abgleich der gewerblichen Bauflachen vorgenommen, in dem die Verfluigbarkeit der jeweiligen
Flachengro3e aufgezeigt wird.

Im Gewerbegebiet Stid mit insgesamt 51,8 ha Gesamtflache an Nettobauland sind (Stand
2013) nur noch rd. 12,3 ha (11,5 ha Stand 04/2018) verfigbar. Die Gesamtzahl von 11,5 ha
ergibt sich aus mehreren voneinander getrennten Grundstiicken Die Nutzbarkeit der verblei-
benden Flachen ist jedoch teilweise stark eingeschrankt. So kommen die noch verfligbaren
11,5 ha Gewerbeflache in Schwarzheide-Sud nur fir kleinteilige Ansiedlungen bis 1 ha und
fur Flachen von 1 — 10 ha in Frage. Sucht ein Investor z.B. eine Flache von 10 ha, dann kann

der Bedarf in diesem Standort nicht abgedeckt werden. EEGRISIEISHRVOIZ02SIAmmNc
genschaften) liegt die Gesamtauslastung aller Gewerbegebiete bei 94 %, das Gewerbegebiet
Schwarzheide-Mitte ist vollstandig ausgelastet. Damit besteht im Sinne der Stérkung des In-
dustriestandortes weiterhin Bedarf an neuen Gewerbe- und Industrieflachen.

Vor diesem Hintergrund kdnnen durch die Planung die Ziele des RWK und somit der Wirt-
schaftsstandort Schwarzheide langfristig und nachhaltig untersttitzt werden.

"
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3.1

3.2

BESTAND

Die Darstellung des Bestandes bezieht sich zum einen auf das Plangebiet, bezieht jedoch
auch die nahere Umgebung mit ein, da untrennbare Wechselwirkungen mit der Umgebung
vorhanden sein kénnen. Umweltbezogene Aspekte werden nur angerissen, jedoch nicht néher
ausgefihrt. Hier wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die geplante Industrieflache befindet sich im Besitz eines Eigentiimers, der auf der Flache die
Errichtung eines Grof3betriebes plant. Ein 1. Bauabschnitt wurde genehmigt und ist bereits
realisiert.

Die Flache des 2. Geltungsbereiches wird nach der Durchfiihrung der festgelegten Ersatz-
mafl3nahmen der Stadt Schwarzheide Ubertragen.

Bestandsbeschreibung

Das ndrdliche Plangebiet ist zu rund 90 % durch Forstflachen gepragt. Die tibrigen 10 % be-
stehen aus jungen Aufforstungen. Aul3erhalb des Geltungsbereiches, entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze, verlauft ein drtlicher Rad- und Wanderweg.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes wurde ein erster Bauabschnitt fur einen Industriebe-
trieb bereits genehmigt und wird realisiert.

AuRRerhalb der mit dem 1. Bauabschnitt Giberplanten Grundsticksflache sind keine Gebaude
oder sonstigen baulichen Anlagen vorhanden.

AuBRerhalb des Plangebietes setzen sich die Waldflachen in nérdlicher und 6stlicher Richtung
fort. Sudlich und westlich an das Plangebiet grenzt das Gewerbe-/ Industriegebiet Schwarz-
heide Sud mit gewerblichen und industriellen Nutzungen an. Ein Grol3teil dieser Gewerbefla-
chen wird baulich genutzt. Die noch freien Gewerbegrundstiicke weisen FlachengréfRen zwi-
schen 1.500 m2 und 27.400 m2! auf und sind daher fir die Ansiedlung groRRformatiger Gewer-
bebetriebe wenig geeignet. Einige der noch nicht bebauten Gewerbegrundstiicke werden in
die Bebauungsplanung einbezogen. Mit dem 1. Bauabschnitt der Ansiedlung des Industriebe-
triebes sind diese Flachen bereits Uberplant.

Die néchstgelegenen Wohngebiete befinden sich mind. 1,3 km dstlich bzw. mind. 1 km nérd-
lich des Plangebietes. Ebenfalls nordlich des Plangebietes befinden sich westlich des Sud-
sees in rd. 400 m Entfernung Kleingarten.

Das Erweiterungsgebiet ist derzeit verkehrlich nicht erschlossen, das Einbeziehungsgebiet ist
Uber die Justus-von-Liebig-StralRe und die Sackgassen erschlossen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den angrenzenden Gewerbegebieten vorhanden. In
den Sackgassen sind Ver- und Entsorgungsleitungen fir die Bauflachen vorhanden. Mit dem

1 http://lwww.stadt-schwarzheide.de/immobilien/index/kategorie/cat/7/gewerbegebiet, aufgerufen am 17.04.2018
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3.2.1

3.2.2

Rickbau der Sackgassen werden diese Leitungen fir die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
nicht mehr erforderlich.

Immissionen

Das Gebiet hat einen Mindestabstand von 1.000 m zu den Wohnnutzungen in der Ortslage
von Schwarzheide. Um den Immissionsschutz weiterhin zu gewahrleisten, wird die Nutzung
eingeschrankt. Zur Regelung der Zulassigkeit von Betrieben wird die Abstandsliste des Lan-
des Nordrhein-Westfalen angewandt. Darin sind Betriebe mit unterschiedlichem Stérungsgrad
aufgelistet und in Abstandsklassen eingeteilt. Je stdrender ein Betrieb ist, desto gréRer ist der
einzuhaltende Abstand zu Wohnnutzungen. Aufgrund der Gebietsausdehnung kann das Ge-
biet den in den Abstandsklassen IV bis VIl aufgefuhrten Anlagen (siehe Ifd.Nrn. 37ff, d.h. Be-
triebe mit einem Mindestabstand von 500 m kdénnen zugelassen werden) sowie Anlagen mit
ahnlichem oder geringerem Emissionsgrad zugeordnet werden.?

Damit wird die Zulassigkeit von Betrieben im Gebiet geregelt und je nach Stérgrad begrenzt.
Die Forderung nach einem ausreichenden Immissionsschutz fir die nachstgelegenen Wohn-
gebiete wird mit dieser Festsetzung erfuillt.

In Uber 250 m Entfernung zum Plangebiet verlauft die B169 mit einem hohen Verkehrsauf-
kommen. Nach der Larmkartierung 2012 ist festzustellen, dass auf das Plangebiet der zu be-
achtende Wert von 65dB(A) keinen Einfluss hat.

Storfallbetriebe/ Seveso-llI-Richtlinie

Die Stadt Schwarzheide hat bei der Aufstellung/Anderung von Bebauungsplanen dafiir Sorge
zu tragen, dass die Anforderungen des Artikels 13 Seveso-llI-Richtlinie und des Trennungs-
grundsatzes des 8§ 50 BImSchG sachgerecht berticksichtigt und umgesetzt werden. Bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen ist somit die Storfallthematik zu bertcksichtigen. Ziel ist
dabei, dass zwischen den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben einerseits
schutzbedirftige Nutzungen im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG wie Wohngebiete, 6ffentlich
genutzte Geb&aude und Gebiete, Erholungsgebiete und wichtige Hauptverkehrswege sowie
andererseits ein angemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleibt.

Innerhalb des Gewerbegebietes Schwarzheide Sud befinden sich im Bestand bzw. in der Ge-
nehmigungsplanung folgende nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmi-
gungsbedurftige Anlagen:

¢ Tankwageninnenreinigungsanlage der STR Tank-Container-Reinigung GmbH in
01987 Schwarzheide, Justus von Liebig Stral3e 29
Die Anlage ist nach Nr. 10.21V des Anhang 1 zur 4. BImSchV
genehmigungsbeddirftig.

2 Siehe Abstandserlasse des Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz Nordrhein-West-
falen vom 06.06.2007, zuletzt gedndert am 12.10.2007

-
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3.2.3

Beide Standorte liegen auf3erhalb des Geltungsbereiches des neuen Bebauungsplanes.

Die beiden Standorte liegen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes Schwarzheide Sid.
Deren Nutzungen nach der Abstandsliste eingeschrankt sind, so dass nur solche Betriebe
zugelassen sind, die an den nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen zu keinen Uber-
schreitungen der zulassigen Werte filhren. Auch im neuen Gebiet ist dies sowohl fur die An-
derungsflache als auch fur die Erweiterungsflache entsprechend eingeschrankt.

Damit kann ein Grof3teil moglicher Storfalle bereits ausgeschlossen werden.

Auch wenn aufgrund der bestehenden Anlagen davon auszugehen ist, dass nach den beste-
henden Nutzungen keine Anfélligkeiten fir schwere Unfélle gegeben sind und auch bei Fol-
genutzungen eine Erhéhung der Gefahrdung nicht zu erwarten ist, kbnnen dennoch Anlagen
geplant werden, die nach Bundesimmissionsschutzgesetz genehmigt werden missen. Mogli-
che Auswirkungen von schédlichen Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen
(Storféallen) in diesen Betriebsbereichen kénnen nur im Einzelfall zum gegebenen Zeitpunkt
und der jeweils geltenden aktuellen Bestimmungen beurteilt werden.

Altlasten, Bodenverunreinigungen

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse tber die friiheren und vorhandenen Nutzungen im
Gebiet besteht kein Verdacht auf Altlasten.

Die Untere Bodenschutzbehérde teilt in der friihzeitigen Beteiligung mit, dass im ausgewiese-
nen Bearbeitungsgebiet nach Prifung im Altlastenkataster des Landes Brandenburg (ALKA-
TTonline) keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt sind.

Sollte sich dennoch im Zusammenhang mit TiefbaumaRnahmen eine Kontamination zeigen,
sind entsprechende Maflinahmen in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden vorzuneh-
men.
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4.1

PLANUNGSKONZEPT

Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes

Im bestehenden Gewerbegebiet Schwarzheide Sud stehen derzeit Giberwiegend Grundstiicke
fur eher kleinere Gewerbeeinheiten frei. In dem Erweiterungsbereich sollen nun auch Grund-
stuicke fur groRere Gewerbeeinheiten angeboten werden. Zur Ansiedlung eines grof3en Pro-
duktionsbetriebes reicht die Erweiterungsflache jedoch nicht aus. Daher werden auch Gewer-
beflachen die bereits Rechtskraft haben, bisher aber nicht bebaut wurden, in den Bebauungs-
plan mit einbezogen. Zusammen mit der Erweiterungsflache entsteht eine grof3e zusammen-
héangende Gewerbeflache, die auch den Anforderungen von Grof3betrieben entspricht.

Die Stadt Schwarzheide tragt damit der entsprechenden Nachfrage nach grél3eren Gewerbe-
grundstiicken im Anschluss an bestehende Gewerbe- und Industriegebiete Rechnung. Die
geplanten industriellen Nutzungen gliedern sich vertraglich an die zuldssigen und bereits vor-
handenen Nutzungen des Gewerbegebietes Schwarzheide Sid an, bzw. ziehen bisher nicht
bebaute Gewerbeflachen in die Planung ein.

Das Plangebiet wird tber die ,Justus-von-Liebig-Stral3e”, erschlossen. Die vorhandenen bei-
den StichstraRen werden fur die ErschlieBung des zusammenhangenden Gewerbegrund-
stiicks nicht mehr bendtigt und daher in die Gewerbeflache einbezogen.

Bauliche Nutzung: Im geplanten Industriegebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt, was unter
dem maximalen MaR von 0,8 in Gewerbe- und Industriegebieten liegt. Damit werden rd. 70 %
der jeweiligen Grundstlcke Gberbaut bzw. versiegelt. Die restlichen Flachen, jedoch min. 20%
der Grundstiicke werden von einer Bebauung freigehalten. Diese Grundstticksfreiflachen wer-
den bepflanzt und begrunt.

Im Norden und Osten sind innerhalb des Plangebietes MaRnahmenflachen vorgesehen. Auf
diesen sind MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft inclusive FCS- MaRRnhahmen fiir den Artenschutz vorgesehen. Dies sind u.a. die Anlage
von Ersatzhabitaten fir Reptilien, Insekten und Brutvogeln, aber auch Sichtschutzpflanzun-
gen. Zum Schutz der Habitate wird zusatzlich ein 10 m tiefer Griinstreifen zur Gewerbeflache
als Pufferflache angeordnet.

Fur die Eingriffe, die in dem Plangebiet nicht ausgeglichen werden kdénnen, sind extern Er-
satzmalinahmen sowohl fir die entfallenden Waldflachen als auch fur den Naturschutz Er-
satzflachen vorzusehen. In die Bilanzierung werden auch die durch die Uberplanung der Stich-
straf3en entfallenden Baume, Grunflachen und Waldflachen in die Bilanzierung des 6kologi-
schen Ausgleichs einbezogen.

Die Ersatz- und AusgleichmaRnahmen sind mit den jeweiligen Fachbehdrden abgestimmt
und, da sie auf der Gemarkung der Stadt liegen, werden sie in einem 2. Geltungsbereich
festgesetzt und zuséatzlich vertraglich gesichert. Dazu wird ein Vertrag zwischen dem Investor
und der BFU-Brandenburgische Flachen und Umwelt GmbH geschlossen. Die Flachen wer-
den, wie vertraglich vereinbart, nach Umsetzung der MaRnahmen der Stadt Schwarzheide
Ubertragen.

"
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4.2

42.1

Konzeption zum Umgang mit den Umweltbelangen

Die Stadt Schwarzheide plant die Erweiterung des Gewerbegebietes Stid im Rahmen des B-
Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sid - Uberarbeitung”- Anderung Il und Erweite-
rung. In die Planung einbezogen wird auch eine Teilflache des 2017 festgesetzten B-Plans
Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sud“. Fur die Planung wird ein Umweltbericht erarbeitet.
Der Umweltbericht Uberlagert den B-Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sud“. Da der
fur diese Flache geltende B-Plan einschlie3lich der Festsetzungen fiir die Vermeidung und
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht aufgehoben wird, werden die Fest-
setzungen als Bestand im vorliegenden B-Plan bertcksichtigt.

Als Planungsgrundlage wurden zur Ermittlung des Umweltzustandes fir die nérdliche Erwei-
terungsflache bereits 2015 und 2017 umfangreiche faunistische und floristische Erfassungen
durchgefuhrt. Auf Grundlage dieser Erhebungen wurde 2018 ein Grinordnungsplan (GOP)
fur die ndrdliche Erweiterungsflache erstellt (SUBATUS & BRINGMANN GBR 2018).

Im Zuge der erganzenden Untersuchungen durch IUS 2020/2021 wurde die vorhandene Bio-
toperfassung fur die nordliche Erweiterungsflache aktualisiert und um die stdliche Einbezie-
hungsflache erganzt. Zudem erfolgten ergdnzende Erfassungen zu Végeln, Reptilien und In-
sekten innerhalb der ndrdlichen Erweiterungsflache und der sudlichen Einbeziehungsflache
(IUS 2021 und Anlage 8 zum Umweltbericht)

Der Umweltbericht (als Teil B der Begriindung zum Bebauungsplan) dient dazu, die umwelt-
bezogenen Auswirkungen durch die Planung des Industriegebietes die einzelnen Schutzgiiter
systematisch zu beschreiben sowie Vorschlage fur Mallnahmen aufzuzeigen, wodurch fest-
gestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
soweit maglich ausgeglichen werden kénnen.

Damit ist er gem. § 2 BauGB Informationsgrundlage fur die Abwégung im Bebauungsplanvor-
haben.

Ermittlung und Bewertung der erheblichen Eingriffe

Im Zuge der Umweltprifung zum Bebauungsplan werden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens auf die Schutzgiter ermittelt und bewertet.

Fur die folgenden Schutzgiter wurden erhebliche Umweltauswirkungen des Vorhabens ermit-
telt, bewertet und im Umweltbericht (Kapitel 2) im Detail beschrieben:

e Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e Schutzgut Flache

e Schutzgut Boden

e Schutzgut Wasser

e Schutzgut Klima und Luft

e Schutzgut Landschaft

e Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung
e Schutzgut Kultur- und Sachguter

e Wechselwirkung zwischen den zuvor genannten Schutzgutern

"
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4.2.2

4.2.3

Die Umweltauswirkungen wurden baubedingt, anlagenbedingt und betriebsbedingt ermittelt.
Daraus hat sich ergeben, dass die geplante Bebauung der Flache zum Verlust von Biotopen
und Waldflachen sowie zur Verdichtung bzw. Versiegelung des Bodens fiihrt.

Bei der Prufung wurde festgestellt, dass sich das Vorhaben auch auf den besonderen Arten-
schutz mit folgenden Betroffenheiten auswirkt:

e Zauneidechse

e Waldeidechse

e Gottesanbeterin

e Brutvogel

e Hohlenbaume (mdgliche Quartiere fur Fledermause).

Nach der Feststellung der erheblichen Auswirkungen der Planung des Industriegebietes wur-
den MaRRnahmen erarbeitet mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden kénnen.

Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

Zu folgenden Punkten sind Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen vorgeschlagen:

e VI1.1: Schutz von Bdden im Bauablauf

o V1.2 Minimierung der Flacheninanspruchnahme von Béden
e V2.1: Schutz von Grundwasser im Bauablauf

o V2.2 Minimierung der Beeintrachtigung der GW-Neubildung
e V3 Erhdhung der klimatischen Ausgleichsfunktion

o V4 Schutz des Mikroklimas

e V5 Schutz von Baumen

e V6 Schutz allgemeiner Arten

o V7. Sichtschutzpflanzungen

e V8 Schutz vor Vogelschlag

e VO Beleuchtungskonzept

Die einzelnen MaRnahmen sind im Umweltbericht in Kapitel 3.1 und in den MaRhahmenblat-
tern (Anlage 1 zum Umweltbericht) sowie die MalRhahmen V7, V8 und V9 im Fachbeitrag
Naturschutz (Anlage 7 zum Umweltbericht) ausfihrlich beschrieben.

FCS-MalRnahmen

Im Fachbeitrag Naturschutz (Anlage 7 zum Umweltbericht) werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 844 (1) BNatschG gepruft. Bei der Prifung wurde festgestellt, dass
sich das Vorhaben auf den besonderen Artenschutz auswirkt. Daraufhin wurden Mafl3nahmen
ermittelt, durch deren Umsetzung die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population verhindert werden kann (FCS- Mafl3nahmen).

"
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Dazu sind folgende FCS geplant:

e FCS1: Ersatzhabitate Reptilien

e FCS2: Umsiedelung Reptilien

e FCS3: Aufhangen von Fledermauskasten, Kontrolle von Héhlenbdumen 2. BA

e FCS4: Aufhéngen von Vogelnistkasten

e FCS5: Nisthilfe Kolkrabe

e FCS6: Umsiedelung und Ersatzhabitate Gottesanbeterin und ggf. Waldameise

Die einzelnen MalRnahmen sind im Fachbeitrag Artenschutz (Anlage 7 zum Umweltbericht)

und in den zugeordneten MaRnahmenblattern in Anlage 1 ausfihrlich beschrieben.

Die fur die FCS - Malinahmen notwendigen Flachen werden durch die Stadt Schwarzheide
dauerhaft gesichert.

4.2.4 Konfliktmindernde MaRnahmen

Sie werden im Umweltbericht in Kapitel 3.3 im Detail beschrieben:

e kvM1l: 0&kologische Baubegleitung
Die MalRnahme ist im Fachbeitrag Artenschutz (Anlage 7 zum Umweltbericht)
und im entsprechenden MalRnahmenblatt in Anlage 1 ausfihrlich beschrieben.

e kvM2: Biotopschutz
Zum Schutz der zu erhaltenden Biotope innerhalb der randlichen Pufferbereiche
und Maflinahmenflachen ist das gesamte Baufeld mit einem Bauzaun abzuzau-
nen (siehe Anlage 5 zum Umweltbericht). Die geplanten Gehdélzentnahmen sol-
len zudem nur mit leichter Technik durchgefiihrt werden. Innerhalb der Pufferbe-
reiche dirfen keine bodenverdichtenden Arbeiten stattfinden. Das Befahren und
haufige Betreten der Bereiche, das Ablagern und Einbringen von Erdmassen und
Baustoffen sowie Baustelleneinrichtungen sind zu vermeiden.

e kvM3: Bauzeitenregelung
zum Schutz vor baubedingten Beeintrachtigungen flr allgemeine Arten gelten
Einschrankungen zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar sowie wg. Vor-
kommen des Kolkrabens zwischen 1.0Oktober und 15. Januar.
Die Maflinahme ist im Fachbeitrag Artenschutz (Anlage 7 zum Umweltbericht)
und im entsprechenden Mal3nahmenblatt in Anlage 1 ausfihrlich beschrieben.

4.25 Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

Zum Ausgleich der durch die Planung des Industriegebietes verursachten Eingriffe werden

verschiedene KompensationsmafRnahmen geplant. Die Malznahmen kdnnen nicht vollstandig

innerhalb des Geltungsbereiches (Teilflachel) durchgefuhrt werden. Fir die zusatzlich erfor-

derlichen Flachen wird daher ein weiterer Geltungsbereich (Teilflache 2) festgesetzt.

Sie werden im Umweltbericht in Kapitel 3.4 im Detail beschrieben:

] .
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Kompensationsmaf3nahmen sind auf folgenden Flachen vorgesehen:

El.

E2:

E3:

E4:

Kompensation von Bodenversiegelung auerhalb des Geltungsbereichs1

(im Teilbereich 2) des B-Planes

Zur Kompensation von Bodenversiegelungen innerhalb des Industriegebietes
werden im Geltungsbereich 2 auf verschiedenen Teilflachen MaRBnahmen ge-
plant. Die Lage der Flachen ist in Anlage 6 des Umweltberichtes dargestellt.

e Grunlandextensivierung auf der Flache des Vorhabentragers im
Teilbereich 2;): Umbruch der Flache und anschliel3ende Ansaat einer Saat-
gutmischung mit Hochstauden sowie Anlage von Habitaten fir die Gottes-
anbeterin

Eine Beschreibung der konkreten Pflanzmafinahmen findet sich in Kapitel 3.4.3.
des Umweltberichtes.

Kompensation von Griinlandbrachen des Geltungsbereichs 1

(im Teilbereichl) des B-Planes.

Zur Kompensation des anlagebedingten Verlustes von Frischwiesen ist innerhalb
der MaBnahmenflache M1 vorgesehen:

e Auflichtung von Waldrand zur Férderung von Offenlandbiotopen
Durch Umsetzung der Maflnahme ist der Verlust von Frischwiesen vollstandig
ausgeglichen.

Es entstehen zudem neue Habitate flr Arten wie die Zauneidechse (siehe Mal3-
nahme FCS1).

Kompensation von geschitzten Biotopen

Zur Kompensation von anlagebedingten Gehdlzverlust und anlagebedingter Bo-
denversiegelung werden auf Teilflachen in Geltungsbereich 2 folgende Maf3nah-
men vorgesehen:

o Erstaufforstung einer ehemaligen Kurzumtriebsplantage mit der
Entwicklung eines Laubwaldes. Wodurch es zur Verbesserung der
Lebensraumfunktion (insbesondere flr die Zauneidechse) und zur
Bodenverbesserung kommt.

Die Lage der Flachen ist in Anlage 6 zum Umweltbericht dargestellt. Auf der Fla-
che sind die festgelegten MalBnahmen (auch FCS 1 und FCS2) durchzuflihren
bzw. wurden bereits durchgefihrt.

Zusammen mit den MaRnahmen E1, E4 und E5 sind die Eingriffe kompensiert.

Kompensation von Halboffenlandflachen

Zur Kompensation von anlagebedingten Geholzverlust und anlagebedingter Bo-
denversiegelung des Verlusts von Waldflachen (= Waldumwandlung), des Ver-
lusts von Gehdlzbiotopen allgemeiner Bedeutung (Kiefernforst, Jungwuchs) so-
wie der Flachenversiegelungen werden auf Teilflachen in Geltungsbereich MaR3-
nahmen mit folgendem Zielzustand und Funktionen vorgesehen:

Seite 25 von 38



Stadt Schwarzheide

Bebauungsplan Nr. 1 ",Gewerbegebiet Schwarzheide-- Siid — Uberarbeitung* - Anderung 1l und Erweiterung “ | Begriindung

Entwurf 2. erneute Offenlage
Stand 18.07.2024

4.2.6

e Entwicklungsziel: Gestufter Waldrand

e Verbesserung der Lebensraumfunktion,

e Verbesserung der Funktion im Naturhaushalt als Bestandteil von
Stoffkreislaufen sowie die Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion
des Bodens

Die Lage der Flachen ist in Anlage 6 zum Umweltbericht dargestellt.
Das Eigentum der Flache wird auf die Stadt Schwarzheide tbertragen.
Zusammen mit den Maflnahmen E1, E4 und ES5 sind die Eingriffe kompensiert.

e E5: Okologischer Waldumbau
Zur Kompensation fir
- den Verlust von Waldflachen,(=Waldumwandlung) ,
- von Verlust von Geholzbiotopen Gehdlzverlust allgemeiner Bedeutung
und
- den Verlust durch die Versieglung von Béden
ist ein 6kologischer Waldumbau in Geltungsbereich 2 vorgesehen. Mit den Mal3-

nahmen werden folgende Ziele und Funktionen verfolgt:

o Entwicklung des Waldes mit hohem Laubholzanteil geman
Baumartenmischungstabelle und nach Baumartenliste entsprechend der
Forderung der UNB fur die benachbarte Erstaufforstung

e Verbesserung der Lebensraumfunktion,

e Verbesserung der Funktion im Naturhaushalt als Bestandteil von
Stoffkreislaufen sowie die Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsfunktion
des Bodens

Die Lage der Flachen ist in Anlage 6 zum Umweltbericht dargestellt.
Das Eigentum der Flache wird auf die Stadt Schwarzheide tbertragen.
Zusammen mit den MalRBhahmen E1, E4 und E5 sind die Eingriffe kompensiert.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen, vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
oder Ausnahmeantrage (einschl. der Planung von MalRnahmen zum Erhalt der Population =
FCS) sind auf Ebene der Bauantrage auf der Grundlage jeweils aktualisierter Erfassungen
festzulegen. Im vorliegenden Umweltbericht erfolgen hierzu allgemeine Aussagen auf der
Grundlage der Alterfassung des GOP (SUBATZUS & BRINGMANN GBR 2018), der Aktuali-
sierung und Uberpriifung durch IUS (2021) sowie der Untersuchungen im Rahmen des Bau-
antrages fur den 1. Bauabschnitt. In den Empfehlungen zum Monitoring der prognostizierten
nachteiligen Umweltauswirkungen werden Hinweise zu Untersuchungen im Vorfeld kinftiger
Bauantrage gegeben.

Hierbei sind allerdings die Vorbelastungen des Gebietes durch das bestehende Gewerbe- und

Industriegebiet zu bertcksichtigen. Um die Auswirkungen des Vorhabens weiter zu minimie-
ren werden zudem verschiedene Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen umgesetzt.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die ausfuhrliche Bilanzierung des Eingriffs findet sich in Anlage 2 zum Umweltbericht.

Die methodische Grundlage fiir die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
bilden die ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE® des Landes Brandenburg (MLUV
2009).

=
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Eine ausfihrliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung findet sich in Anlage 2 des Umweltberich-
tes. Daher folgt hier nur eine zusammenfassende Darstellung.

Grundlage fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs bildet hier die Biotopkartierung (siehe
Anlage 3 zum Umweltbericht). Diese erfasst und bewertet die den Ist-Zustand der im Gebiet
vorhandenen Biotoptypen.

Bei der Ermittlung des Eingriffs ist zwischen der stidlichen Teilflache, fir die bereits ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan besteht, und der nérdlichen neu zu entwickelnden Teilflache zu un-
terscheiden.

Der sudliche Teil des Untersuchungsgebietes ist bereits Bestandteil des festgesetzten B-
Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sid“ und in diesem als Industriegebiet mit einer
GRZ von 0,8 und mit Verkehrsflachen festgesetzt. Da die sudliche Flache im Bereich eines
rechtskraftigen B-Planes liegt, wird der Planzustand des rechtskréftigen B-Planes als Bestand
zugrunde gelegt. Mit der aktuellen Planung wird fur diesen Bereich die GRZ von 0,8 auf 0,7
reduziert. Die Uberplanung von Flachen mit griinordnerischen Festsetzungen wird als Eingriff
gewertet. Einzige Ausnahme hiervon bildet eine Baumreihe, die im Bestand nicht mehr vor-
handen ist und daher nicht als Eingriff zu werten ist.

Die nordliche Erweiterungsfléache soll im Zuge der Erweiterung des B-Plans in ein Industrie-
gebiet umgewandelt werden. Auch hierfir ist eine GRZ von 0,7 vorgesehen. In den Randbe-
reichen des Untersuchungsgebietes sind zudem MaRRnahmenflachen mit Ersatzhabitaten flr
die Zauneidechse (M1) sowie Sichtschutzpflanzungen (M2) und Pufferbereiche vorgesehen.

Die vorliegende Bilanzierung mit Stand Marz 2024 enthalt Anpassungen der Kompensations-
maflnahmen, die sich aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ergeben haben.

Der urspriingliche Geltungsbereich des B-Planes wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens
um einen 2. Geltungsbereich erweitert. Dieser 2. Geltungsbereich beinhaltet Flachen mit Kom-
pensationsmalRnahmen fiur Eingriffe, die im Geltungsbereich 1 nicht ausgeglichen werden
kénnen. (sog. Ausgleichsflachen — extern).

Eingriffsermittlung

Die Bewertung von Ist-Zustand und des Planungszustands erfolgt nach einzelnen Schutzgu-
tern. Ausgenommen hiervon ist das Schutzgut Tiere. Die artenschutzrechtlichen Auswirkun-
gen werden im Umweltbericht ( Kapitel 2.1.1 und im Fachbeitrag Artenschutz, Anlage 7 zum
Umweltbericht) ausfuhrlich betrachtet und bewertet.

Einzelne vorhabenbedingte Wirkungen kénnen unabhéngig vom Artenschutz mehrere Schutz-
gliter gleichzeitig betreffen. So wirkt sich die Versieglung bzw. Uberbauung einer Flache zeit-
gleich auf die Schutzgtter Boden, Wasser, Landschaft, Pflanzen mit Gehdlz und Biotope aus.

Nordliche Teilflache (Erweiterungsflache):

e Versiegelung Uberbauung:

Vorhabenbedingt kommt es zur Versiegelung bzw. Uberbauung der Flache. Dieser Eingriff
wirkt sich hauptséachlich auf die Schutzguter Boden, Wasser Pflanzen und Tiere aus.
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Biotoptypenunabhéangig wird hier die teil-/ vollversiegelte bzw. Giberbaute Flache ermittelt und
entsprechend ihres Versiegelungsgrades fur den Bestand und die Planung berticksichtigt.

Vorhabensbedingt kommt es auf der nérdlichen Erweiterungsflache zu einer Netto-
Neuversiegelung ( = Planflache — Ist-Flache) von ca. 52.025 m2.3

e Biotopverlust auf Waldflachen und auf Biotopflachen auRerhalb des Waldes

Waldflachen: Der forstrechtliche Kompensationsbedarf umfasst alle Waldbiotope. Gemaf den
Abstimmungen mit der Forstbehorde ist ein Kompensationsfaktor von 1 anzuwenden.

Der forstrechtliche Kompensationsbedarf der ndérdlichen Erweiterungsflache ergibt ein
Kompensationserfordernis von 65.205 m2 Waldflache.*

Biotope auRerhalb des Waldes: Fir die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensati-
onsbedarfs werden ausschlie3lich die Eingriffsflachen betrachtet.

Fur jeden vom Eingriff betroffenen Biotoptyp ist in Anhang 1 der HVE ein Orientierungswert
zur Bestimmung des Kompensationsumfanges angegeben. Der Kompensationsfaktor repra-
sentiert die durchschnittliche Auspragung des jeweiligen Biotoptyps und ist Grundlage flr die
Ermittlung des Kompensationsbedarfs.

Zur Kompensation der Gehdlzbestande wird aufgrund ihres noch jungen Alters und ihrer teil-
weise liickigen Auspragung ein Kompensationsfaktor von 1 angewendet.

Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf der nérdlichen Erweiterungsflache ergibt ein
Kompensationserfordernis von 3.622 m2 Gehdlzflache und Offenlandbiotope.®

Sudliche Teilflache (Einbeziehungsflache):

e Versiegelung Uberbauung:

Neben der Beseitigung von Biotopen ist die Versiegelung bzw. die Uberbauung von Flachen
zu beachten. Fur die siidliche Teilflache liegt ein rechtsgultiger B-Plan vor. Fur diesen wurden
AusgleichsmaRRnahmen bereits umgesetzt. Im Vergleich zum alten B-Plan ist die jetzt geplante
Versiegelungsflache reduziert. Vorhabenbedingt kommt es auf der siidlichen Flache zu einer
Netto-Neuversiegelung von -4.026 m2.5 Diese Verringerung der zulassigen Versiegelung re-
sultiert u. a. aus der Riicknahme der GRZ von 0,8 (Bestand) auf 0,7 (neue Planung).

e Biotopverlust

Die naturschutzrechtliche Kompensation fur die stdliche Flache wird anhand des bestehen-
den B-Plans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Schwarzheide Sud“ ermittelt. Somit sind nur die bereits
dort festgesetzten Flachen fur Wald zu kompensieren, da sich fir die bereits als Industrie- und
Verkehrsflachen festgesetzten Flachen keine wesentliche Nutzungsanderung ergibt.

3 Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 1
4s.0. Tabelle 2
®s.0. Tabelle 3
6 s.0. Tabelle 4
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Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf der stidlichen Flache ergibt ein Kompensati-
onserfordernis von 613 m2.”

Kompensation der Eingriffe

Fir die Kompensation der vorhabenbedingten Eingriffe sind folgende MaRnahmen vorgese-
hen.

E1: Grunlandextensivierung (4.530 m2)

E2: Auflichtung von Waldrand zur Férderung von Offenlandbiotopen (5.727 m2)

E3: Erstaufforstung (48.353 m?)

E4: Waldrandgestaltung (9.000 m?)

E5: Okologischer Waldumbau mit Erhéhung des Laubholzanteils nach Baumarten-
mischungstabelle und nach Baumartenliste entsprechend der Forderung der UNB fiir die
benachbarte Erstaufforstung (59.510 m?)

Die MaRBRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs sind im Detail in Kapitel 3.4.2 des Umweltbe-
richtes beschrieben. Die Lage der Flachen ist in Anlage 5 des Umweltberichtes dargestellt.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

e Versiegelung/ Uberbauung

Auf der nordlichen Erweiterungsflache kommt es zu einer Neuversiegelung von 52.025 mz.
Diese reduziert sich durch die Netto-Entsiegelung von 4.026 m? auf der sudlichen Flache des
bestehenden B-Planes (urspriinglicher Geltungsbereich). Die Netto-Neuversiegelung betragt
somit insgesamt 47.999 mz2,

Die HVE sieht fiur die Kompensation von Versiegelungen entsprechend der Wertigkeit des
vorhandenen Bodens verschiedene Faktoren in Abhéngigkeit der jeweiligen Kompensations-
mafinahmen vor. Diese sind bei der Ermittlung der anrechenbaren Kompensationsflache be-
ricksichtigt.

Die Bewertung der MalBnahmen zur Kompensation der Versiegelung wird im Umweltbericht
dargestellt. Die Summe der Kompensationsmafnahmen wird mit 48.683 m2 bewertet, Damit
Ubertrifft die anrechenbare Kompensationsflache die Flache der Neuversiegelung um 684 mz.

Durch die vorgesehenen Kompensationsmafnahmen kann die vorhabenbedingte Versiege-
lung somit vollstandig ausgeglichen werden. Es ergibt sich ein Uberschuss von 684 mz8,

e Waldumwandlung

Auf der nordlichen Erweiterungsflache werden BEIBBBIM? Wald umgewandelt. Zudem kommt
es zum Verlust von 613 m? Wald auf der sudlichen Flache im bestehenden B-Plan (urspring-
licher Geltungsbereich. Insgesamt kommt es damit auf einen Waldverlust von 65.818 m2.

Der Verlust von Waldflachen ist den Abstimmungen mit der Forstbehorde im Verhéltnis 1:1
durch Aufforstungsmaflinahmen auszugleichen.

" Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 5
8 Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 9
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Fur den Waldausgleich sind Erstaufforstungen (E3) und 6kologischer Waldumbau (E5) vorge-
sehen. Diese MaRnahmen umfassen eine Flache von 107.863 m2. Dies entspricht auch der
zur Kompensation anrechenbaren Flache.

Die Waldumwandlung kann vollstandig ausgeglichen werden. Es besteht ein Uberschuss von
42.045 m2 (siehe Tabelle 11 in Anlagel zum Umweltbericht).

e Biotopverlust (Gehdlze und Offenland Biotope)

-  Geholze
Auf der nordlichen Erweiterungsflache gehen 3.397 m2 Feldgeholze und 5 m2 Hecken
verloren. Insgesamt betragt der Geholzverlust auRerhalb von Waldflachen 3.402 m2°

Der Verlust von Geholzflachen kann gem. HVE (2009) ist im Verhéaltnis 1:1 durch fla-
chige Gehdlzpflanzungen ausgeglichen werden.

Fur den Ausgleich des Verlustes von Gehdlzflachen sind MaRnahmen der Waldrand-
gestaltung (E4) vorgesehen. Diese Malinahmen umfassen eine Flache von 9.000 mz.
Dies entspricht auch der zur Kompensation anrechenbaren Flache.

Der Verlust von Gehdlzflachen somit kann vollstandig ausgeglichen werden. Es be-
steht ein Uberschuss von 5.598 m2.10

-  Offenland-Biotope

Auf der nordlichen Erweiterungsflache gehen 110 m2 Frischwiesen verloren.

Der Verlust von Frischwiesen kann gem. HVE (2009) kann durch Férderung von Of-
fenland-biotopen im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen werden.

Zur Kompensation ist die Auflichtung von Waldrand zur Férderung von Offenlandbio-
topen (E2) vorgesehen. Diese MalBhahmen umfassen eine zur Kompensation anre-
chenbare Flache von 2.864 mz.

Der Verlust von Frischwiesen kann somit vollsténdig ausgeglichen werden. Es besteht
ein Uberschuss von 2.754 m211.

Ergebnis der Bilanzierung

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgelegten Anderungen im Plangebiet fithren zum Ein-
griffen in Biotope und Waldflachen sowie zur Neuversiegelung. Eingriffe in Waldflachen und
Biotope werden, wie zuvor dargestellt, vollstdndig durch waldbauliche Manahmen im Gel-
tungsbereich 2 und MalRBhahmen im Geltungsbereich 1 ersetzt.

Weiterhin ergibt sich eine Netto-Neuversiegelung von ca. 4,8 ha, welche im Sinne der multi-
funktionalen Kompensation durch Griinlandextensivierung, Erstaufforstung und 6kologischen
Waldumbau vollstandig kompensiert wird.

® Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 12
10 Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 13
11 Umweltbericht Anlage 2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich — Tabelle 15
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4.3

Stadtebauliche Kennzahlen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Bereiche 1 und 2.

Geltungsbereich 1 (Teilflache 1)

Das Plangebiet im Geltungsbereich 1 weist bisher auf3er den StichstraR3en keine versiegelten
Flachen auf. Verdichtete Bereiche sind lediglich auRerhalb des Geltungsbereiches entlang der
ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze als Rad- und Wanderweg vorhanden.

Mit der Umsetzung der Planung werden sich unter Berticksichtigung der festgesetzten Hochst-
werte (GRZ 0,7) folgende Nutzungen und Flachenanteile einstellen (gerundet):

Tab. 1: Flachenbilanz Geltungsbereich 1 - gerundet

. Flachenanteil [%
Planung Flache [m?] von GB 1 [%]

1 [Geltungsbereich 1 - Gebietsgréfile 133.931m?2 100 %

2 |davon Einbeziehungsflache 40.030 m2 30 %
2.1 davon Trafo 20 m?
2.2 davon Industriegebiet 40.010 m?
Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 28.007 m2
Nicht iberbaubare Flache 12.003 mz

3 |davon Erweiterungsflache 93.901 m2 70%

3.1 davon Industriegebiet 76.269 m2 57 %
Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 53.388 m?
Nicht tberbaubare Flache 22.881 m2

3.2 davon Malnahmenflache Summe 13.202 m? 10 %
M1 5.713 m?
M2 1:484 m?
M3 6.025 m?

3.3 davon private Griinflache 4.404 m2 3%

4 Summe
Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 84.498 m? 61 %
Nicht tberbaubare Flache 36.214 m? 26 %

Quelle: SAF, Juli 2024

Geltungsbereich 2

Im Geltungsbereich 2 sind baulichen Anlagen die durch die Planung verandert werden nicht
vorhanden. Die Flache ist nicht Giberbaubar und bleibt somit unversiegelt.
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Tab. 2: Flachenbilanz Geltungsbereich 2 - gerundet

. Flachenanteil [%]
2
Planung Flache [m?] von GB 2
3 | Geltungsbereich 2 - Teilflache 2 121026 m? 100 %
davon Malinahmenflache M 4 121.026 m? 100 %

Quelle: SAF, Juli 2024

Geltungsbereich 1 und 2 Summen

In der Summe beider Geltungsbereiche ergibt sich Folgendes:

Tab. 3: Flachenbilanz Geltungsbereiche 1+2 - gerundet

- Flachenanteil [%]
2
Planung HEEIS [T von Gesamtflache
1 |Geltungsbereich insgesamt 255.318 m? 100 %
Geltungsbereich 1 133.931m?2 52%
davon Einbeziehungsflache 40.030 m?
davon Erweiterungsflache 93.901 m2
B |Geltungsbereich 2 121.387 m?2 48%
2 | Geltungsbereich 1 - Flache 133.931 m?2 52 %
2.1 |Einbeziehungsflache 40.030 m? 17 %
2.1.1 davon Trafo 20 m?
davon Industriegebiet 40.010 m? 17 %
2.1.2 Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 28.007 m? 11 %
Nicht Giberbaubare Flache 12.003 m? 5%
2.2 |Erweiterungsflache 93.901 m2 37 %
2.2.1 davon Industriegebiet 76.269 m? 30 %
Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 53.388 m2 21 %
Nicht Giberbaubare Flache 22.881 m2 9%
3 | MaRnahmenflachen + priv. Grinflachen 139.019 m?2 54 %
aus Geltungsbereichl M1+ M2 + M3 13.228 m2 5%
aus Geltungsbereich 2 M4 121.387 m2 47 %
priv. Grunflache im Geltungsbereichl 4.404 m? 2%
4 | Industriegebiet 116.279 m? 46 %
Uberbaubare Flache bei GRZ 0,7 81.395 m2 32 %
Nicht tberbaubare Flache 34.884 m? 14 %

Quelle: SAF, Juli 2024
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5.1

5.11

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Industriegebiet gem. §9 BauNVO (GI) festgesetzt, in dem nur die in
den Abstandsklassen IV bis VIl des Abstandserlasses des Ministeriums fir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007, zu-
letzt gedndert am 12.10.2007, aufgefiihrten Anlagen (siehe abgedruckte Liste unter Ifd. Nr.
300ff) sowie Anlagen mit &hnlichem oder geringerem Emissionsgrad mit Ausnahme von
Schlachtbetrieben, zulassig sind. Diese Festsetzung dient zum Schutz der in ca. 1 km entfern-
ten Wohnbebauung. Mit der Regelung der zulédssigen Betriebe sollen ungewiinschte Entwick-
lungen vermieden und der geplante Gebietscharakter gesichert werden.

Aus diesem Grund werden auch Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sowie Spielhallen und &hnliche Unternehmen ausge-
schlossen.

Zusatzlich aufgenommen wird die Regelung wonach Einzelhandel ausgeschlossen wird, mit
Ausnahme von solchem Einzelhandel, der unmittelbar im Zusammenhang mit einem Gewer-
bebetrieb steht und diesem deutlich untergeordnet ist. Dafiir wird die Verkaufsflache auf max.
100 m2 begrenzt. Damit kommt man den Uberlegungen der Stadt zur Ordnung des ortlichen
Einzelhandels nach, wonach die Versorgung nicht in abseits der Wohnbebauung liegenden
Gebieten sichergestellt werden soll.

Zusatzlich aufgenommen und zur Klarstellung der gesetzlichen Regelungen werden auch der
Ausschluss von Spielhallen, Bordelle u.a. Betriebe die nach derzeitiger Gesetzgebung der
Gewerbenutzung zuzuordnen sind.

Bezuglich der Ansiedlung von Bordellen kann mit abendlichem Besucherverkehr und
milieubedingter Unruhe gerechnet werden, was als kritische Schwelle der erheblichen
Belastigung jedoch nicht ausreicht. Dringende stadtebauliche Grinde sind in Kombination
dessen jedoch, dass das Plangebiet dem ortlichen Gewerbe/ der ortlichen Industrie
vorgehalten werden soll um das Entstehen eines Vergnugungsviertels zu verhindern und eine
Verdrangung klassischer Gewerbegebietsnutzungen zu unterbinden. So soll mit einem
Ausschluss von Bordellen die klassische Gewerbestruktur gesichert und erhalten sowie dem
einsetzenden Qualitatsverlust des Gebiets durch Ansiedlung des Rotlichtmilieus entgegen
gesteuert werden.

Die sukzessive Ansiedlung von Bordellen kdnnte zudem dazu fiihren, dass eine schleichende
Gebietsveranderung eintritt, die zu Preisdruck auf die umliegenden Gewerbegrundstiicke und
zu teilweise nicht steuerbaren Veranderungen der Nutzungsart sowie zu einer Verdrangung
der bestehenden gewerblichen Nutzungen fiihrt.
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5.1.2

5.1.3

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache,
der GRZ und den zulassigen Gebaudehdhen ausreichend bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,7 festgesetzt. Das liegt unter der zulassigen Ober-
grenze, die nach 8 17 BauNVO in Industriegebieten zuléssig ist, d.h. es ist nur eine max.
Versiegelung bis 80% der Gewerbegrundstiicksflachen zuldssig. Mindestens 20 % sind offen
Zu gestalten.

Die Festsetzung der Hohen wird auf max. 20 m festgesetzt. Dies entspricht in etwa den Hohen
der Waldb&ume und liegt nur wenig Uber den bisherigen H6hen von 16 m. Aufgrund der Um-
gebung mit Waldkulisse an 2 Seiten und zuléssigen Geb&dudehdhen von 16 m auf den umlie-
genden Gewerbeflachen sowie dem Abstand zur B169 ist diese Gebaudehbthe stadtebaulich
vertretbar.

Auch die Uberschreitungen der Gebaudehdhen durch Anlagenteile wie Silos und Hochregal-
lager kdnnen bis zu einer maximalen Hohe von 35 m zugelassen werden. Diese werden aller-
dings auf 20% der Grundflache begrenzt. Damit soll dem Betrieb Spielraum fur die Gestaltung
seiner Produktions- und Lageranlagen erméglicht werden, ohne das Gesamtgebiet zu domi-
nieren. Die Struktur und die Einbettung in einen Wald bieten eine ausreichende Kulisse, um
Gebaude bis zu dieser Hohe in die umgebende Landschaft einfugen zu kénnen.

AuBerdem wird klargestellt, dass mit technisch bedingten Anlagen, wie z.B. Antennen oder
Schornsteinen, etc. diese Hohen auch zugelassen werden kdnnen.

Den Anforderungen der stadtebaulichen Ordnung und der kinftigen Gewerbebetriebe wird
damit Rechnung getragen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Gebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei gelten die Regelun-
gen zur offenen Bauweise, wobei davon abweichend auch Gebaudelangen groRer als 50 m
zugelassen sind. Es sind auch Gebéaudestellungen in einseitiger oder beidseitiger Grenzbe-
bauung zuléssig, sofern dies 6ffentlich-rechtlich gesichert ist und eine Zustimmung des Nach-
barn vorliegt.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird durch Baugrenzen bestimmt. Eine
Beibehaltung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den einzelnen Teilgebieten wirde
dem Ziel der Ansiedlung von GroRRbetrieben entgegenstehen. Daher werden die Gberbauba-
ren Grundstucksflachen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes und des Erwei-
terungsplanes zusammengefasst. Mit der Zusammenfassung ergeben sich Méglichkeiten, zu-
sammenhangende Betriebsgebaude zu realisieren.

Mit diesen Regelungen wird erreicht, dass Betrieben, die gro3e zusammenh&ngende Baukor-
per fiir inre Produktionsstatten bendétigen, ausreichend Spielraum beziiglich der Bauweise zur
Verfiigung gestellt werden kann.
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5.1.4

5.15

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen

Das Ziel der grunordnerischen Festsetzungen dient einer Mindestbegriinung innerhalb des
Plangebietes und einer Minimierung der Versiegelung durch Anpflanzungen unterschiedlicher

Art.

Gestaltung der nicht Uiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Ebenfalls zur Mindestbegriinung und Minimierung der Versiegelung sind von den nicht Giber-
bauten Flachen der Baugrundstiicke mindestens 25 % als begriinte Freiflachen anzulegen.
Diese Regelung wird in den textlichen Festsetzungen zudem dahingehend prézisiert, dass
aul3er den aufgefiihrten Strauchern auf je 300 m2 Freiflache ein Laubbaum erster GréRenord-
nung oder auf je 100 m2 ein Laubbaum zweiter Gré3enordnung zu pflanzen sind.

Private Grinflache

Im Geltungsbereich 1 ist eine private Griinflache festgesetzt durch die der Ubergang zur an-
grenzenden Landschaft gestaltet wird. Diese Griunflache ist freizuhalten daher wird die Nut-
zung durch bauliche Anlagen, Stellplatze und Lagerplatze ausgeschlossen. Auch durch Abla-
gerungen oder Bodenveranderungen durch Abgrabungen und Aufschittungen ist nicht zuge-
lassen.

MaRRnahmen und MaRnahmenflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 werden private Grunflachen die von Flachen fur Ma3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Uberlagert
sind festgesetzt. Auf diesen privaten Grinflachen gelten vorrangig die Regelungen der fest-
gelegten MaRnahmen. Im Umweltbericht, Anlage 1, werden die MalRhahmen, beschrieben
und in den Anlagen 5 und 6 raumlich zugeordnet. Im Bebauungsplan werden die Malinahmen
planungsrechtlich gesichert.

Auf der Grunflache M1 sind zum Schutz des Mikroklimas, Mal3nahmen gem. V4 zu beachten.
Es sind die Mainahmen nach E2 umzusetzen. Die Waldflachen sollen im Zuge der Maf3nah-
mendurchfihrung aufgelichtet werden und kiinftig Offenlandbiotope (Heidebestéande) entste-
hen. Dies dient der Kompensation von Frischwiesen. Zusatzlich sind FCS Malinhahmen als
Ersatzhabitate fiir Reptilien durchzufuhren.

Auf der Grunflache M2 ist die Malinahme V7 zum Erhalt des Baum und Strauchbestandes
und damit zur Kompensation von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes (Sichtschutz)
vorgesehen. Zudem sind FCS-MafRnahmen auf der Flache MaRRnahmen fir Flederméuse
FCS3 und Vogel (Hohlenbriitern) FCS4 zu berlcksichtigen. In dem Bereich sind Nistkasten
fur Flederméause und Vogel anzubringen.

Die MaRnahmenflache M3 ist als Pufferflache der MalRnhahmenflachen M1 und M2 zum In-
dustriegebiet vorgesehen und dient dem Schutz der 0.g. MalRnahmen. Dazu wird festgelegt,
dass auf dieser Pufferflache keine Versiegelung stattfinden soll und die Baume und Straucher
zu erhalten sind. Ein Teil der MaBnhahmen wurde bereits mit dem 1. Bauabschnitt der geneh-
migten Fabrikansiedlung umgesetzt. Die Flache M3 wird im 2. Bauabschnitt umgesetzt. Inner-
halb der Flache kann zusétzlich ein Ameisenhaufen erhalten werden.

=
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5.2

5.2.1

5.2.2

Die Eingriffe, die nicht innerhalb des Geltungsbereiches 1 ausgeglichen werden kdnnen, wer-
den auf der MaBnahmenflache M4 ausgeglichen. Die gesamte Flache des Geltungsberei-
ches®2 wird als MaRnahmenflache M4 festgesetzt.

Auf der Flache fur MalRnahmen M4 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind MaRnahmen der Kompensation von Eingriffen durch die Planung
die nicht innerhalb des Geltungsbereichs 1 ausgeglichen werden kénnen. Es sind Mafl3nah-
men durchzufiihren zur:

e Grinlandextensivierung (E1)

e Erstaufforstung gemaf forstrechtlicher Genehmigungen (E3)

e Waldrandgestaltung (E4) und zum

e Okologischen Waldumbau mit Erhéhung des Laubholzanteils (E5).
Diese verbindlich umzusetzenden Mafinahmen sind im Detail in den in den MalRhahmenblat-
tern beschrieben.

Zudem sind in M4 die MaRnahmen FCS1 (Ersatzhabitat fur Reptilien), FCS2 (Umsiedlung von
Reptilien), FCS5 (Aufhangen von Vogelnistkasten [ Nisthilfe Kolkrabe) und FCS 6 (Umsied-
lung und Ersatzhabitat fir die Gottesanbeterin) zu beachten.

Zum Schutz vor Stérungen durch Lichtimmissionen (Mafihahme V9) werden auf der Basis der
Licht-Leitlinie des Umweltministeriums Vorgaben zur Beleuchtung der Freiflachen festgesetzt.
Demnach dirfen nur insektenfreundliche Leuchtmittel verwendet werden und die auszuleuch-
tenden Bereiche sind auf die erforderlichen Bereiche zu begrenzen.

Diese Malinahmen dienen auch der Sicherung von Flachen fur artenschutzrechtliche FCS-
MafRnahmen. Die FCS Malinahmen sind wie in den Anlagen des Umweltberichtes beschrie-
ben, im Rahmen der Planumsetzung auszufuhren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dacher und Fassaden

Es gilt fur alle zu errichtenden Gebaude, dass Dacher und Dachformen mit -neigungen zwi-
schen 0°und 30° zulassig sind. Um moglichst viel Gestaltungsspielraum bieten zu kénnen und
um sich am umliegenden Gewerbegebiet zu orientieren wird auf die Unterscheidung der Dach-
formen und Dachneigungen fir gewerbliche Gebaude sowie Wohn- und Blrogebaude ver-
zichtet, ebenso wie auf die Abschnittbildung der Dacher auf Grof3hallen und die Farbgebung.

Werbeanlagen

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine
unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stéadtebauliche Qualitat eines
Gebietes deutlich verringern, das Stral3en- und Ortsbild beeintrdchtigen sowie Verkehrsteil-
nehmer gefadhrden und das Auffinden einzelner Betriebe sogar erschweren. Daher ist auch im
Interesse der Grundstiicksnutzer die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fir Werbeanla-
gen erforderlich und in den textlichen Festsetzungen unter Punkt . 2 genauer beschrieben.

"
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5.3

Hinweise

Die Hinweise betreffen fur die nachfolgenden Planungen zu beachtende Themen.

Grundwasser / Hinweis auf die Grundwassersituation, die Versickerungsfahigkeit des
Bodens und die Grundwasserchemie.

Montanhydrologie / Hinweis auf die Beeinflussung der Grundwasserverhaltnisse
durch den Bergbau.

Hochwasser / Hinweis: Flache liegt auRerhalb eines HQ100 Gebietes.
Abstandserlass / Hinweis auf geltende Abstandsliste.

Bergbauliche Belange / Nutzungsanderung auf unter Bergaufsicht stehenden Flachen
bedarf der Zustimmung des Bergbauunternehmens, der LMBV.

Denkmalschutz / Allgemeiner Hinweis.

Kampfmittelbeseitigung / Wegen Kampfmittelverdacht rechtzeitig eine Munitionsfrei-
heitsbescheinigung anfordern.

Vogelschutz / Aufgrund der Nahe zum Waldrand: Hinweis auf MaRnahmen gegen
Vogelschlag.

BODENORDNUNG

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Grof3betriebes.

Bodenordnende Malihahmen werden nicht erforderlich.

Die Flache im Geltungsbereich 2 wird nach der Umsetzung der Malinahmen in das Eigentum
der Stadt Schwarzheide Uberfihrt.
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UMWELTBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan, erstellt von IUS — Institut fir Umweltstudien,
Potsdam, Stand Juli 2024, ist ein Teil der Begriindung.

Zum Umweltbericht gehéren auch die Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

MaRnahmenblatter

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Biotopkarte

Konfliktkarte

Karte der MaBnahmen innerhalb des Plangebietes
Karte der MaBnahmen auf3erhalb des Plangebietes
Fachbeitrag Artenschutz

Naturschutzfachliche Erganzung zum 1. Bauabschnitt

=
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