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1. Anlass und Ziel der Planung, Aufstellungsverfahren

Mit Beschluss vom 22.05.2024 hat die Gemeinde Neuhardenberg die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbepark Airport - Center Neuhardenberg” beschlossen. Fiir den dazu einbe-
zogenen Geltungsbereich steht eine zukunftsfahige gewerbliche Entwicklung im Vordergrund.

Um den Flugplatz Neuhardenberg unter Instrumentenflugbedingungen (IFR) anfliegen bzw.
von dort starten zu kdnnen, soll im Rahmen eines laufenden Genehmigungsverfahrens beim
Landesamt fiir Umwelt die zurzeit erteilte Genehmigung fir Sichtflugbedingungen um die Be-
triebsart IFR auf der Basis von satellitengestiitzten Ab- und Anflugverfahren erweitert werden.
Vorgesehen sind gewerbliche IFR-Fllige im nichtplanmaBigen Luftverkehr.

Um den Standort rund um den Flugplatz Neuhardenberg an die zuklinftigen Bedrfnisse an-
zupassen ist es vorgesehen luftfahrtaffine Unternehmen anzusiedeln.

Der Vorhabenstandort rund um den Flughafen Neuhardenberg ist durch seine hervorragende
Verkehrsanbindung an die BundesstraBBe B 167 und die Vorpragung durch das Betriebsgelande
eines Solarparks norddstlich des Geltungsbereiches sowie durch das Flugplatzmuseum fiir die
Ansiedlung der Unterbringung von flachenintensiven Gewerbebetrieben auf arrondierten Fla-
chen ausdriicklich gut geeignet.

Erste konkrete Projektansatze zielen auf die Ansiedlung luftfahrtspezifischer Betriebe wie In-
standhaltungs- und Wartungsunternehmen (MRO — Maintenance, Repair and Overhaul), luft-
fahrttechnische Dienstleister, fluglogistische Unternehmen sowie betriebsunterstiitzende Ser-
viceeinrichtungen und einen Bildungs- und Trainingscampus ab.

Mit dieser geplanten gewerblichen Entwicklung geht eine Erhéhung des betriebsinternen Ver-
kehrsaufkommens einher. Um den Bedurfnissen der Kraftfahrer, Kunden und Geschaftspartner
gerecht zu werden, zielen die Planungsabsichten zudem darauf ab entsprechende Infrastruk-
tureinrichtungen, wie einen Truck Stop, also eine Raststatte vorwiegend fiir LKW-Fahrer, mit
Tankstelle und Gastronomiebetrieb, ein Hotel sowie ausreichend Parkstellflachen zu schaffen.

Der geplante Truck Stop soll eine Vielzahl von Dienstleistungen bieten, die den Bedirfnissen
von Lkw-Fahrern gerecht werden, die oft lange Strecken zuriicklegen und regelmaBige Pausen
bendtigen. Es sollen innerhalb des Vorhabenstandortes groBziligige Parkmdglichkeiten errich-
tet werden, die speziell auf die Bedirfnisse von Fernfahrern ausgelegt sind. Hierzu ist es erfor-
derlich, dass die Parkplatze neben einer entsprechenden GroB3e auch tber Ruhebereiche ver-
fugen.

Neben ausreichend dimensionierten Stellflachen fur Lkw-Fahrzeuge sind sanitare Einrichtun-
gen, Gastronomieangebote sowie gegebenenfalls Reparatur- und Servicedienstleistungen vor-
gesehen. Erganzt werden soll dieses Angebot durch eine Tankstelle, die nicht nur den klassi-
schen Kraftstoffbedarf abdecken, sondern auch alternative Antriebsformen (z.B. LNG oder
Elektroladesaulen) berticksichtigen soll, um den Anforderungen der Mobilitatswende gerecht
zu werden.
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Die geplante Errichtung eines Hotel rundet das Nutzungsangebot des ,Gewerbeparks Airport
— Center Neuhardenberg” ab und schafft Ubernachtungsméglichkeiten fiir Geschéaftsreisende,
Kunden sowie Kraftfahrer.

Diese vorgesehen Nutzungen stellen eine funktionale Erganzung zum geplanten flugaffinen
Gewerbecluster dar und dienen der logistischen Unterstiitzung sowohl des gewerblichen als
auch des uberregionalen Guterverkehrs.

Gleichzeitig stellen diese geplanten Infrastrukturentwicklungen sicher, dass keine betriebsbe-
dingten Fahrten durch den Ort Neuhardenberg gefiihrt werden, sondern der gewerbliche In-
dividualverkehr im Planungsraum verbleibt.

Aufgrund der Anbindung an die BundesstralBe B 167 bietet sich dieser Standort besonders fir
eine verkehrsnahe Infrastruktur an, die den Anforderungen des modernen Logistiksektors ge-
recht wird.
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2. Grundlagen der Planung
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbepark Airport - Center Neu-
hardenberg” ist im Plan im MaBstab 1:2.500 dargestellt und belduft sich auf eine Flache von
etwa 43,8 ha. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke (ganz oder in Teilflachen) 19/1, 19/2,
20/1, 20/2, 21/1, 21/2, 22, 23/1, 23/2, 24, 25, 46/1, 47, 48, 50, 53, 54, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
63, 75, 76, 77, 80/1, 81, 144, 201, 229, 233, 234, 235, 236 und 270 der Flur 11, Gemarkung
Neuhardenberg.

2.2  Plangrundlagen
Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Landesver-
messung und Geobasisinformation Brandenburg vom April 2025

Lagebezugssystem: ETRS89.UTM-33N; Hohenbezugssystem: DHHN2016

2.3  Rechtsgrundlagen

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I. S
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S.3786), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176)

o Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
I'S.1802)

o Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 10], S., ber. [Nr. 38])

o Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

o Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz Zum Bundesnaturschutzgesetz
(BbgNatSchAG) Vom 21. Januar 2013 (GVBI. I Nr. 3, Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel
19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI. | Nr. 9)

o Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.I/21, [Nr. 5])

o Hauptsatzung der Gemeinde Neuhardenberg in der aktuellen Fassung

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
.Gewerbepark Airport - Center Neuhardenberg”



Seite |5

3. Ausgangssituation
3.1 Charakter des Planungsraumes
Der Planungsraum befindet sich nordwestlich der Ortslage Neuhardenberg und direkt stdlich

des Flugplatzgelandes. Der Vorhabenstandort ist durch unterschiedliche Biotopstrukturen ge-
kennzeichnet. Teilrdume unterliegen bereits einer anthropogenen Nutzung.

Die nachstehende Abbildung zeigt eine aktuelle Luftbildaufnahme des Geltungsbereiches (rot
skizziert).

Abbildung 2: Luftbildaufnahme - Planungsraum rot gekennzeichnet (Quelle: Brandenburg Viewer)

Die BundesstraBe B 167 verlauft stidlich des Planungsraumes. Ausgehend dieser Verkehrsflache
wird der Geltungsbereich tber die ,Museumsstrae” erschlossen, die in Richtung des Flug-
platzgelandes fihrt.

Im Nordwesten des Planungsraumes befindet sich das Flugplatzmuseum mit Flugzeugsheltern.

Ebenso wird deutlich, dass die Bereiche im westlichen und norddstlichen Teil bestockt sind. Das
Areal Ostlich der MuseumsstraBBe unterliegt einer landwirtschaftlichen Nutzung.
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Abbildung 3: Offenlandstrukturen mit angrenzendem Kiefernbestand im Osten des Planungsraumes, J. Hauke, Mdrz 2025

Der Vorhabenstandort grenzt im Norden an den Flugplatz Neuhardenberg sowie Freiflachen-
Photovoltaikanlagen. Stidostlich erstreckt sich die bewohnte Ortslage Neuhardenberg. Gewer-
bestandorte sind 6stlich und westlich des Geltungsbereiches vorhanden.

Naturliche Oberflachen- oder FlieBgewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor-
handen.

Nationale Schutzgebiete nach den §§ 23 (Naturschutzgebiet), 24 (Nationalpark, Nationale Na-
turmonumente), 25 (Biospharenreservat), 26 (Landschaftsschutzgebiet), 27 (Naturpark) und 28
(Naturdenkmaler) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie europaische Schutzge-
biete werden vorliegend nicht tberplant.

Als nachstgelegenes europaisches Schutzgebiet ist das Vogelschutzgebiet DE 3450-401 ,Mar-
kische Schweiz”, zu benennen. Dieses erstreckt sich westlich in ca. 800 m Entfernung.

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) ist das DE 3450-303
,Stdbbertal”, welches sich in ca. 1,1 m Entfernung erstreckt.
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3.2 Ubergeordnete Planungen

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung. Dabei sind die einzel-
nen Bundeslander gebunden, Gibergeordnete und zusammenfassende Plane oder Programme

aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemal3 § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung ab-
schlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flr gemeindliche Bauleitplanverfah-
ren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemal3 § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG
um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfol-
gende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Flr nachgeordnete Bauleitplanverfahren
besteht eine Berlicksichtigungspflicht.

Fir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Neuhardenberg ergeben sich die Ziele, Grunds-
atze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:

o Raumordnungsgesetz (ROG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008, zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. S. 2694), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88)

o Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Uber das Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrags vom
18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)

o Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Branden-
burg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35), in Kraft getreten am 1. Juli 2019

o Satzung des Sachlichen Teilregionalplanes , Regionale Raumstruktur und Grundfunk-
tionale Schwerpunkte” der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung zu priifen. Rechtsgrundlage hierfiir sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs.
4 BauGB.

Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die raumliche Entwicklung und Ordnung eines
Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen. In diesem Zusammenhang entschei-
den also die Dimension des Baugebietes, die Besonderheit des Standortes sowie die vorher-
sehbaren Auswirkungen auf gesicherte Raumfunktionen die Raumbedeutsamkeit.
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Gemal dem Grundsatz der Raumordnung in § 2 Absatz 2 Nummer 4 ROG 2009 soll der Raum
so entwickelt werden, dass eine langfristig wettbewerbsfdahige und raumlich ausgewogene
Wirtschaftsstruktur und wirtschaftsnahe Infrastruktur sowie ein ausreichendes und vielfaltiges
Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen entsteht.

Zur Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit sind die Standortbedingungen den wirtschaftli-
chen Erfordernissen entsprechend flexibel zu gestalten. Insbesondere gilt es, gewerblichen Be-
trieben verschiedener Branchen und GroBen eine Ansiedlung und Erweiterung zu ermdglichen,
um die Wirtschaftskraft zu verbessern und Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken und
um im Standortwettbewerb mit Regionen auBerhalb der Hauptstadtregion zu bestehen. Aus
diesem Grund werden die notwendigen Spielraume fiir die Entwicklung von Industrie- und
Gewerbeflachen geschaffen. So beziehen sich die Festlegungen zur Eigenentwicklung fiir den
ortlichen Bedarf (Z 5.5) ausschlieBlich auf Wohnsiedlungsflachen.

Eine standortliche Bindung der Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen an die zentral-
ortliche Gliederung ist nicht vorgesehen. Jedoch gelten auch bei der Planung gewerblicher
Bauflachen die in G 5.1, Z 5.2, Z 5.4 und Z 6.2 festgelegten qualitativen Grundsatze und Ziele.
So sollen moéglichst auch bei der gewerblichen Entwicklung vorhandene Nachverdichtungspo-
tenziale genutzt und die verschiedenen Funktionen (Arbeiten und Wohnen etc.) raumlich ei-
nander zugeordnet werden. Das Gebot zum Anschluss neuer Gewerbeflachen an vorhandene
Siedlungsflachen ist zu beachten.

Ausnahmen hiervon sind jedoch zuldssig, wenn besondere Erfordernisse des Immissionsschut-
zes dies erfordern (Abstandsgebot). Dartber hinaus sind Ausnahmen zulassig bei besonderen
Erfordernissen der VerkehrserschlieBung, wie der Vermeidung von groBen Verkehrsmengen
oder Schwerlastverkehr durch Siedlungen oder bei besonderen verkehrlichen Standortanfor-
derungen, wie besondere Anschlusserfordernisse des Gewerbes. Die Erweiterung von Streu-
und Splittersiedlungen durch die gewerbliche Entwicklung ist ebenfalls zu vermeiden.

Das Landesraumentwicklungsprogramm LEPro 2007 enthalt zum § 5 Siedlungsentwicklung fol-
genden Grundsatz der Raumordnung: ,Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenent-
wicklung soll daneben auch in rdumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem
oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.”

Die Gemeinde Neuhardenberg wird gemal des Sachlichen Teilregionalplans Oderland-Spree
als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.

Das geplante Gewerbegebiet ,Gewerbepark Airport — Center Neuhardenberg” soll aus immis-
sionsschutzrechtlichen Grinden bewusst abseits von Wohnbauflachen errichtet werden.
Gleichzeitig ist aufgrund der geplanten Nutzungen ein Anschluss an den Flugplatz Neuharden-
berg erforderlich. Mit dem vorliegenden Standort ist dies gegeben.
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Fur den Geltungsbereich des in Rede stehenden Bebauungsplanes sind in der Festlegungskarte
des LEP HR (siehe nachstehende Abbildung) keine flachenbezogenen Festsetzungen getroffen
worden.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem LEP HR (Planungsraum rot markiert)
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Der Bebauungsplan ,,Gewerbepark Airport - Center Neuhardenberg” der Gemeinde Neu-
hardenberg erscheint mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung vereinbar.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) dient als behoérdeninternes Handlungsprogramm einer Ge-
meinde oder Stadt. Beispielsweise bildet der Flachennutzungsplan den rechtlichen Rahmen,
welcher durch das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB bestimmt ist.

Die Gemeinde Neuhardenberg verfligt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Dieser stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits teilweise als ,Gewerbliche Bauflachen” dar.
Der Uberwiegende Teil wird jedoch als ,Flache fur die Landwirtschaft”, ,Flache fur Wald” und
.Sondergebiet PV" dargestellt.

Die geplante Festsetzung eines Gewerbegebietes |asst sich im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB nicht
aus diesen Darstellungen entwickeln. Entsprechend ist der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren nach & 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

Anderungbereich 3

Abbildung 5: Auszug des wirksamen Fldchennutzungsplans (Anderungsbereich rot markiert)
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Fachgesetzgebungen

Fur Teilflachen des Planungsraumes wurde die Waldeigenschaft gemaB § 2 LWaldG festgestellt.
Fur diese Teilflachen wird mit der zugeordneten Waldeigenschaft beim zustandigen Forstamt
eine Waldumwandlungsgenehmigung beantragt. § 8 LWaldG regelt dazu, dass Wald nur mit
Genehmigung der unteren Forstbehorde in eine andere Nutzungsart zeitweilig oder dauernd
umgewandelt werden darf. Bei der Entscheidung Uber einen Umwandlungsantrag sind die
Rechte, Pflichten und wirtschaftlichen Interessen des Waldbesitzers sowie die Belange der All-
gemeinheit gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die Genehmigung ist zu versagen,
wenn die Umwandlung mit den Zielen der Raumordnung nicht vereinbar ist; die Genehmigung
soll versagt werden, wenn die Erhaltung des Waldes Gberwiegend im &ffentlichen Interesse
liegt, insbesondere wenn der Wald ortlich einen geringen Flachenanteil hat, fur die forstwirt-
schaftliche Erzeugung, fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder fir die Erholung
der Bevolkerung von wesentlicher Bedeutung ist.

Nach derzeitigem Sachstand ist jedoch davon auszugehen, dass die geplante Umwandlung
nicht den Zielen der Raumordnung entgegensteht und dariber hinaus die Erhaltung der be-
sagten Waldflache nicht im Uberwiegend offentlichen Interesse liegt.

Vorliegend handelt es sich weitestgehend um ein zum Teil eingezdauntes und ehemals milita-
risch genutztes Areal ohne Erholungsfunktion. Der fur die geplante Waldumwandlung einbe-
zogene Bestand an Waldbaumarten umfasst Giberwiegend Kiefern und in geringem Umfang
Birken mit schwachem bis mittleren Baumholz und entsprechend geringem forstwirtschaftli-

chen Ertragsvermdgen.
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Abbildung 6: Fotografie des Kiefernbestandes, J. Hauke, Mdrz 2025

Aufgrund der oben beschriebenen Nutzungsanspriiche, der Kubatur des Planungsraumes mit
den Standortbedingungen eines benachbarten Flugplatzes sowie der bestehenden Freiflachen-
Photovoltaikanlagen als erneuerbarer Energieerzeuger vor Ort finden sich hierzu keine alter-
nativen Losungen innerhalb des Gemeindegebietes.

Die nachteiligen Wirkungen einer Umwandlung fir die Schutz- oder Erholungsfunktionen des
Waldes sollen vorliegend durch die Neuaufforstung von Flachen innerhalb des Gemeindege-
bietes ausgeglichen werden.

Alle betreffenden Teilflachen sind in ihrem Flachenumfang als geringfiigig im Verhaltnis zu den
im Gemeindegebiet verbleibenden Waldgebieten 2.390 ha (30,6 % des Gemeindegebietes) an-
zusehen. Gleichzeitig haben diese Teilflachen fiir sich genommen keine wesentliche Bedeutung
fur die forstwirtschaftliche Erzeugung, fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder fiir
die Erholung der Bevolkerung.
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4. Planungsinhalt
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Neuhardenberg ibernimmt im Rahmen ihrer Planungshoheit sowie ihrer raum-
ordnerischen Funktion mit Wirkung eines Grundzentrums die Aufgabe der Daseinsvorsorge fir
die Sicherung im Gemeindegebiet ansassiger Gewerbebetriebe. Gleichzeitig bieten Unterneh-
men, wie der Flughafen in Neuhardenberg aufgrund seiner Leuchtturmwirkung Anknipfungs-
punkte fur die Neuansiedlung weiterer Firmen, die aufgrund ihres Stérgrades weder die vor-
handenen stérempfindlichen Nutzungen erheblich beeintrachtigen noch die Entwicklung be-
stehender Gewerbebetriebe beeinflussen. Aus diesem Anspruch heraus obliegt der Standort-
prifung ein besonderes Augenmerk, insbesondere was die verkehrliche ErschlieBung und den
Abstand zu Wohnnutzungen des Gemeindegebietes angeht.

Ein weiterer Aspekt ist der jeweilige Storgrad von bestehenden und zur Neuansiedlung geplan-
ten Gewerbebetrieben, denn diese kdnnen im Sinne von § 8 BauNVO sehr unterschiedliche
Funktionen und Erscheinungsbilder war nehmen.

Wesentlich ist in diesem Zusammenhang der stadtebauliche Planungsanspruch der Gemeinde
an die Nutzungsvertraglichkeit bestehender und geplanter Nutzungen innerhalb sowie im Um-
feld des Plangeltungsbereiches. Durch die Gliederung und Anordnung von Nutzungen zuei-
nander sowie die Einschrankung von gewerblichen Nutzungen innerhalb eines Baugebietes
hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens kann eine spannungsarme raumliche Zuordnung von ge-
planten Gewerbegebieten und bestehenden Baugebieten, die (iberwiegend) dem Wohnen
dienen, erreicht werden.

Vorliegend betrifft das den Schutzanspruch dem 6stlich angrenzenden Gemeindehauptort
Neuhardenberg gegen heranriickende storintensive Nutzungen. Gleichzeitig bendtigt der
Flughafen selbst Entwicklungsspielraume fir die Umsetzung seiner IFR-Flige im nichtplanma-
Bigen Luftverkehr, um den Betriebsstandort langfristig markfahig gestalten zu kénnen.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan soll dieser Anspruch durch die Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes in einem Umkreis von bis zu 100 m zu den Wohnstandorten in
der Ortslage Neuhardenberg erreicht werden.

Eine weitere stadtebauliche Anforderung wird an den Klimaschutz, Sichtschutz und den Nie-
derschlagswasserrtickhalt in der Flache gestellt. Entsprechend trifft der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Aufforstung und zur Eingriinung der Ostlichen Grenze des geplanten Gewerbe-
gebietes mit einer ca. 20 m breiten Feldhecke, der gleichzeitig als Sichtschutzhecke fungieren

wird.

Ein groBer Anteil des anfallendes unverschmutzten Niederschlagswassers soll innerhalb der im
Geltungsbereich geplanten Kleingewasser zuriickgehalten werden, um die Qualitat als Lebens-
raum zu verbessern und mehr Niederschlagswasser in den Wasser- und Bodenhaushalt abflih-

ren zu konnen.
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Im vorliegenden Planungsraum befinden sich zudem mehrere GroBhangar, welche nach den
derzeitigen Planungen erhalten und ggf. erweitert werden soll.

4.2  Artund MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Neuhardenberg beabsichtigt innerhalb des Planungsraumes grundsatzlich die
Ansiedlung von im Wesentlichen nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben planungs-
rechtlich abzusichern.

Zum Schutz der sich angrenzend befindenden Wohnstandorte im Gemeindehauptort
Neuhardenberg beabsichtigt die Gemeinde Neuhardenberg mit Verweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO
Teilflachen des Geltungsbereiches als eingeschranktes Gewerbegebiet festzusetzen, um die Zu-
lassigkeit von Betrieben hinsichtlich ihres immissionsrechtlichen Storpotenzials auf das Niveau
der Mischgebietsvertraglichkeit zu regeln. Hiermit wird die Ortslage Neuhardenberg vor Larm
und anderen Storeinfliissen besser geschitzt.

Die Gemeinde orientiert sich dabei an dem Runderlass des Ministeriums fir Umwelt, Raum-
ordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen v. 2. 4. 1998 - V B 5 - 8804.25.1
(V' Nr. 1/98) ,Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rah-
men der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame Abstdnde (Ab-
standserlaB)”. Die durch den Investor vorgesehen gewerblichen Entwicklungen in Form von
flugaffinen Betriebsarten sind nicht in der Auflistung enthalten, jedoch entsprechen die laufen-
den Nummern 196 - ,Schlossereien, Drehereien, SchweiBereien oder Schleifereien” und 211 -
.Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten” am ehesten den geplanten Entwicklungsabsichten.

Diese Betriebsarten sind in der Abstandsklasse VII aufgefiihrt und ziehen einen Abstand von
100 m zu Wohnnutzungen nach sich. Entsprechend setzt der Bebauungsplan in diesem 100 m
- Radius ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest.

Trotz der beschriebenen Einschrankungen soll der Gebietscharakter erhalten bleiben. Entspre-
chend sollen hier vor allem die Ansiedlung von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebauden
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig sein.

Fur den gréBeren westlichen Teil des Planungsraumes soll es diesbeziiglich keine Einschran-
kungen geben. Allerdings sollen hier Wohnungen fiir Betreiber und Aufsichtspersonal aus-
schlieBlich in Ausnahmesituationen zuldssig sein, um die Entwicklungsmaoglichkeiten der Ge-
werbebetriebe nicht einschranken zu missen.

Aufgrund der Nahe zum Flugplatz Neuhardenberg wird auf die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allge-
meine Zulassigkeit von Windenergieanlagen verzichtet.
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Zu Gewerbebetrieben aller Art zéhlen auch Beherbergungsbetriebe. Um einen in einem Gewer-
begebiet zulassigen Beherbergungsbetrieb handelt es sich nur dann, wenn den Gasten des
Beherbergungsbetriebs die fiir ein Gewerbegebiet typischen Beldstigungen zugemutet werden
kdnnen. Dies kann beispielsweise bei gréBeren Hotels mit regelmaBig kurzer Verweildauer der
Gaste und bei anderen kerngebietstypischen Beherbergungsstatten angenommen wer-
den. Dagegen ist etwa die Fremdenpension eines Urlaubsorts oder ein Kurhotel mit dem Cha-
rakter eines Gewerbegebiets nicht vereinbar. (vgl. BVerwG, U.v. 29.4.1992 - 4 C 43/89 -
BVerwGE 90, 140, juris Rn. 20). Das nach dem derzeitigem Planungsstand des Investors das
vorgesehene Hotel soll nicht dem Wohnen dienen oder wohnahnlich genutzt werden soll, so-
mit ist eine Zulassigkeit in einem Gewerbegebiet gegeben.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird UGber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe der bau-
lichen Anlagen geregelt. Um eine optimale Ausnutzbarkeit des Standortes zu gewahrleisten,
werden gemalB § 17 BauNVO fur die festgesetzten Gewerbegebiete eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung wird ausgeschlossen.

Die maximal zuldssigen Hohen von Gebduden und baulichen Anlagen werden einheitlich mit
absoluten Hohen in Meter NHN des amtlichen Hohenbezugsystems DHHN2016 festgesetzt.

Ausgehend von einer mittleren Gelandehdhe von 11 m tber NHN als unterer Bezugspunkt
ergibt sich bei einer geplanten maximalen Héhe mdglicher baulicher Anlagen mit 20 m ein
zuldssiges Hochstmal3 von 31 m als Oberkante baulicher Anlagen in Metern tiber NHN.

Entsprechende Zahlenwerte werden textlich festgesetzt.

Weitere Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung sind nicht Gegenstand der Regelungs-
absicht der Gemeinde Neuhardenberg.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Die festgesetzten Gewerbegebiete GE dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art
einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Ver-
waltungsgebaude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Dariiber hinaus sind
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zulassig.

2. Innerhalb des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes GEe sind nur nicht we-
sentlich storende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich storende 6ffentliche Betriebe
sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude nebst Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
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heitliche Zwecke allgemein zulassig. Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen fir sportli-
che Zwecke kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

3. Die maximale Grundflachenzahl wird fiur die festgesetzten Gewerbegebiete GE und GEe
auf 0,8 begrenzt.

4. Die innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete GE zuldssigen baulichen Anlagen und
Gebaude werden auf eine maximale Oberkante von 31,00 m NHN im Bezugssystem
DHHN 2016 als Obergrenze beschrankt. Abweichend davon sind innerhalb der einge-
schrankten Gewerbegebietes GEe bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von 21 m NHN
im Bezugssystem DHHN 2016 zulassig.

Fldchenbilanz:

Geltungsbereich 463.274 m?
Gewerbegebiet 290.093 m?
Eingeschréinktes Gewerbegebiet 33.297 m?
Offentliche Verkehrsfldchen 29.810 m?
Private Verkehrsfldchen 9.255 m?
Wasserfléiche 2.861 m?
A 6.103 m?
B 3.390 m?
Wald 63.051 m?

4.3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Uber den Ausgleichsbezug des § 1a Abs. 3 BauGB hinaus hat die Gemeinde Neuhardenberg
Uber § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB die Mdglichkeit, landschaftspflegerische MaBnahmen bzw.
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzu-
setzen.

Die Gemeinde Neuhardenberg beabsichtigt mit Verweis auf die Belange des Klimaschutzes die
Neuschaffung eines dauerhaft wasserflihrenden Kleingewassers, welches multifunktional an-
fallendes unverschmutztes Regenwasser aufnehmen und speichern kann. Das gespeicherte
Wasser kann zur Wiederverwertung zum Beispiel flir Bewdsserung oder Loschwasser genutzt
werden oder verzogert zur Versickerung an das Grundwasser abgegeben werden. Das nahere
Umfeld des neu zu schaffenden Gewassers soll als naturnahe Wiese entwickelt werden, um
Insekten, Amphibien, Reptilien und Kleinsdugern neue Lebensrdume zu erschlieBen und gleich-
zeitig Sichtdreiecke an den Verkehrsachsen freizuhalten.
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Entlang einer zu schaffenden Verkehrsflache sieht das Planungskonzept die Entwicklung einer
Feldhecke aus heimischen und standorttypischen Geholzarten vor. Diese Feldhecke wird einer-
seits als Sichtschutz dienen und dartiber hinaus zu einer Aufwertung des Landschaftsbildes
fuhren.

Hierzu wurden die nachfolgenden textlichen Festsetzungen formuliert.
Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

1. Die mit A festgesetzten Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
durch die Einsaat von standortheimischem Saatgut oder durch Selbstbegriinung als ex-
tensive Mahwiese zu entwickeln.

2. Die mit B festgesetzten Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
als Feldhecke aus heimischen und standorttypischen Gehdlzarten zu entwickeln.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden und Stadte haben aufgrund der Erméachtigung, ,6rtliche Bauvorschriften” er-
lassen zu kénnen, die Méglichkeit, im Sinne einer Gestaltungspflege tatig zu werden.

Die Rechtsgrundlage fiir ein solches Handeln ist durch § 81 Abs. 1 der Bauordnung des Landes
Brandenburg gegeben. Fir den Planungsraum des vorliegenden Bebauungsplans sind keine
ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

4.5  Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Planungsraumes ist ausgehend der BundesstraBe B167 Uber die beste-
hende ,Museumsstrale”, die zum Flugplatzgelande fuhrt, vollstandig gegeben.

Abbildung 7: Zufahrt zum Planungsraum ausgehend der BundesstrafSe B 167 (Quelle: Google Maps)
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Eine ErschlieBung in Nord-Sud-Richtung ist durch die Museumsstra3e, die den Flugplatz mit
der BundestraBBe B167 verbindet, bereits gegeben.

Das Verkehrskonzept ist vollstandig darauf ausgerichtet den betriebsinternen Verkehr nicht
durch Ortslage Neuhardenberg zu fiihren und den Ort somit zu entlasten.

Hierzu sieht das Verkehrskonzept die Entwicklung einer Querverbindung in Ost — West-Rich-
tung vor. Diese 6ffentliche Verkehrsflache soll eine Verbindung zwischen dem in Rede stehen-
den Geltungsbereich und dem des westlich angrenzenden Bebauungsplan ,Aero Pharma Park
Berlin-Neuhardenberg” schaffen und zum anderen 6stlich an die OderbruchstraBe anschlieBen.

Daruber hinaus werden zur inneren ErschlieBung private Verkehrsflachen errichtet und im Be-
bauungsplan an solche festgesetzt.

Abbildung 8: Verkehrskonzept
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Die innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzten 6ffentliche Verkehrsflachen werden mit ei-
nem Lichtraumprofil von 10,5 m errichtet.

L 070 230 I 850
Fahrbahnbreite “ Bankett ‘

‘Bmm‘

Abbildung 9: Systemschnitt der Verkehrsfléichen

Der vorstehende Systemschnitt zeigt eine mdgliche Gliederung der Verkehrsflachen fir den
maBgebende Begegnungsverkehr Lkw/Lkw einschlieBlich eines fahrbahnbegleitenden Gehwe-

ges auf. Eine abschlieBende Einteilung des Verkehrsraums ist jedoch nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplans.
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5. Auswirkung der Planung

5.1 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitplans eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Das Ergebnis ist in dem Umweltbericht, der ein gesonderter Teil der Begriin-
dung des Bebauungsplans ist, darzustellen.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 1 BauGB und einer entsprechenden Abstimmung des Umfangs und Detaillie-
rungsgrades der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt die Darstellung der Ergebnisse
im Umweltbericht.

Durch die Umweltpriifung kdnnen vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
sowie deren Wechselwirkungen ermittelt werden.

Das Vorhaben wird deshalb eingehend auf seine Wirkungen auf die Schutzgiter nach § 2a
BauGB untersucht. Aufgrund der Standortsituation und mdglicher Umweltwirkungen des Vor-
habens wird insbesondere fiir die Schutzgiter Mensch, Boden und Tiere/Pflanzen ein erhdhter
Untersuchungsbedarf festgestellt.

Zur Eingrenzung des Beurteilungsraumes fir die Bestandsaufnahme und Bewertung des Um-
weltzustandes wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplans einschlieBlich eines Zu-
satzkorridors von 50 m als Grenze des Untersuchungsraumes gewahlt. Zusammenfassend wur-
den drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhohten Untersuchungsbedarf festgestellt:

1. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Flacheninan-
spruchnahme betreffen die Schutzguter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen.

2. Bauliche MaBnahmen sind hinsichtlich ihrer Wirkungen auf besonders und
streng geschutzte Arten im Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG zu prifen.

3. Die Wahrnehmbarkeit der Gewerbeflachen ist beziiglich der Schutzgiiter Tiere,
Mensch und Landschaftsbild zu beurteilen.

Derzeit erfolgt die faunistische Kartierung von Brutvogeln, Reptilien und Amphibien innerhalb
des Planungsraumes durch den Diplom-Biologen Jorg Hauke (OEKOPLAN — Halle). Die Ergeb-
nisse werden im weiteren Verfahren in den Umweltbericht und den Artenschutzfachbeitrag
einflieBen.
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5.2 Immissionsschutz

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens gilt es zu priifen, ob die Planung Auswirkungen auf im-
missionsschutzrechtliche Belange erzeugen kann. Wesentliches Ziel ist die Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 BauGB.

Immissionen die nach Art, Dauer oder AusmaB dazu geeignet sind Gefahren oder erhebliche
Nachteile und Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren,
sind gemal § 3 Abs. 1 BImSchG als schadliche Umwelteinwirkungen definiert. Dabei werden
Immissionen dort gemessen, wo sie einwirken.

Nach § 50 BImSchG sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie méglich vermieden werden. Die-
ses Vorsorgeprinzip dient sowohl dem Schutz vorhandener storintensiver Nutzungen gegen
heranriickende schutzbedurftige Nutzungen als auch der unmittelbaren Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse flr storempfindliche Nutzungen.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) stellt die Grundsatze hinsichtlich
des Larmschutzes dar. Die dort festgelegten Immissionsrichtwerte dirfen grundlegend nicht
Uberschritten werden.

Diese betragen in: tags nachts
Industriegebieten 70 dB(A) 70 dB(A)
Gewerbegebieten 65 dB(A) 50 dB(A)
Kerngebieten, Dorfgebieten 60 dB(A) 45 dB(A)
und Mischgebieten

allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) 40 dB(A)
und Kleinsiedlungsgebieten

Reinen Wohngebieten 50 dB(A) 35 dB(A)
Kurgebieten, Gebieten fir 45 dB(A) 35 dB(A)

Krankenhauser und Pflegeanstalten

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich siidlich des Planungsraumes in der Orts-
lage Neuhardenberg. Es handelt sich um Mehrfamilienhduser in der Ernst-Thalmann-Stral3e,
die sich in einer Entfernung von etwa 50 m erstrecken.

Diesen Wohnstandorten ist der Status einer Innenbereichswohnlage mit dem Schutzanspruch
eines Allgemeinen Wohngebietes zuzuordnen.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Gerausche wird ein entsprechendes Fachgutachten
erarbeitet. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in den Umweltbericht eingear-
beitet.
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5.3 Energie-, Wasserver- und -entsorgung

Fur die Entwicklung der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen ist ein Anschluss an das
Versorgungsnetz mit Wasser, Abwasser oder Energie erforderlich.

Trinkwasser und Hdusliches Abwasser

Neu geplante Gebdude innerhalb des Planungsraumes sind an die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und Schmutzwasserentwasserung anzuschlieBen (Anschluss- und Benutzungszwang).

Der Anschluss und die Anschlussbedingungen sind mit dem Versorgungs- und Entsorgungs-
trager zu vereinbaren.

5.4 Gewasser
Oberflichengewdsser

Im Planungsraum befinden sich keine natirlichen Oberflaichengewasser oder verrohrte Gewas-
ser Il. Ordnung.

Schutzgebiete

Das Wasserschutzgebiet ,Neuhardenberg” Schutzzone Il befindet sich im Stiden des Geltungs-
bereiches. Das Planungskonzept sieht hier eine Aufforstung mit heimischen und standorttypi-
schen Gehdlzen vor. Eine bauliche Inanspruchnahme der Schutzgebietszone erfolgt nicht.

Der Planungsraum befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

5.5 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Telekommunikationslinien
(TK-Linien) der Deutschen Telekom AG. Es ist ein bedarfsgerechter Ausbau erforderlich.

5.6 Abfallrecht

Alle BaumaBnahmen sind so vorzubereiten und durchzufiihren, dass sowohl von den Baustel-
len als auch von den fertigen Objekten eine vollstandige geordnete Abfallentsorgung erfolgen
kann.

Sollten wahrend der Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten im Baugrund fest-
gestellt werden, so ist gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz die untere Bodenschutzbehdrde zu
verstandigen.

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
.Gewerbepark Airport - Center Neuhardenberg”



Seite |23

5.7 Brandschutz

Von den o6ffentlichen Verkehrswegen und -flachen ist die Zufahrt fiir Fahrzeuge der Feuerwehr
standig zu gewabhrleisten und zu sichern.

Fur die Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr gilt die Richtlinie
Uber Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken. Die lichte Hohe der Zu- oder Durchfahrt
muss senkrecht zur Fahrbahn gemessen mindestens 3,50 m betragen (DIN 14090).

Die Zufahrt muss so befestigt sein, dass sie von Fahrzeugen der Feuerwehr flir den Katastro-
phen-, Rettungs- und Brandschutz mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zuldssigen Gesamt-
gewicht bis zu 16 t befahren werden kann (DIN 14090).

Zur Deckung des Loschwasserbedarfs ist nach dem Arbeitsblatt W 405 (02/2008) des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) fir mind. 2 Stunden eine Léschwasser-
menge von 96 m*/h zu gewahrleisten. Die benétigte Léschwassermenge betréagt demnach 192
m?. Diese Léschwassermenge muss zu jeder Jahreszeit zur Verfiigung stehen.

Als Einrichtungen flr die unabhangige Loschwasserversorgung kommen in Frage:
o unterirdische Loschwasserbehalter (DIN 14230),
o Lo6schwasserteiche (DIN 14210) oder
o Loschwasserbrunnen (DIN 14220)

Fur das in Rede stehende Projekt ist die Verfligbarkeit des Loschwasserbedarfs im weiteren
Verfahren durch den Investor nachzuweisen.

5.8. Denkmalschutz

Baudenkmale

Innerhalb des Planungsraumes sind keine Baudenkmale vorhanden, die als Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Brandenburg eingetragen und als Zeitzeugen der Ge-
schichte zu erhalten sind.

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Planungsraumes keine Bodendenk-
male oder Verdachtsflachen bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten neue Bodendenkmale oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt wer-
den, sind diese gemal3 § 11 Abs. 1 BbgDSchG der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten.
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Die Anzeigepflicht besteht fiir den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundeigentiimer
sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).
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6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
Eingriffsdefinition

Im § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und Landschaft de-
finiert als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Griinflachen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen.”

Hinsichtlich der o.g. Planung werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff bewertet. Insbe-
sondere stellt die Befestigung (Versiegelung) einer bisher unbefestigten Flache einen Eingriff
dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prifen.

Weiterhin sind in § 13 BNatSchG die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu vermeiden.

Nicht vermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleich- oder ErsatzmaBnah-
men oder durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausgeschlossen. Unvermeidbare Ein-
griffe sind auf das notwendige MaB zu minimieren.

Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und Landschaftshaushaltes
sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Umfang (Kompensationsfaktor) zu ersetzen (§ 15
BNatSchG).

Die Eingriffe bzw. Konflikte sind sowohl maBnahmen- als auch schutzgutbezogen zu bewerten.
Im Falle des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gewerbepark Airport — Center Neuhardenberg”
sind folgende Auswirkungen der geplanten MaBnahmen fiir das Gewerbegebiet zu untersu-
chen:

e Baubedingte Auswirkungen
o Larm- und Schadstoffbelastung, Beunruhigung durch baubedingten Verkehr
o Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Bauwege, Lagerflachen
o Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge
e Anlagebedingte Auswirkungen
o Flachenverlust durch Versiegelung
o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen
o kleinklimatische Auswirkungen
o Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Die Umsetzung der Planungen setzt eine vollstandige Kompensation der unvermeidbaren Ein-
griffe voraus.

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
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Die beeintrachtigten Funktionen der einzelnen Schutzguter des Natur- und Landschaftshaus-
haltes sind gleichartig oder gleichwertig sowie nachhaltig auszugleichen und wiederherzustel-
len.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden der betroffene Landschaftsraum und dessen
Strukturen bewertet. Naturnahe und naturferne Teilflachen und Strukturen sind zu differenzie-
ren. Im Zuge der Eingriffsminimierung sind die Eingriffe auf die naturfernen Teilflachen (mit
Vorbelastungen) zu konzentrieren, um eine Entlastung der naturnahen Lebensraume, der Le-
bensraume besonders geschiitzter Arten und Lebensgemeinschaften sowie der geschiitzten
Biotope zu erreichen.

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
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Grobkonzept der Eingriffskompensation

Eingriff Kompensation

Defizit / Konflikt Vermeidung/Minimierung/Ausgleich/Ersatz

Schutzgut Boden

- Entwicklung eines Gewerbegebietes - Neuversiegelungen finden nur im notwendigen MaBe

statt
- Veranderung des Bodengefliges im Bereich der

Neuversiegelungen

Schutzgut Wasser

- Gefahr von Stoffeintragen (wahrend der Bauphase) - Minimierung der Baufahrzeugbewegungen auBer-
halb vorhandener Wegetrassen

- Sensibilisierung der Bauausfiihrenden auf die Arbei-
ten, Verhalten bei Havarien mit Wasserschadstoffen

Schutzgut Klima / Luft

- Schadstoffemission durch Baufahrzeuge (wahrend — Minimierung der Fahrbewegungen auf das unbe-
der Bauphase) dingt notwendige MaB3

- Schadstoffemission durch Verkehrsaufkommen
wahrend der Betriebsphase

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Beunruhigung, Belastigung durch Larm, Licht, Bewe- - Beschrankung der erforderlichen Versiegelung auf
gungen (wahrend der Bauphase) das notwendige Mal3

- Emission und Immissionen - Begrenzung des nutzenden Fahrzeugverkehrs

- Veranderung der Lebensraumstrukturen - Aufforstung

Schutzgut Landschaftsbild

- Larm- / Schadstoffemission - Errichtung des Gewerbegebietes erfolgt im Anschluss

) ] ) an baulich geprégte Bereiche
- optische Dominanz der baulichen Anlagen

- Pflanzung einer Feldhecke, eines Waldes und Anlage
eines Kleingewassers

Schutzgut Flache

- Flacheninanspruchnahme eines anthropogen vor- - Es werden keine hochwertigen Waldgebiete oder
gepragten Areals Ackerflachen in Anspruch genommen
Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
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Eingriffsrelevante Planungen

Die festgesetzten Gewerbegebiete umfassen eine Gesamtfliche von 321.155 m? Bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 ist eine maximale Versiegelung von 256.924 m? zulassig.

Zusatzliche Versiegelungen entstehen durch die Anlage von Verkehrsflachen bzw. Erschlie-
BungsstraBen in einem Umfang von 38.525 m®. Somit ergibt sich eine mégliche Vollversiege-
lung in Hohe von 295.449 m?, die zu kompensieren ist.

Trotz des Bewuchses mit Kiefern und der festgestellten Waldeigenschaft sind vorliegend aus-
schlieBlich Boden mit allgemeiner Funktionsausprdgung betroffen.

Die Umsetzung dieses Bebauungsplanes verursacht auf einer Fliche von bis zu 295.449 m?
deutliche, erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushal-
tes im Planungsraum und erfillt damit den Tatbestand des Eingriffs nach § 14 des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG).

In Ableitung der bekannten Auswirkungen der Planung und der Kenntnisse einer umfangrei-
chen Bestandsaufnahme des Natur- und Landschaftshaushalts ergeben sich vier innerhalb der
Kompensationsplanung zu beurteilende Konflikte:

> Verlust bodendkologischer Funktionen durch Neuversiegelung
» Bau- und Anlagenbedingte Beeinflussung des Bodenwasserhaushalts

» Bau- und anlagenbedingte Beeintrachtigung und Beseitigung von Lebensraum durch
Flacheninanspruchnahme

» Anlage- und betriebsbedingte Minderung des Erlebniswertes der Landschaft durch Fla-
cheninanspruchnahme

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
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Kompensation des Konfliktes Flacheninanspruchnahme

Im Bereich der geplanten Neuversiegelungen gehen samtliche Bodenfunktionen nachhaltig
verloren.

Diese genannten MalBnahmen stellen eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung dar
und sind zu kompensieren. Entsprechend den Planungen besitzen die zu beurteilenden Ein-
griffe folgenden Umfang:

. Vollversiegelung 295.449 m?

Ausgleich des Eingriffs K 1

Kompensationsbedarf:

Kompensationsfaktoren fiir Béden mit allgemeiner Funktionsauspragung:
Vollversiegelung: 2,0

Berechnung: 295.449 m® x 2,0 = 590.898 m?

Insgesamt besteht ein Kompensationsdefizit von 590.898 m? Flachenéaquivalenten.

Sofern die oben beschriebenen Eingriffe durch die Umwandlung von Acker in Extensivgriinland
oder die Anpflanzung von Gehdlzen erfolgen sollte, besteht ein Kompensationsdefizit von
knapp 59,1 ha Flachenaquivalenten.

Bebauungsplan Begriindung, Stand Juli 2025
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