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Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" (Vorentwurf), Gemeinde Wollin

12. November 2024

Begrindung
1.  Einfuhrung
1.1

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde Wollin in unmittelbarer
Nahe zur Autobahn. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im
Anderungsbereich alle Flurstiicke im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" mit einer GréRe von rund 54,3 Hektar.
Im Erweiterungsbereich sind die Flursticke 13, 16, 17, 18, 54, 77, 78, 79 (tlw.), 81/1
(tiw.), 81/2 (tiw.), 82 (tlw.), 83 (tlw.), 84 (tlw.), 85 (tlw.), 86 (tlw.), 87 (tiw.), 88 (tlw.), 94

(tlw.) und 95 (tlw.) der Flur 13 der Gemarkung Wollin einbezogen.

Das Plangebiet wird begrenzt
e im Nordosten durch Felder und im Nordosten durch die Autobahn A2 ,
e im Osten durch Felder bzw. durch Graben,
e im Siuden durch einen Gewerbebetrieb und Wohnbebauung sowie
e im Sudwesten durch die Wenzlower Str. (L94) bzw. durch Wald.

Legende

——  rechtskrftiger B-Plan
——  Erweiterung B-Plan

~—  Grenze Gemarkung

Gemeinde Wollin

Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin™

Ubersichtsplan zum raumlichen
Geltungsbereich

4. September 2023

Bebauungsplan:
SR Stadt- und Regionalplanung,
Dipl.-Ing. Sebastian Rhode,
freischaffender Stadtplaner AKB
MaaRenstr. 9, 10777 Berlin

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich
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Begriindung 12. November 2024

1.2

1.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Gewerbe- und auch Industriebetrieben zu schaffen. Des Weiteren
sollen ein Mischgebiet sowie drei Sondergebiete fur PV-Anlagen, Erneuerbare Energien
sowie Einzelhandel / Feuerwehr entwickelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bauvorhaben zu schaffen und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Grolle Teile des Plangebietes sind durch rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet Wollin“ vom August 1992 Uberplant (vgl. Anlage 6). Eine Umsetzung der Planung
erfolgte unter anderem durch die Vielzahl von Grundstlickseigentimer bisher nicht. Dies
hat sich durch den Aufkauf der einzelnen Grundsticke durch den Vorhabentrager gean-
dert. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden zudem die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Unternehmen noch verbessert.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird ein zweistufiges Beteili-
gungsverfahren geman §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgeflihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht bewertet werden (vgl. Kap. 6). Es wurde auf Grundlage einer qualifizier-
ten Erfassung der geschutzten Arten im Frihjahr/ Sommer 2024 ein Artenschutzgutach-
ten erstellt (vgl. Anhang 1). Im Umweltbericht wurden Ausgleichs- und Vermeidungs-
maflinahmen festgelegt.
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" (Vorentwurf), Gemeinde Wollin
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2. Ausgangssituation

21 Bebauung und Nutzung
Das Plangebiet ist mit Ausnahme eines Autohofes (Tankstelle, E-Ladestation, Fast-Food
Restaurant) und einer Freiflachenphotovoltaikanlage unbebaut und wird Gberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.
Das Plangebiet ist im Osten und Norden teilweise vom ,Wendemarkgraben“ umzogen
bzw. teilweise zerteilt. GroRtenteils befinden sich Baumreihen an den Graben.
Im Plangebiet sind eine Freileitung im Norden sowie eine Gasleitung, die sich von Nord-
osten nach Sidosten erstreckt, vorhanden.

2.2 ErschlieBung
Die auliere verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die befestigte Stralle "Wenzlower
Stralle" der Landesstralle L 94 sowie die Offentliche Stralde ,Im Gewerbegebiet® (vgl.
auch Kap. 5.4). Durch die direkte Nahe zur Autobahn Auf- und Abfahrt 77 Wollin, ist eine
sehr gute Anbindung fir den gewerblichen Verkehr vorhanden.
Das Ortszentrum von Wollin (Dorfkirche Wollin) ist etwa 500 m entfernt und fuRlaufig gut
zu erreichen. Die nachste Bushaltestelle "Wollin Ortsmitte" ist ca. 500 m vom Plangebiet
entfernt.
Es besteht bereits ein Anschluss des Autohofes an die Trinkwasserleitungen. Dieser
Anschluss kann entsprechend flr das Plangebiet ausgebaut werden.
Die Abwasserentsorgung des Autohofes erfolgt derzeit Uber eine Kleinklaranlage. Im
Rahmen des Ausbaus des Gewerbegebietes wird durch den Wasser- und Abwasser-
zweckverband ,Nieplitz* (WAZV) ein Anschluss des gesamten Gebietes an das zentrale
Netz der Abwasserleitungen erfolgen.
Im oder um das Plangebietes befinden sich bereits Strom- und Telekommunikationslei-
tungen, welche entsprechend ausgebaut werden kénnen. Ein Breitbandanschluss liegt
vor. Dabei sind die Anforderungen der Leitungstrager in Bezug auf den Netzausbau und
dem Schutz vorhandener und kinftiger Leitungen zu berticksichtigen.

23 Eigentumsverhiltnisse
Die im raumlichen Geltungsbereich liegende Flache befindet sich in Privateigentum so-
wie im geringen Umfang im 6ffentlichen Eigentum der Gemeinde Wollin.

24 Schutzgebiete, Restriktionen, Allgemeine Behoérdliche Hinweise

Das Plangebiet liegt in keinem Landschafts- oder Naturschutzgebiet oder in keiner Trink-
wasserschutzzone.

Teile des noérdlichen Plangebietes werden im Landschaftsrahmenplan des Landkreises
PM als ,Moore mit hohem Sanierungsbedarf‘ dargestellt. Hierzu gilt es zu sagen, dass
in diesen Bereichen in der Realitat durch jahrzehntelange Ackerwirtschaft keine Boden-
strukturen mit Moorcharakter mehr vorhanden sind. Im nérdlichen Sonstigen Sonderge-
biet sind grof¥flachige PV-Freiflachenanlagen planungsrechtlich zulassig, welche aufge-
stdndert auch auf (renaturieten) Mooren umsetzbar sind. (vgl. z.B.:
https://lwww.ise.fraunhofer.de/de/leitthemen/integrierte-photovoltaik/moor-pv.html). Die
im Landschaftsrahmenplan dargestellten Moorflachen aufRerhalb des Plangebietes sind
im Ubrigen weiterhin umsetzbar.

Seite 6



Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" (Vorentwurf), Gemeinde Wollin

Begriindung 12. November 2024

2.5

Der Flachenbereich wird im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark nicht
als Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Allgemein gilt: Treten bei den Erdarbeiten unge-
wohnliche Verfarbungen oder Gerliche auf, ist die weitere Vorgehensweise umgehend
mit der unteren Bodenschutzbehorde abzustimmen. Es ist sicherzustellen, dass samtli-
che Arbeiten derart ausgefihrt werden, dass keine schadhaften Bodenveranderungen
hervorgerufen werden.

Belange des Baudenkmalschutzes sind nicht betroffen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind im Plangebiet keine Bodendenkmale gem. § 1 und 2 Denkmalschutzgesetz be-
kannt. Unabhangig davon kdnnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen Baumal3-
nahmen, wie sie auch im Untersuchungsraum geplant sind, Bodendenkmale z.B. in Form
von Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben,
Knochen, Stein- oder Metallgegenstande entdeckt werden. Diese sind unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flr Denkmal-
pflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG).
Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und 12 BbgDSchG).

Zum Grundwasser gibt die Untere Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
folgende Hinweise:

¢ Der Flurabstand entspricht im Planungsgebiet laut GIS ca. 2-3 m uGOK. Damit
liegt im Bereich des geplanten B-Planes eine hohe Grundwassergefahrdung
VOr.

e Miuissen Grundwasserabsenkung ausgefiuhrt werden, sind diese innerhalb von
Bauverfahren zu beantragen. Die Absenkung des Grundwassers ist gemal §
49 (1) Wasserhaushaltsgesetz anzeigepflichtig. Eine Grundwasserabsenkung
bedarf einer wasserrechtlichen Entscheidung.

¢ Miussen Pfahlgrindungen ausgeflihrt werden, sind diese innerhalb von Bauver-
fahren zu beantragen. Die Ausfuhrung einer Pfahl-/Tiefgrindung stellt einen
Erdaufschluss gemaf § 49 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) dar und ist
anzeigepflichtig.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde ein Versickerungsgutachten erstellt
(vgl. Anhang 2). Dieses kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (S. 3f):

,Die Versickerung des anfallenden Regenwassers ist in dem geplanten Gewerbegebiet
GG Wollin méglich.

Der Baugrund besteht unterhalb des etwa 0,25 ... 0,60 m starken Oberbodens (schwach
humose bis humose Sande) aus enggestuften durchldssigen Sanden. Der geringe Flur-
abstand zum Grundwasser bedingt eine ortsnahe Versickerung mit oberirdischem Zu-
lauf. Ein Zulauf (iber Rohrsysteme, die zudem frostfrei mit einem Mindestgefélle verlegt
werden mussen, flihren zu notwendigen Geléndeanhebungen. Das qilt auch fiir Einrich-
tungen der Vorreinigung des anfallenden Wassers. Es ist ein Flurabstand von der Si-
ckersohle zum mittleren héchsten Grundwasserstand MHGW von 1,0 m einzuhalten.
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Die Versickerung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers sollte iber
Mulden mit belebten Bodenzonen erfolgen. Die anzusetzende Durchléssigkeit wird von
der belebten Bodenzone in einer Starke von 0,30 m mit ks = 1,0 * 10-05 m/s bestimmt.
Die Versickerung des nicht verunreinigten Dachfléchenwassers kann Uber unter den Ge-
béuden verlegten flachen Rigolenkérpern mit einer Durchléassigkeit von k: = 5,0 * 10-05
m/s (6rtlich nachzupriifen) erfolgen. Eine Beeintrdchtigung der Fundamentkérper ist bei
dem sandigen Baugrund nicht zu besorgen.

Der Flachenbedarf der fiir die Versickerung notwendigen Flachen liegt bei etwa 10 %
der Gesamtflachen.”

Da auf den Baugrundsticken ohnehin 20% der Flachen freigehalten werden mussen
(max. GRZ 0,8) ist eine Versickerung jeweils Vorort mdglich.
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3.
3.1

Planungsbindungen
Raumordnung und Landesplanung
Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt gemal Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Haupt-
stadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2) noch im
Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6). Die Gemeinde Wollin wird dem Strukturraum des
Weiteren Metropolraumes zugerechnet (Ziel 1.1 LEP HR).

Folgende Ziele der Raumordnung sind fur die Planung relevant (gemaf Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanung vom 14.08.2023):

+ ,Z 2.6 Bindung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen (GEH) an Zentrale Orte

Die Gemeinde Wollin ist gemal des LEP HR nicht als zentraler Ort bestimmt und
somit grofl¥flachiger Einzelhandel nicht zulassig. Sofern die beabsichtigte vorhaben-
bezogene Verkaufsflache also 800 gm Ubersteigen sollte, ware das Vorhaben als
grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb zu bewerten, dem Ziel 2.6 LEP HR entgegen-
stehen wirde. Im Falle grof¥flachiger Nahversorgungsbetriebe ist u.g. Ziel Z 2.12
und bei Agglomerationen nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist u.g. Ziel Z
2.14 zu beachten. (vgl. hierzu Kap. 3.3 dieser Begrindung)

» Ziel 2.12 — Errichtung oder Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
aulerhalb Zentraler Orte

Sofern das beabsichtigte Vorhaben Uberwiegend der Nahversorgung dient und der
Standort sich in einem zentralen Versorgungsbereich befindet, ware die Errichtung
von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen auch aufderhalb der Zentralen Orte
zulassig. Ein Vorhaben dient Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die vorhaben-
bezogene Verkaufsflache 1500 gm nicht Gbersteigt und auf mindestens 75 % der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden.

» Ziel 2.14 - Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche
ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

» Ziel 5.2 Abs. 1 — Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsge-
biete
Die geplante Erweiterungsflache Sud liegt im Anschluss an das vorhandene Sied-
lungsgebiet der Ortslage Wollin.

Fur die Erweiterungsflache Nord kann der Anschluss an ein Siedlungsgebiet dage-
gen nicht bestatigt werden, da im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 1a ,Gewerbegebiet Wollin“ bisher noch kein Siedlungsgebiet entstanden
ist. Somit steht Ziel 5.2 LEP HR der Entwicklung dieser Erweiterungsflache entge-

gen.

Durch die Gemeinsame Landesplanung wurde durch Stellungnahme vom 23.01.2024
bestatigt, dass die Ziele der Raumordnung der Planung (Vorentwurf) nicht entgegenste-
hen.

In Bezug auf die Umsetzung von Wohnungen im festgesetzten Mischgebiet gilt zu be-
achten: Der Landesentwicklungsplan LEP HR weist Wollin nicht als zentralen Ort aus.
Somit ist die Wohnbauentwicklung nur bis zur Eigenentwicklungsoption von "1 ha je
1.000 Einwohner" zulassig. Uberschlagen sind das fir Wollin etwa 8.000 gm zusétzlich
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mdgliches Netto-Wohnbauland (ohne Anrechnung zugehérigen Verkehrs- und Garten-
flachen). Abzuziehen von der Eigenentwicklungsoption waren bisher nicht entwickelte
Bebauungsplane fir Wohnen, welche jedoch in Wollin nicht vorliegen. Es gibt im Ort
Wollin zudem keine geeigneten Baullcken, sodass auch keine innerdrtlichen Planungs-
alternativen bestehen. In dem etwa 23.000 gm grofden Mischgebiet wirden bei etwa
halftiger Ausnutzung durch Wohnbebauung und maximaler Ausnutzung der GRZ von
0,6 rechnerisch nur eine Grundflache der Wohngebaude von etwa 6.900 gm maoglich
sein. Die Eigenentwicklungsoption wirde somit eingehalten. Zu hinterfragen ware dabei
ohnehin jedoch, inwieweit Betriebswohnungen und Pflegewohnungen, welche hier vor-
rangig umgesetzt werden sollen, in der Planungsabsicht der Eigenentwicklungsoption
des LEP HR umfasst werden, da diese keine klassische siedlungstechnische Erweite-
rung der Einwohner darstellen. Die Eigenentwicklungsoption muss bis 2029 genutzt wer-
den, sonst verfallt sie.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft teilte mit Stellungnahme vom 18. Januar 2024 fol-
gendes mit:

,lm noérdlichen und 6stlichen Bereich liegt eine Uberschneidung des Gewerbegebietes
mit einem im Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 festgelegten Vorrang-
gebiet Landwirtschaft vor. In den Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft hat die land-
wirtschaftliche Bodennutzung im Sinne der guten fachlichen Praxis (§ 17 Bundes-Bo-
denschutzgesetz) Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungen (siehe Z 2.4).

Darlber hinaus liegt im stdlichen Bereich eine Uberschneidung des geplanten Gewer-
begebietes mit einem im Regionalplanentwurf Havelland-Flaming 3.0 festgelegten Vor-
behaltsgebiet Siedlung vor. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung
von Wohnbauflachen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nut-
zungen ein besonderes Gewicht zu (siehe G 1.1).

Das genannte Vorranggebiet Landwirtschaft und das Vorbehaltsgebiet Siedlung sind ge-
maf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) in Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen zu berlcksichtigen.*

Hierzu nimmt die Gemeinde Wollin wie folgt Stellung:

,0er Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 ist noch nicht rechtswirksam. Ob es sich bei
den Uberschneidungen mit Bauflachen um die Erweiterungsflachen der Anderung des
Bebauungsplanes oder um rechtskraftige Bauflachen des Bebauungsplans ,Gewerbe-
gebiet Wollin“ von 1992 handelt, ist nicht ersichtlich. Rechtskraftige Bauflachen stinden
dem Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 entgegen. Der Planungsansatz
der neuausgewiesenen Flachen verfolgt das 6ffentlichen Interesse der planungsrechtli-
chen Schaffung von gro¥flachigem, gewerblichen Bauland, welches in der Region erfor-
derlich ist, um die wirtschaftliche Entwicklung der Region und ganz Brandenburg zu star-
ken. Die IHK Potsdam fuhrt in ihrer Stellungnahme vom 31.01.2024 hierzu aus:

(...) Wie in der IHK Potsdam-Studie Wirtschaftsprofil und Gewerbefldchengutachten
2025 Potsdam- Mittelmark ausgefiihrt, verfiigt der Landkreis (iber eine gut ausgebaute
Infrastruktur mit einem dichten Autobahnnetz jedoch lber eine dementsprechenden un-
terdurchschnittliche Unternehmensstruktur. Insbesondere in den berlinferneren Regio-
nen existieren noch gro8e Potenziale, die zu mobilisieren sind. Dazu gehért auch das
direkt an der Autobahnauf- und abfahrt Nr. 77 gelegene Gewerbegebiet in Wollin. Hier
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existiert eine hervorragende Anbindung flir den gewerblichen Verkehr. (...) Im Vorent-
wurf soll die Flache des bisherigen B-Plans um 17,1 ha von 55,8 ha auf 72,9 ha vergro-
Bert werden. Die Erweiterung wird von der IHK Potsdam sehr begriil3t. Sehr positiv wird
die Ausweisung von 36,6 ha Industrieflache eingeschétzt, da bei dieser Flachenkatego-
rie deutschlandweit ein Mangel existiert. Die Nachfrage nach grol3en, zusammenhéan-
genden Industrieflédchen ist auch in Brandenburg hoch und kann in vielen Regionen nicht
bedient werden. Um die Ansiedlung von gro3en, modemen Industrieunternehmen am
Standort zu erméglichen, sollten weitere Industrieflichen ausgewiesen werden. Die
Nachfrage nach zusammenhéngenden Industrieflichen ab 20 ha ist besonders hoch.
()

Die sudliche Uberscheidung mit dem Vorbehaltsgebiet Siedlung entspricht insofern den
Planungszielen des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0, als dass hier nun ein Misch-
gebiet festgesetzt wird und so die Bereitstellung von Mitarbeiter- sowie auch anteilig von
dringend bendtigten Pflegewohnungen planungsrechtlich erméglicht wird.

3.2 Flachennutzungsplanung
Derzeit gibt es fur die Gemeinde Wollin keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Der Bebauungsplan bedarf somit gemal § 10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung durch
die héhere Verwaltungsbehérde.

3.3  Auswirkungsanalyse Einzelhandel (Vertraglichkeitsgutachten)
Im Rahmen des Bebauungsplans wurde flr das Einzelhandelsvorhaben ein Auswir-
kungsanalyse - auch Vertraglichkeitsgutachten genannt - erstellt, um wesentlichen Be-
eintrachtigungen der Nahversorgung in den Nachbargemeinden auszuschlielRen sowie
strukturvertragliche Kaufkraftbindung im Gebiet der Gemeinde Wollin zu gewahrleisten
(vgl. Anhang 4). Dieses kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis (S. 45ff):

,Die vorstehenden Ausflhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in

Wollin geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine stadtebaulich oder

raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3

BauNVO zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

e Im Norden der Gemeinde Wollin ist in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle der A
2 die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.000 m? zzgl. Backshop geplant.

e FUr den Vorhabenstandort im nérdlich des Siedlungsbereich in unmittelbarer Nach-
barschaft zum bestehenden Autohof besteht der Entwurf fiir die Anderung des be-
treffenden Bebauungsplanes. Die gesamte umliegende Flache soll als Gewerbege-
biet Wollin entwickelt werden (vgl. Entwurf Anderung des Bebauungsplanes 1a).

¢ Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens muss gutachterlich gepruft werden, ob
die geplante Neuansiedlung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder die wohnungsnahe Versorgung in der der Gemeinde Wollin oder in Nach-
barkommunen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO auslésen wirde.

e Ebenso waren bei einem grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben die Ziele des Lan-
desentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) einzuhalten.

e Da die Gemeinde Wollin weder als zentraler Ort bzw. grundfunktionaler Versor-
gungsschwerpunkt eingeordnet ist noch (zumindest nach heutiger Einschatzung) die
Voraussetzungen fiir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
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gegeben sind kénnte u. a. das landesplanerische Konzentrationsgebot (Ziele 2.6 so-
wie 2.12) nicht eingehalten werden.

e Da aber davon ausgegangen werden kann, dass der geplante Lebensmittelmarkt
einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgung leisten wird, ist aus
gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass die Genehmigungsfahigkeit Uber eine
atypische Fallgestaltung/wohnortnahe Versorgung abgeleitet werden kann.

¢ Im vorliegenden Raum sind die Distanzen zu den nachstgelegenen Versorgungs-
standorten sehr grof3. In Wollin selbst sowie den angrenzenden, Ortschaften (u. a.
Wenzlow, Rosenau, Graben), gibt es keine groReren eigenen Nahversorgungsange-
bote. Die Bevdlkerung aus diesen Bereichen ist aktuell also darauf angewiesen das
Angebot der weiter entfernt liegenden Versorgungszentren aufzusuchen.

o Erste Einkaufsmoglichkeiten sind in einer Fahrdistanz von etwa 15 Minuten erreich-
bar, z. T. mussen sogar langere Weg in Kauf genommen werden.

¢ Wichtigste Bedeutung fir die Einwohner im perspektivischen Einzugsgebiet haben
die Angebote in Ziesar und Brandenburg an der Havel. Auch die Kreisstadt Bad Bel-
zig oder die kleineren Grundversorgungsstandorte in Wusterwitz, Gérzke oder
Golzow dienen den Einwohnern - dort, wo es keine eigenen Angebote gibt — als Ein-
kaufsmdglichkeiten.

e Gekoppelt wird der Einkauf im Untersuchungsraum aufgrund der langen Anfahrts-
wege vermehrt mit anderen Tatigkeiten, wie Arbeitsweg, Arztbesuche, Behdrden-
gange usw.

¢ Die Bevolkerung ist aufgrund der Distanzen Uberwiegend auf einen Pkw-gestutzten
Einkauf angewiesen.

¢ Angesichts der sehr geringen Siedlungsdichte in Wollin (rd. 30 EW/km?) und Wenz-
low (rd. 26 EW/km?) und der hierdurch sehr weiten raumlichen Distanzen kénnen als
Nahbereich des Standortes aus fachgutachterlicher Sicht die Siedlungsbereiche von
Wollin, Graningen und Wenzlow eingeordnet werden. Zusammen belauft sich das
Einwohnerpotenzial in diesem rd. 2.500 m umfassenden Raum auf rd. 1.270 Einw.

¢ Das Einzugsgebiet setzt sich somit aus diesem Raum als Kerneinzugsgebiet (Zone
1) und einer Zone 2 aus den umliegenden peripher gelegenen Siedlungsbereichen
ohne eigene Versorgungsangebote zusammen und belauft sich auf insgesamt rd.
3.540 Einwohner — was eine relativ knappe Potenzialbasis darstellt.

e FUr den geplanten Lebensmittelmarkt prognostiziert die BBE daher als Worst-Case-
Szenario einen Planumsatz von insgesamt maximal rd. 4,0 Mio. € p. a. bzw. rd. 3,8
Mio. € p. a. im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Hinzu kommt noch der
Backshop (nur Einzelhandelsflache, nicht Café-/ Gastronomieflache) mit einem
Zielumsatz von etwa 0,2 Mio. € p. a. (hahversorgungsrelevant).

¢ In der Gesamtbetrachtung addieren sich die prognostizierten Umsatze (Lebensmit-
telmarkt & Backshop) auf rd. 4,2 Mio. € p. a. bzw. rd. 4,0 Mio. € fir die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente.

¢ Auf den erweiterten Nahbereich entfallt ein Umsatzanteil von rd. 53 % des prognos-
tizierten nahversorgungsrelevanten Umsatzes. Weitere 37 % entfallen auf die an-
grenzenden peripheren Siedlungsbereiche der Nachbarkommunen. Die diffusen
Umsatzzuflisse von aufRerhalb des Einzugsgebietes (rd. 10 % des Umsatzes) sind
auf die verkehrsglinstige Lage zurickzufuhren.

e Es ergeben sich durch die Projektplanung Umlenkungseffekte v. a. an Standorten,
die die Bevolkerung heute fir den Lebensmitteleinkauf aufsucht. Dies sind zum
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einen die nachstgelegenen Grundversorger sowie auch entfernter liegende, im Rah-
men taglicher (Arbeits-)Wege oder gezielter Einkaufsfahrten (Grof3formate) ange-
steuerte Standorte.

e Gegenlber den umliegenden Gemeinden (z. B. Ziesar, Wusterwitz, Gérkze,
Golzow), die einen wichtigen Beitrag zur dezentralen Grundversorgung in der Re-
gion leisten, werden mit 3 - 6 % der Bestandsumsatze durchgangig unkritische Um-
verteilungseffekte ausgelost, so dass die Funktionsfahigkeit dieser Standortlagen
nicht in Frage gestellt werden muss. Faktische zentrale Versorgungsbereiche sind
hier allerdings nicht zu identifizieren, die zugeschriebene Funktion liegt hier eindeu-
tig im Bereich der wohnungsnahen Versorgung.

¢ In Bezug auf die untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche in Bran-
denburg an der Havel (HZ, NVZ) und Bad Belzig (HZ, NZ) sind mit 1 bis max. 2 %
der Bestandsumsatze Werte von weit unter 10 % des aktuellen Umsatzes und damit
durchgangig unkritische Umverteilungseffekte ausgeldst.

¢ Auch die Umlenkungen gegenuber den dortigen wohnortnahen Versorgungsstruktu-
ren bewegen sich mit max. 5 % der Bestandsumsatze Uberwiegend auf einem nied-
rigen Niveau und ziehen keine Beeintrachtigung des Nahversorgungsnetzes nach
sich.

o Aufgrund der Uberwiegenden Konzentration des Einzugsgebietes auf die Gemein-
den Wollin und Wenzlow sowie die raumlich angrenzenden, peripheren Siedlungsla-
gen (zusammen rd. 90 % des Umsatzes) sind wesentliche Marktwirkungen fir die
Nachbarkommunen und damit negative Ubergemeindliche Auswirkungen fur zent-
rale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlielen. Dar-
gelegte Umlenkungseffekte beruhen in einer Umorientierung der Kundenstréme und
reduzierten Kaufkraftabflissen der Einwohner aus diesen Bereichen.

¢ Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Region wird
durch die Planung mit eindeutigem Nahversorgungsbezug nicht eingeschrankt. Der
groflite Anteil des geplanten Umsatzes wird im Sinne einer verbesserten wohnortna-
hen Versorgung aus dem funktional zugeordneten Versorgungsbereich selbst stam-
men, so dass die Entwicklungsméglichkeiten in den raumlich entfernt liegenden
zentralen Versorgungsbereichen hiervon unberthrt bleiben.

o Es ergibt sich mit der Projektplanung die Gelegenheit in einem bislang groRraumig
unterversorgten Bereich eine moderne und marktfahige Lebensmittelversorgung zu
etablieren. Diese wirde zu einer deutlich verbesserten wohnortnahen Versorgungs-
situation in Wollin und Wenzlow gerade auch fir die weniger mobilen Bevélkerungs-
gruppen beitragen. Erforderliche Fahrten an entfernter gelegene Standorte kénnten
reduziert und damit bestehende Kaufkraftabflisse verringert werden.

¢ Die Projektplanung dient eindeutig der Verbesserung der verbrauchernahen Versor-
gung in dem zugeordneten, erweiterten Nahbereich. Anzumerken ist in diesem Zu-
sammenhang die geringe Siedlungsdichte und die strategisch sinnvolle Lage zwi-
schen den Siedlungsbereichen.

e FUr das Planvorhaben kann aus gutachterlicher Sicht dementsprechend eine atypi-
sche Fallgestaltung geltend gemacht werden, es unterliegt somit nicht den landes-
planerischen Vorgaben. Die Vermutungsregel nach §11 Abs. 3 BauNVO kann wi-
derlegt werden und es sind ebenso keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in
Wollin oder den Nachbargemeinden abzuleiten.*
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin", verfolgt die Ge-
meinde Wollin folgende Planungsziele:
e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir Gewerbegebiete und ei-
nem Industriegebiet
e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Mischgebiet zur vor-
wiegenden Unterbringung von Mitarbeiter- sowie Pflegewohnungen.
e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr drei Sondergebiete flr
PV-Anlagen, Erneuerbare Energien und Einzelhandel / Feuerwehr / Ladesaulen
e Sicherung der ErschlieBung und der Uberdrtlichen Versorgungsleitungen
e Bericksichtigung der Umweltbelange, einschlieRlich des Naturschutzes, des Kii-
maschutzes, des Artenschutzes und der Landschaftspflege
4.2 Umsetzungskonzept

Eine Ansiedlungsstrategie fur nach Mdglichkeit nachhaltige und zukunftorientierte Un-
ternehmen erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrédger und der Gemeinde
Wollin.

Die Planungsabsichten bzw. planungsrechtlichen Zulassigkeiten der einzelnen Bauge-
biete sind dem nachfolgenden Kapitel 5 zu entnehmen.

Die Energieversorgung kann (zumindest anteilig) im Plangebiet selbst abgedeckt wer-
den.

Es werden unterschiedliche Grinfestsetzungen getroffen, um die Bauvorhaben nachhal-
tiger zu gestalten.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB entstehen im Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE), ein
Industriegebiet (Gl), ein Mischgebiet (MI), ein Sonstiges Gewerbegebiet (SO) ,PV-Anla-
gen®, ein Sonstiges Gewerbegebiet (SO) ,Erzeugung und Speicherung von erneuerba-
ren Energien” sowie ein Sonstiges Gewerbegebiet (SO) ,Einzelhandel, Feuerwehr, La-
desaulen®.

Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten folgende Nutzungen planungs-
rechtlich allgemein zulassig: Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, La-
gerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
baude, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise werden geman
§ 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten zugelassen.

Gemal § 9 Abs. 2 BauNVO sind in Industriegebieten folgende Nutzungen allgemein
zulassig: Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom o-
der Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe und Tankstellen. Ausnahmsweise werden Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Ver-
gnlgungsstatten zugelassen.

Mischgebiete dienen gemafl § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind: Wohngebaude,
Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz
3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind. Ausnahmsweise kdnnen Vergnugungsstatten im Sinne des §
4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO aulderhalb dieser Teile des Gebietes zugelassen wer-
den. Zu den zulassigen Wohngebauden gehdren gemal § 3 Abs. 4 BauNVO auch sol-
che, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Zu den
Anlagen flr soziale Zwecke gehdéren auch Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kita).

Im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel, Feuerwehr, Ladesaulen" sind gemafl § 11
Abs. 2 BauNVO Einzelhandelsmarkte flir die Nahversorgung, bauliche Anlagen der Feu-
erwehr, E-Ladesaulen sowie Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen zuldssig.
Die Einzelhandelsmarkte fur die Nahversorgung durfen eine Verkaufsflache von insge-
samt héchstens 1.000 gm zuzlglich Backshop nicht Gberschreiten. Es sind mindestens
90 % der Verkaufsflache mit Sortimenten fur die Nahversorgung gemafy LEP-HR (Nah-
rungsmittel, Getranke und Tabakwaren; Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Or-
ganisationsmittel fir Blirozwecke; Apotheken, medizinische, orthopadische und kosme-
tische Artikel einschlieRlich Drogerieartikel; Blcher, Zeitschriften, Zeitungen,
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5.2

Schreibwaren und Burobedarf) vorzusehen. (textliche Festsetzung Nr. 2 b) Die einzelnen
Nutzungsarten (Einzelhandel, Feuerwehr, Ladesdulen) wurden im Ubrigen in einem
Sondergebiet vereint, um rdumliche Flexibilitat fir die Umsetzung insbesondere in Hin-
blick auf die Fragen der Groéle der baulichen Vorhaben, der ErschlieBung sowie der
Einbeziehung der hier vorliegenden Freihalteflache fur die Uberdrtliche Gasleitung zu
erhalten.

Im Sonstigen Sondergebiet "Erzeugung und Speicherung von erneuerbaren Energien”
sind gemaf} § 11 Abs. 2 BauNVO Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zent-
ralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung zulassig (textliche Festsetzung
Nr. 2 a). Die Formulierung orientiert sich hierbei an den zuldssigen Nutzungsarten nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchstabe b BauGB. Dementsprechend waren hier Nutzungen wie
bspw. PV-Freiflachenanlagen, eine Biogasanlage, ein Wasserstoffwerk, ein Umspann-
oder Speicheranlage usw. denkbar. Eine Windkraftanlage ist aufgrund der festgesetzten
Hoéhenbeschrankung (etwa 20 m tber Gelande) nicht umsetzbar, was Planungswille der
Gemeinde Wollin ist.

Im Sonstigen Sondergebiet "PV-Anlagen" sind gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO Photovolta-
ikanlagen sowie alle dazugehdérigen Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen zulassig.
(textliche Festsetzung Nr. 2 c) Hier soll die vorhandene Nutzung soll planungsrechtlich
gesichert werden. Bei einer mdglichen gewerblichen Nutzung dieser Flache wirden zu-
dem erhebliche Larm-Auswirkungen zur nahegelegenen Wohnbebauung entstehen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 BauGB wird gemal § 16 Abs. 2
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Gewerbegebiete, das Industriegebiet sowie die Sonstigen Sondergebiete wird
eine Grundflachenzahl als Hochstmal3 von 0,8 festgesetzt. Demnach darf 80 % des Bau-
grundstlickes durch Haupt- oder Nebenanlagen versiegelt werden. Die festgesetzte
GRZ entspricht den in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerten von 0,8 fur Ge-
werbe- und Industriegebiete und Sonstigen Sondergebieten.

In der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 sind auch jegliche Nebenanlage, wie Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, zu bericksichtigen. Die zulassige Grundflache von 0,8 darf nicht
Uberschritten werden (§19 Abs. 4 BauNVO).

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl als Héchstmal von 0,6 festgesetzt, was
dem in § 17 BauNVO genannten Orientierungswert flir Mischgebiete entspricht. Fir die
in §19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen darf die Grundflachenzahl bis hochstens 0,8
Uberschritten werden.

Fir zeichnerisch festgesetzte Verkehrsflachen wird grundsatzlich eine GRZ von 1,0 an-
genommen, wobei im Rahmen der Umsetzung in der Regel immer auch noch unversie-
gelte Bereiche erhalten bleiben (z.B. durch Randstreifen, Versickerungsanlagen, offene
Fugen, Rasengittersteine etc.).
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Ein Erdwall im nérdlichen Teil des Mischgebietes ist gemal textlicher Festsetzung Nr. 9
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ | oder IlI) im Mischgebiet nicht zuzurechnen.
Zwar erfordert die Aufschuttung eines Erdwalls ggf. eine Baugenehmigung, der Erdwall
wird jedoch danach nicht mehr als ,bauliche Anlage® wahrgenommen und erflllt nach
der Begriunung i.d.R. auch alle Funktionen des Naturhaushaltes. Nur wenn ein in der
Grundflache bis zu 10 m breiter Erdwall nicht der GRZ im Baugebiet angerechnet wird
und die Umsetzung andere baulicher Anlagen so nicht beeintrachtigt wird, kann erreicht
werden, dass durch den Vorhabentrager ein optisch ansprechender und dkologisch vor-
teilhafterer Erdwall anstelle einer gemafl Immissionsschutz alternativ moglichen Larm-
schutzwand errichtet wird.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen (Oberkante — OK) richtet sich nach dem absoluten Wert
tber Normalhdéhennull (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz 2016 (DHHN 2016).

Die zeichnerisch festgesetzte Hohe von 70,0 m (NHN) im Industriegebiet entspricht einer
hdchstmdglichen, tatsachlichen Gebaudehdhe von etwa 30,0 m Uber dem gemittelten
Gelandeniveau im Baufeld. Im nérdlichen Gewerbegebiet liegt die zeichnerisch festge-
setzte Hohe bei 65,0 m (NHN), was einer max. Gebaudehdhe von etwa 25,0 m Uber
Gelande entspricht. Im stdlichen Gewerbegebiet und im nérdlichen Teil des Mischge-
bietes liegt die zeichnerisch festgesetzte Hohe bei 54,0 m (NHN), was einer max. Ge-
baudehdhe von etwa 15,0 m Uber Gelande entspricht. Im sldlichen Teil des Mischge-
bietes sowie im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel, Feuerwehr, Ladesaulen" liegt
die zeichnerisch festgesetzte Hohe bei 51,0 m (NHN), was einer max. Gebaudehdhe
von etwa 12,0 m Uber Gelande entspricht. Es ist ersichtlich, dass die maximalen Gebau-
dehdhen zum Siedlungsgebiet Wollin hin abfallen, um das Ortsbild nicht wesentlich zu
beeintrachtigen. Dazu wird aus ortsbild-gestalterischen Griinden zusatzlich die Errich-
tung eines 5,0 m hohen, zu begriinenden Erdwall zwischen Mischgebiet und sudlich an-
grenzender Ortslage festgesetzt, um die zuklnftigen Bauten abzuschirmen.

Im Industriegebiet Gl ist eine H6he bauliche Anlagen bis OK 80,0 m Gber NHN im DHHN
2016 -also bis etwa 40 m Uber Gelande- zulassig, wenn flr das Baugrundstiick eine
Grundflachenzahl (GRZ) von insgesamt 0,7 eingehalten wird (textliche Festsetzung 3 b).
Damit soll dem von der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
getroffenen Anregung gefolgt werden, wonach in Hinblick auf den sparsamen Umgang
mit Grund und Boden bzw. den Ressourcenschutz eher in die ,Hohe statt in die Flache®
gebaut werden sollte. Fir das flachenmafig grofte Baugebiet im Plangebiet besteht
damit die Moglichkeit, bis zu 10 % der versiegelbaren Flache (also bis zu rund 37.000
gm) einzusparen. In der GRZ von ,insgesamt“ 0,7 sind auch die Uberschreitungen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO beinhaltet.

Im Sonstigen Sondergebiet "Erzeugung und Speicherung von erneuerbaren Energien"
liegt die zeichnerisch festgesetzte Hohe bei 57,0 m (NHN), was einer max. Gebaude-
hohe von etwa 20,0 m Uber Gelande entspricht. Damit soll eine GbermaRige bauliche
Hoéhe dieser Randflache sowie auch die Umsetzung von Windkraftanlagen ausgeschlos-
sen werden. Im Sonstigen Sondergebiet "PV-Anlagen" liegt die zeichnerisch festge-
setzte H6he bei 45,0 m (NHN), was einer max. Héhe baulicher Anlagen von etwa 6,0 m
Uber Gelande entspricht. Dies entspricht der Ublichen, maximalen Héhe von Photovol-
taik-Freiflachenanlagen.
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5.3

5.4

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht flr technische Dachaufbauten
(textliche Festsetzung 3 a). Unter technischen Dachaufbauten sind u. a. Luftungsanla-
gen, Schornsteine oder Antennen zu verstehen. Die zuldssige Hohe solcher Anlagen
wird in der Bauausfihrung gemaf den landesbaurechtlichen Regelungen bestimmt.

Zahl der Vollgeschosse / Dachform

Die Zahl der Vollgeschosse wird nur im Mischgebiet festgesetzt, da nur hier ,klassischer”
Geschoss(wohnungs)bau madglich ist und auch nur hier aufgrund der direkten Nahe zum
Dorf eine Regelungserfordernis besteht. Im sudlichen Teil des MI sind drei Vollge-
schosse und im ndrdlichen Teil finf (hdéchstmdbglich) zuldssig. Damit sollen der preiswer-
ten Wohnraumschaffung und der Unterbringung von dringend bendtigten Pflegewohnun-
gen mehr Mdglichkeiten gegeben werden. Fur den nérdlichen Teil des M| werden als
verbindliche Dachform Flachdacher festgesetzt, um die Sichtbarkeit der Gebaude vom
Dorf aus zu reduzieren.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Fir das Baugebiet werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die Uber-
baubare Grundstlicksflache (Baufenster) festgesetzt.

Bauweise

In den Gewerbegebieten als auch dem Industriegebiet kbnnen Gebaude in abweichen-
der Bauweise errichtet werden. Die sonst gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO vorgebebene,
maximale Lange der Gebaude darf somit 50 m Uberschritten werden.

Im Mischgebiet sowie in den Sonstigen Sondergebieten wird aufgrund der spezifischen
Umsetzungsmdglichkeiten keine Bauweise festgesetzt, sodass hier keine planungs-
rechtlichen Vorgaben getroffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden geman § 23 BauNVO durch Baugrenzen
bestimmt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fir die kinftige
Gebaudestellung vor.

Bei der Umsetzung der kiunftigen Bebauung sind die Abstandsregelungen gemaf Lan-
desbauordnung einzuhalten.

Zur Landesstral’e wird ein Abstand der Baugrenzen von 20 m und zur Autobahn ein
Abstand von 40 m zur Fahrbahnkante festgesetzt um die jeweiligen gesetzlichen Anbau-
verbotszonen einzuhalten.

Verkehr

ErschlieRung

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die angrenzende Stralle Wenzlower
Stralde (L94) bzw. der bestehenden Zufahrtsstralle ,Im Gewerbegebiet®. Die innere Er-
schlieung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Je nach Abhangigkeit der Anzahl
und Grole der angesiedelten Unternehmen werden innere Erschliefungsstralen oder
Zufahrten unter Beachtung der verkehrsrechtlichen Bestimmungen angelegt. Ebenso
werden die erforderlichen Stellplatze auf Ebene des jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren festgelegt. Weder die Gemeinde Wollin noch das Amt Ziesar verfugen Uber eine
Stellplatzsatzung. Auch die genaue Festlegung der Einteilung der Strallenverkehrsfla-
che ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes, sondern der nachfolgenden Erschlie-
Rungsplanung. Die ErschliefungsstralRen im Plangebiet sollen dabei auch mit Geh- und
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Radwegen ausgestaltet werden, da eine Mischverkehrsflache aufgrund des Schwerlast-
transportes ausgeschlossen ist.

Trotz intensiver Abstimmungsversuche mit dem Landesbetrieb Strallenwesen ist es
nicht gelungen, eine Ausnahmeregelung aulerhalb geschlossener Ortschaften fur eine
zusatzliche Zufahrt direkt von Landesstral’e zum geplanten Einzelhandelsmarkt bzw. zur
geplanten Feuerwehr zu finden. Dementsprechend muissen die Bereiche zwischen be-
stehender Zufahrt zum Autohof und Ortseingangsschild bzw. Ortsdurchgangsstein sowie
auch nach Norden in Richtung Autobahn im Bebauungsplan als ,Bereiche ohne Zufahr-
ten® festgesetzt werden. Die Erschlieffung durch den KfZ-Verkehr dieser Anlagen muss
demzufolge ,innerliegend” erfolgen.

Im Siden des Plangebietes wird ein vorhandener Weg als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg* planungsrechtlich gesichert, um die Anbindung
an die Siedlungsstruktur von Wollin zu verbessern. Zudem kann dieser Weg durch Ret-
tungsfahrzuge Uberfahren werden und dient so als mdglicher zweiter Rettungsweg.

Die Erschlielung des Mischgebietes soll auf Wunsch der Gemeinde von Siudosten tber
die verlangerte Hauptstralie (sog. Heerstralle) erfolgen. Diese Straflde muss dazu in Tei-
len ausgebaut werden. Zudem muss eine Grabenquerung errichtet werden. Im Bebau-
ungsplan wurde hierzu eine (maximal) 15 m breite Verkehrsflache als Zufahrt festsetzt.

Autobahn und Landesstralle

Es werden die jeweiligen Anbauverbotszonen von 40 m zur Autobahn sowie 20 m zur
Landesbaustral’e durch die zeichnerische Festsetzung ,Ausschluss baulicher Anlagen®
auch fur Nebenanlagen aulierhalb der Baugrenzen sichergestellt. In der Anbauverbots-
zone zur Autobahn sind zwar nach Wunsch des Bundesgesetzgebers ausnahmsweise
Solaranlagen zulassig, defacto ist in einem Streifen von etwa 25 m neben der Fahrbahn
aber keine Bautatigkeit moglich (Fernmeldeleitungen, Wildzaune, Gefahrenabwehr...).
In Abstimmung mit der Autobahn GmbH wird im Bebauungsplan innerhalb der Anbau-
verbotszone mit einem Abstand von etwa 25 m zum Fahrbahnrand eine Flache flir Ne-
benanlagen zur Zuldssigkeit von Solaranlagen zeichnerisch festgesetzt. Auch ebener-
dige Nebenanlagen kdnnen in Abstimmung mit der Autobahn GmbH hier unter Umstan-
den zugelassen werden. (textliche Festsetzung Nr. 4 b) Die Anforderungen an die hier
zulassigen Solarmodule sind in der nachfolgenden Planung zu beachten. Des Weiteren
gelten folgende Hinweise der Autobahn GmbH:

~Wahrend des Baus und dem kiinftigen Betrieb von Gewerbebetrieben dirfen Anlagen
der AulRenwerbung jeder Art, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit
geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, nicht errichtet
werden. Hierbei genlgt bereits eine abstrakte Gefahrdung der Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs. Auf § 33 StVO wird verwiesen. Die Errichtung von Werbeanlagen
unterliegt in jedem Einzelfall der stral3enrechtlichen Zustimmung oder der stralRenver-
kehrsrechtlichen Genehmigung durch das Fernstraflen-Bundesamt.

Uberdies muss fiir die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen kiinftigen Bauflachen
sichergestellt werden, dass von klnftigen Betrieben und technischen Einrichtungen
keine Emissionen ausgehen durfen, welche die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf der A 2 gefahrden.”

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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Innerhalb des Industriegebietes ist ein mindestens 5 m breites Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten des Sonstiges Sondergebietes "Erzeugung und Speicherung von er-
neuerbaren Energien" einzurichten, um so die ErschlieBung dieses Baugebietes zu si-
chern (textliche Festsetzung Nr. 5 b). Die genaue Verortung der ErschlieRungsstralie im
Industriegebiet zum Sondergebiet hin bleibt zur Flexibilitat der Bauvorhaben der Geneh-
migungsplanung Uberlassen.

Das Plangebiet wird von einer Gasleitungstrasse und einer Hochspannungsleitung
durchzogen ist. Die Leitungen sind jeweils auch mit einer Flache fir Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht (GFL) gesichert, um den zustéandigen Betreibern einen dauerhaften Zu-
gang zu gewahrleisten. Auf GFL-Flachen, welche in einem Baugebiet liegen, kénnen
Stellplatze und baurechtliche Nebenanlagen zugelassen werden, da diese im Falle einer
Reparatur der Leitungen einfach entfernt werden kénnen. Verkehrsflachen durfen GFL-
Flachen kreuzen. (textliche Festsetzung Nr. 5 a)

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde eine verkehrstechnische Untersuchung
erstellt (vgl. Anhang 5). Dieses kam zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

.Fur das neue Gewerbegebiet Wollin werden die Verkehre ermittelt und zum bestehen-
den Verkehr addiert und untersucht. Die Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens erfolgt Uber die Bruttoflache. Im Ergebnis wird ein zusatzlicher Ziel- und Quellver-
kehr von 7.738 Kfz / 24h einschl. 602 Lkw / 24h fur das Gewerbegebiet generiert plus
1.044 Kfz / 24h einschl. 166 Lkw / 24h. Entsprechend der ermittelten spezifischen Ta-
gesganglinie entspricht das einem prognostizierten zusatzlichen Verkehr von 708 Kfz/h
in der Fruhspitzenstunde zwischen 07:00-08:00 Uhr und 846 Kfz/h zwischen 16:00-
17:00 Uhr.

Es wird durch die geplante Nutzung, die Lage zur Randlage zu dem Brandenburg bzw.
Metropolitan Berlin angenommen, dass sich die Hauptlast des zuklnftigen Quell- und
Zielverkehrsaufkommens Uber die L94 in Richtung Brandenburger Landkreise sowie
Berlin orientiert Uber die Autobahn A2. Es wurde eine Verteilung des Verkehrs in Rich-
tungen Norden Uber L94 von 85%, Suden von 15% Richtung Wollin und weiter nach
Suden betrachtet.

Die Leistungsfahigkeiten des Knotenpunkts L94 / Im Gewerbegebiet wurden anhand der
Verkehrsaufkommen- und Prognoseberechnung in den Spitzenstunden (...) ermittelt.
Die Qualitatsstufe des IST-Planfalls bzw. Prognose-Planfall wird unter der Berechnung
der Wartezeit mit der Stufe C in der Frihspitze und einer maximalen Wartezeit von 22,1
Sekunden im IST-Planfall bzw. 26,4 Sekunden im Prognose-Planfall, fur die von ,Im Ge-
werbegebiet” linksabbiegenden Fahrzeuge in der Friihspitze prognostiziert. In der Spat-
spitze ist eine Leistungsstufe B (...), mit einer durchschnittlichen Wartezeit von 12,5
Sekunden im IST-Planfall und 15,3 Sekunden im Prognose-Planfall fir die Linksabbie-
genden vom Gewerbegebiet zu erwarten.

Fur die Gewerbegebietszufahrt werden separaten Links- und Rechtsabbiegestreifen
empfohlen. Fur die von der Autobahn kommenden (auf L94) Linksabbieger wird trotz der
zu erwartenden guten Leistungsstufe, aber wegen des hohen zukinftigen Lkw- Anteils
und den daraus resultieren Ruckstauldangen, empfohlen, die jetzige Spur von ca. 40 m
auf ca. 50 m zu verlangern.”
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5.5

Anmerkung: Die verkehrstechnische Untersuchung wird in Bezug auf das Mischgebiet
derzeit nochmals (iberarbeitet und bis zum Beschluss bzw. zur Beteiligung der Behérden
ausgetauscht. Die Begriindung wird entsprechend angepasst. Erhebliche Verdanderun-
gen zum Entwurfsstand vom Sept. 24 sind dabei nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wurde eine Gerauschkontingentierung nach
DIN 45691 erstellt (vgl. Anhang 3). Diese kommt zusammenfassend zu folgendem Er-
gebnis (S. 19ff):

,Mit dem Bebauungsplan Nr. 1a ,Gewerbegebiet Wollin“ der Gemeinde Wollin sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Betrieben fur Produktion
und Logistik sowie weiteren Bauvorhaben, einen Einzelhandelsmarkt der Nahversor-
gung sowie Feuerwehrflachen, Flachen fir umweltrelevante Mallnahmen und Flachen
zur Erzeugung und Speicherung von erneuerbaren Energien geschaffen werden. Hinzu
kommt noch ein Mischgebiet auf dem nicht stdrendes Gewerbe angesiedelt und (Be-
triebs-)Wohnungen errichtet werden sollen. Gemal den §§ 8, 9 und 11 BauNVO werden
dazu drei Gewerbegebiete ohne Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen sowie zwei
Industriegebiete, ein eingeschranktes Gewerbegebiet und drei Sondergebiete festge-
setzt. Gemal § 3 Abs. 1 BImSchG sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Schal-
limmissionen fur die Allgemeinheit und die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.

Im vorliegenden Fall erfolgte eine Geraduschkontingentierung entsprechend der DIN
45691 fUr den Planbereich des B-Plan 1a mit 3 Sondergebieten und 5 Teilgebieten. Hier
war sicherzustellen, dass die geplanten Industrie- und Gewerbeflachen sowie Sonder-
gebiete unter Beurteilung der Gesamtbelastung der Gerauschimmissionen nach TA-
Larm in der sensiblen Nachbarschaft zu keinen Uberschreitungen fiihren. Somit wurde
sichergestellt, dass im Zuge der Anderung des B-Plan 1a Konflikte durch Schallimmissi-
onen zwischen den geplanten Nutzungen und der Nachbarschaft vermieden werden.
Die Berechnung der Emissionskontingente erfolgte mit dem Programmsystem SOUND-
PLAN (Version 9.0) auf der Grundlage der DIN 18005 und der DIN 45691. Die Emissi-
onskontingente werden in ganzen Dezibel festgelegt.

Im Ergebnis der vorliegenden Gerauschkontingentierung kénnen Anlagen und Einrich-
tungen auf den Teilgebieten errichtet und betreiben werden, sofern sie die nachstehen-
den Emissionskontingente nach DIN 45691nicht Uberschreiten.

Teilgebiet Flache [mZ] LEK, tags LEK, nachts
SO-1 15.430,9 55 40
SO Erzeugung und Speicherung von ern. Energien
S0-2 5.311,6 51 35
SO Einzelhandel, Feuerwehr, Ladeséaulen (Nord)
SO-3 5.823,5 50 35
SO Einzelhandel, Feuerwehr, Ladeséaulen (Siid)
TG-1 313.083,7 59 45
Industriegebiet Gl (nordwestlich der Gasleitung)
TG-2 43.470,3 55 41
Gewerbegebiet GE (Nord)
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TG-3 131.418,3 53 36
Gewerbegebiet GE (Mitte)
TG-4 33.136,1 54 36
Gewerbegebiet GE (Siid)
TG-5 6.804,7 63 42
Industriegebiet Gl (stidéstlich der Gasleitung)

Anm.: Die kursiven Beschriftungen in der Tabelle wurden zum besseren Verstédndnis
ergénzt. Die Abgrenzung der Teilgebiete ist S. 12 der Gerduschkontingentierung zu ent-
nehmen.

Mit den festgesetzten Emmissionskontingenten der Teilgebiete erfolgte unter Ansatz ei-
ner kontinuierlichen Einwirkdauer in den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht mittels
Ausbreitungsrechnung der Planwertevergleich an den einzelnen beurteilungsrelevanten
Immissionsorten. Mit Einhaltung der Immissionskontingente an den umliegenden
nachstgelegenen beurteilungsrelevanten Immissionsorten wurde der Nachweis er-
bracht, dass die festgesetzten Emmissionskontingente auf den Sondergebieten 1-3 und
Teilgebieten 1-5 geeignet sind, die Planwerte einzuhalten.

Im Anhang 1 (zum Gutachten) werden Unterschreitungen der Immissionskontingente
ausgewiesen. Um diese Reserven optimal auszunutzen wurden Zusatzkontingente nach
DIN 45691 festgesetzt. Diese sind nachstehend aufgefihrt. Fir Immissionsorte in den
ausgewiesenen Richtungssektoren A bis F aulierhalb des Plangebietes darf das Emis-
sionskontingent (Lex) der einzelnen Teilgebiete um das jeweilige Zusatzkontingent
(Lex,zus) erhéht werden.

Sektor Beginn Ende EK 2us tags EK 2us,nachts
A 325 160 14 14
B 160 177 2 4
C 177 188 1 2
D 188 200 2 2
E 200 216 0 0
F 216 325 4 3

Ein Einzelnachweis fiir ein larmrelevantes Vorhaben im kontingentierten Plangebiet des
B-Plan 1a erfolgt separat im bau- bzw. immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsver-
fahren. Bei einer larmrelevanten Anderung oder Neuansiedlung im Plangebiet ist durch
eine detaillierte Gerauschimmissionsprognose nach Anhang 2.3 der TA Larm nachzu-
weisen, dass die Immissionsanteile flr den konkreten Planfall des Vorhabens eingehal-
ten werden kénnen. Bei Uberschreitung der zuldssigen Immissionsanteile sind geeig-
nete Larmschutzmalnahmen zu ergreifen oder das zu beurteilende Grundstick zu ver-
grofkern.”

Gemal den gutachterlichen Empfehlungen auf S. 17 wurden die Anforderungen an den
Schallschutz im Bebauungsplan in die textliche Festsetzung Nr. 8 aufgenommen.

Zur Abschirmung der schutzbedurftigen Wohnnutzungen im Mischgebiet ist am nérdli-
chen Rand des Mischgebietes innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Ne-
benanlagen "Schallschutz" ein Erdwall oder eine Schallschutzwand mit jeweils mindes-
tens 5,0 m Héhe zu errichten. (textliche Festsetzung Nr. 9). Aus Sicht des Immissions-
schutzes ist dabei im Ubrigen unerheblich, ob es sich um einen Erdwall oder eine Larm-
schutzwand handelt (siehe auch Kap. 5.2, GRZ, letzter Absatz).
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5.6

Grinordnung
Graben / Erhaltung von Geholzen

Nordlich und dstlich im Plangebiet befinden sich Graben, die erhalten werden sollen. Es
werden hier 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Graben” festgesetzt.

Rund um die Graben werden Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt um die Viel-
zahl der Baume in diesen Bereichen zu erhalten und so das Erscheinungsbild der Gra-
ben zu wahren. Hier ist gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 a der Vegetationsbestand zu
erhalten und bei Abgang mit standortgerechten Arten zu Erganzen bzw. zu ersetzen. In
Kap. 6.5.1 (Umweltbericht) sind entsprechende Pflanzlisten zu finden.
Wege und Zufahrten sind hier ausnahmsweise zulassig.

Mindestens an einer Seite der Graben ist 5 m breiter Bewirtschaftungsstreifen fir den
Wasser- und Bodenverband zuganglich zu halten.

Geholzflachen / Anpflanzungen von Geholzen / Erdwall

Im Norden und Osten des Plangebietes werden zwei Randflachen als Grunflachen mit
der Zweckbestimmung ,Geholzflache festgesetzt. Diese stehen so dem Naturhaushalt
zu Verfugung. Es sind hier gemaR textlicher Festsetzung Nr. 6 a heimische, standortge-
rechte Straucher (vgl. Pflanzliste in Kapitel 6.5.1 der Begrindung) anzupflanzen und zu
erhalten. Dies dient der optischen Abschirmung und dem Artenschutz.

Im Suden des Geltungsbereichs ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Erdwall
festgesetzt, um das Gebiet optisch von der Siedlungsstruktur zu trennen. (textliche Fest-
setzung Nr. 6 €) Im Norden des Mischgebietes ist ein Erdwall aus Immissionsschutzsicht
moglich. (textliche Festsetzung Nr. 9) Die Erdwalle sind mit heimischen, standortgerech-
ten Bepflanzungen zu begriinen.

Anpflanzungen in den Baugebieten

Pro angefangene 2.000 gm Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer, standort-
gerechter Baum (vgl. Pflanzliste in Kap. 6.5.1 im Umweltbericht) neu zu pflanzen und zu
erhalten (textliche Festsetzung Nr. 6 ¢). Bei Uberschlagig etwa 650.000 gm Baugebiets-
flachen (vgl. Kap. 5.7) waren in Summe somit rechnerisch rund 320 Baume auf den
einzelnen Baugrundstucken verteilt im Plangebiet zu pflanzen.

Entlang von Grundstlicksgrenzen sind 3-reihige, mindestens 5,0 m breite Hecken mit
heimischen, standortgerechten Arten anzupflanzen und zu erhalten (textliche Festset-
zung Nr. 6 d). Diese Festsetzung wurde sinngemaf aus dem Ursprungsplan Gbernom-
men und dient der optischen Abschirmung sowie dem Artenschutz. Bei Grundstucks-
grenzen entlang von Fernstraen sind die gesetzlichen Vorschriften zu beachten (Frei-
haltezonen an Landesstrallen und Autobahnen)

Sonstige grinordnerische Festsetzungen

In dem raumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Fullwegen sowie PKW-Stell-
platzflachen, auf denen der Eintrag von grundwassergefahrdenden Stoffen ausgeschlos-
sen werden kann, nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Her-
stellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und
Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulas-
sig (textliche Festsetzung Nr. 4 a). Die Minimierungsmal3nahme halt den Versiegelungs-
grad geringer und stellt so sicher, dass hier Bodenfunktionen anteilig erhalten bleiben.
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5.7

Dachflachen von Hauptanlagen sind Uberwiegend zu begriinen und/oder Gberwiegend
mit Anlagen der erneuerbaren Energietechnik zu versehen (textliche Festsetzung Nr. 7
a). Das dient dem Klimaschutz.

Gemal der Anregung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark dirfen bauliche Einfriedungen eine Héhe von 2,0 m nicht tGberschreiten (textliche
Festsetzung Nr. 7 b). Die Verwendung von Stacheldraht ist aus Tierschutzgriinden ausge-
schlossen. Um die Barrierewirkung fur wildlebende Kleintiere zu mindern und die Funk-
tionsfahigkeit des Biotopverbundes zu gewahrleisten, muss die Einfriedungs-Unterkante
mindestens 20 cm Uber der Gelandeoberkante liegen oder die Einfriedung im bodenna-
hen Bereich entsprechend groRe Maschenweiten haben. Ausnahmen von den zuvor ge-
nannten Regelungen kénnen im Einzelfall z.B. bei streng zu sichernden Arealen zuge-
lassen werden.

Im Sudwesten des Plangebietes wird eine Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Wiese“ festgesetzt, um die derzeitige Nutzung (Blumenwiese) hier zu sichern. Zudem
wlrden bei einer méglichen gewerblichen Nutzung dieser Flache erhebliche Larm-Aus-
wirkungen zur nahegelegenen Wohnbebauung entstehen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln ist fir die Beleuchtung der Au3enan-
lagen nach MaRgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes zu beachten:

- Vermeidung heller weitreichender kunstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft

- Lichtlenkung ausschlief3lich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden missen
(das heilt Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

- Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise mo-
nochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit
warm- und neutralweil3er Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflam-

pen)
- Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten
- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Dies ist nicht im Bebauungsplan festsetzbar und soll durch den stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan gesichert werden.

Flacheniibersicht

Tab. 1: Flachentibersicht, Angaben gerundet und in Hektar (ha)

Flachen derzeitiger Ursprungs- Planung
Bestand plan 1992

Geltungsbereich 73,1 56,1 73,1
Industriegebiet 0,0 0,0 36,9
Gewerbegebiet Nord ca. 2,5 ca. 44,0 19,8
Gewerbegebiet Sid 0,0 0,0 3,5
Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel, Feu- 0,0 0,0 1,8
erwehr, Ladesaulen®

Sonstiges Sondergebiet ,Photovoltaik® ca. 1,4 0,0 1,4
Sonstiges Sondergebiet ,Erzeugung und 0,0 0,0 2,1
Speicherung von erneuerbaren Energien®
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Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 1,3 ca. 4,0 1,3
Geh- und Radweg ca. 0,2 0,0 0,2
Offentliche Griinflache ,Graben* ca. 17,5 ca. 10,0 17,5
Offentliche Griinflache ,Wiese* ca. 1,4 0,0 1,4
Offentliche Griinflache ,Gehélzflache® 0,0 0,0 0,5
Offentliche Griinflache ,Erdwall® 0,0 0,0 0,5
Landwirtschaftliche Flache ca. 50,0 0,0 0,0
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6.

6.1
6.1.1

6.1.2

Umweltbericht

Einleitung
Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemeinde Wollin in unmittelbarer
Nahe zur Autobahn. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im
Anderungsbereich alle Flurstiicke im raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" mit einer GréRe von rund 54,3 Hektar.
Im Erweiterungsbereich sind die Flursticke 13, 16, 17, 18, 54, 77, 78, 79 (tlw.), 81/1
(tiw.), 81/2 (tlw.), 82 (tlw.), 83 (tlw.), 84 (tlw.), 85 (tlw.), 86 (tlw.), 87 (tiw.), 88 (tlw.), 94
(tlw.) und 95 (tlw.) der Flur 13 der Gemarkung Wollin einbezogen.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Nordosten durch Felder und im Nordosten durch die Autobahn A2 ,
im Osten durch Felder bzw. durch Graben,

im Suden durch einen Gewerbebetrieb und Wohnbebauung sowie

im Sudwesten durch die Wenzlower Str. (L94) bzw. durch Wald.

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Gewerbe- und auch Industriebetrieben zu schaffen. Des Weiteren
sollen ein Mischgebiet sowie drei Sondergebiete fur PV-Anlagen, Erneuerbare Energien
sowie Einzelhandel / Feuerwehr entwickelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bauvorhaben zu schaffen und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Inhalte und Inhaltstiefe des Umweltberichtes sind entsprechend den Regelungen des
Anhangs zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB formuliert.

Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fur den Bauleitplan

Fachgesetze

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden, dar-
stellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese Aussagen werden, soweit
von Belang, themenbezogen in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs aufgegriffen.
Themenlbergreifende Aussagen finden sich in folgender Tabelle.

Fachgesetz Schutzgut Berilcksichtigung im Rahmen der Bauleitplanung
Baugesetzbuch Menschen generell Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-

Tiere, Pflanzen stellung der Bauleitplane
und biologische Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlicksichtigen:

Vielfalt die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
Boden und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bi-
Wasser ologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch und seine Gesundheit,
Klima / Luft Kulturguter und sonstige Sachguter und die Wechselwirkungen zwischen

Kulturelles Erbe den einzelnen Belangen
und sonstige
Sachglter
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Bundesimmissi-
onsschutzgesetz
Bundesimmissi-
onsschutzverord-
nungen

Bundesboden-
schutzgesetz
Brandenburgi-
sches Abfall- und
Bodenschutzge-
setz

und biologische
Vielfalt

Landschaft
Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachglter

Menschen
Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Boden

Wasser
Klima / Luft
Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachglter
Boden

Boden
Flache

Beagrlindung 12. November 2024
Boden Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Flache
Landschaft Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
Tiere, Pflanzen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
und biologische Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach BNatSchG)
Vielfalt Bauleitplane sollen die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
Kulturelles Erbe schaftshild baukulturell erhalten und entwickeln
und sonstige Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange der Baukultur, des
Sachglter Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stralten und Platze von geschichtlicher, klinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu
berlcksichtigen
Klima Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist Rechnung tragen
Bundesnatur- Tiere, Pflanzen Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
schutzgesetz und biologische bensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen
Brandenburgi- Vielfalt Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich( ...)so zu schiit-
sches Natur- Landschaft zen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
schutzausfuh- des Naturhaushalts einschlieRlich der Regenerationsfahigkeit und nachhal-
rungsgesetz tigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind
Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind lebensfahige Po-
pulationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschl. ihrer Lebensstatten zu
erhalten und Austausch, Wanderungen und Wiederbesiedlungen zu er-
moglichen
Boden Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
Klima / Luft turhaushalts sind insbesondere Bdoden so zu erhalten, dass sie ihre Funk-
Tiere, Pflanzen tion im Naturhaushalt erfillen konnen, Luft und Klima durch MaRnahmen

des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen sowie wildle-
bende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweilige Funktion im Natur-
haushalt zu erhalten

Zu dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere Naturland-
schaften und historische Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau-
und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedlung und sonstigen Be-
eintrachtigungen zu bewahren sowie zum Zwecke der Erholung in der
freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen
vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zu-
ganglich zu machen.

Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare so-
wie Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (u. a. Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen)

Vorbeugung schadlicher Umwelteinwirkungen

Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel)
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal begrenzen
VorsorgemalRnahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen, inshesondere durch den Eintrag von schadlichen Stoffen, und die
damit verbundenen Stdrungen der natirlichen Bodenfunktionen
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Vorsorglicher Schutz vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen
Einwirkungen
Wasserhaushalts-  Wasser Schutz der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebens-
gesetz raum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut
Brandenburgi- Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung

sches Wasserge-
setz

Brandenburgi-
sches Denkmal-
schutzgesetz

TA Luft

TA Larm

DIN 18005
,Schallschutz im
Stadtebau”

Bundeswaldge-
setz

Waldgesetz des
Landes Branden-
burg

Kreislaufwirt-
schaftgesetz

Kulturelles Erbe
und sonstige
Sachglter

Klima / Luft

Menschen

Menschen

Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt
Menschen
Klima / Luft
Wasser

Boden
Landschaft
Menschen
Tiere, Pflanzen
und biologische
Vielfalt

Boden

Wasser
Klima / Luft

Fachplanungen

Beurteilung von Eingriffen

seines mengenmafigen und seines chemischen Zustandes vermieden
wird, steigende Schadstoffkonzentrationen umgekehrt werden, ein guter
mengenmaliger und guter chemischer Zustand erreicht wird
Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion als Riickhalteflachen zu
erhalten bzw. bei iberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls auszuglei-
chen

Denkmaler sind als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und
pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu
schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu erfor-
schen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen und Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutzni-
veau fir die Umwelt insgesamt zu erreichen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerausche
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Ausreichender Schallschutz als Voraussetzung fiir gesunde Lebensver-
haltnisse fir die Bevolkerung, Verringerung insbesondere am Entste-
hungsort, aber auch durch stadtebauliche Malnahmen in Form von Larm-
vorsorge und -minderung

Erhaltung, erforderlichenfalls Vermehrung des Waldes wegen seines wirt-
schaftlichen Nutzens (Nutzfunktion), Bedeutung fir die Umwelt, insbeson-
dere fiir die dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima,
den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das
Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der Bevdl-
kerung (Schutz- und Erholungsfunktion)

Nachhaltige Sicherung der ordnungsgemafien Bewirtschaftung

im Grundsatz

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. GemaR den Anfor-
derungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gemal § 1a Abs. 3 BauGB zu
berucksichtigen.

Die Umsetzung der Planinhalte dieses Bebauungsplanes stellt nach § 14 BNatSchG ei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu
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unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch Mafinah-
men des Naturschutzes und der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13,
15 BNatSchG). Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist tGber Vermei-
dung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entschei-
den (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Die MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation der als erheblich
ermittelten Beeintrachtigungen sind in einer Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung darzulegen,
welche den Anforderungen des § 17 Abs. 4 BNatSchG entspricht. Die sachgerechte Bi-
lanzierung muss auf fachlich anerkannter Methodik fulen. Als Grundlage fur die Bilan-
zierung wird die ,HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Branden-
burg“ (2009) herangezogen werden.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG

Die Verbote des besonderen Artenschutzes gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten.

Totungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert
(§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zerstdren (
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). Fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 (Bauleit-
plane), die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Maligabe der Satze 2 bis 5. Sind in An-
hang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, europaische Vo-
gelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1
Nummer 2 aufgeflhrt sind, liegt ein Verstol gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer
3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild leben-
der Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die ékolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich,
kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmallnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte
Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens
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kein Verstol? gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor. (§ 44 Abs. 5
BNatSchG)

Die Belange des besonderen Artenschutzes wird eine artenschutzrechtliche Potential-
analyse erstellt. Die Ergebnisse werden zuklnftig in Kap. 6.3.1.2 dargestellt.

Baumschutzsatzung der Gemeinde

Das Amt Ziesar besitzt keine eigene Baumschutzsatzung, daher ist die Verordnung Gber
die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen im Land Brandenburg (Branden-
burgische Baumschutzverordnung - BbgBaumSchV) vom 29. Juni 2004 zugrunde zu le-
gen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass flr die im bzw. am Plangebiet vorhandene Gehdlze
die einschlagigen Bestimmungen zum Baumschutz und zum anerkannten Stand der
Technik (u.a. DNI 18920 -und ZTV-Baumpflege - in der jeweils geltenden Fassung,
Richtlinie flr die Anlagen von Stralten, Teil: Landschaftspflege Abschnitt 4: RAS-LP 4)
eingehalten werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des vorhandenen erhaltenswerten Geholzbe-
standes, orientiert sich die Planung mit Sicherung eines ausreichend gro3en Abstands
am vorhandenen wertgebenden Baumbestand, um diesen zu erhalten und in die Pla-
nung zu integrieren.

Fallungen werden auch im Rahmen der Erschlielung der Planungsflache und der Medi-
enerschlieung vermieden.

Dies gilt auch fir die geschutzten Alleebaume an der Wenzlower Stral3e.

Die vorhandenen Baume an den Graben werden planungsrechtlich gesichert. Baumfal-
lungen sind derzeit nicht vorgesehen.

Raumliche Gesamtplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) trat am 1.
Juli 2019 in Kraft und legt auf Grundlage des Landesentwicklungsprogramms Grunds-
atze und Ziele der Raumordnung fest. Das Plangebiet liegt gemal Festlegungskarte 1
des Landesentwicklungsplans Hauptstadt Region 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel
6.2) noch im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6). Die Gemeinde Wollin wird dem Struk-
turraum des weiteren Metropolraumes zugerechnet (Ziel 1.1 LEP HR).

Durch die Gemeinsame Landesplanung wurde mittels einer vorherigen Zielanfrage am
14.08.2023 eine Stellungnahme abgeben. Die dabei benannten Ziele sind in Kap. 3.2
aufgeflhrt.

- Grundsatz 6.1 Abs. 1 und 2 LEP HR - Freiraumentwicklung: Freiraumerhalt; Minimie-
rung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen; be-
sonderes Gewicht landwirtschaftlicher Bodennutzung gegeniber konkurrierenden Nut-
zungsanspruchen;

Landschaftsplanung

Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)

Herausgeber: Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg (heute MLUK/2001).

Aufgabe des Landschaftsprogramms ist es, die landesweiten Belange (Ziele) des Natur-
schutzes aufzuzeigen. Fur die Naturschutzbehérden zur Bewertung der eigenen Ziele;
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.3
6.3.1

fur alle anderen Behdérden und 6ffentlichen Stellen als Voraussetzung flr die Berlck-
sichtigung der landesweiten Belange des Naturschutzes bei ihren eigenen Planungen
und MalRnahmen. Kernstiick des Landschaftsprogramms sind die landesweiten Entwick-
lungsziele zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, zu
umweltgerechten Nutzungen fur ein landesweites Schutzgebietssystem und zum Aufbau
des europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“.

Widerspruchlichen Planungsabsichten bestehen nicht.
Landschaftsrahmenplan (LRP)

Die Grundzuge der Planung finden im Landschaftsrahmenplan dahingehend Erwah-
nung, als umfassende Entwicklungsziele und Mal3nahmen fur Schutzguter wie Boden,
Wasser, Klima oder Arten- und Lebensgemeinschaften formuliert werden. Die Ziele des
Landschaftsrahmenplanes werden, wenn von Belang, bei den jeweiligen Schutzgutbe-
trachtungen berucksichtigt.

Sonstige Fachplanungen

Weitere planungsrelevante Ziele oder Hinweise anderer Fachplanungen liegen nicht vor.
Wirkfaktoren des Vorhabens und ihre Umweltrelevanz

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen entstehen durch Baufahrzeuge und den Betrieb auf der
Baustelle. Die visuellen Beeintrachtigungen sind zeitlich befristet und finden zumeist un-
ter der Woche statt. Sie werden daher als nicht erheblich bewertet.

Anlagebedingte Wirkungen

Der Bebauungsplan sieht die Anpflanzung von Hecken und Baumen vor. Im sudlichen
Randbereich ist konventionelles Wohnen vorgesehen. Bestehende Baum- und Geholz-
reihen bilden das Gebiet in den Landschaftsraum ein. Auswirkungen auf die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit
werden im Rahmen der Zulassungsgenehmigungen geregelt und sind insofern sind nicht
zu erwarten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

6.3.1.1 Schutzgut Mensch

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu be-
rucksichtigen. Relevant sind hierbei die Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeld-
funktion sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion.

Der Geltungsbereich liegt aulRerhalb der Ortslage. ,Wohnen* ist zukinftig nur im Rah-
men der innerbetrieblichen Anforderungen gem. Festsetzungen maglich.

Die begrinten 6stlichen Randbereiche dienen der ortsnahen Erholung.

6.3.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope und Biotopverbund

Tiere
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Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die biologische Vielfalt (Arten, Le-
bensgemeinschaften, Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und Funktionsfahigkeit)
sowie die Vielfalt, Eigenart, Schdnheit von Natur und Landschaft und der Erholungswert
zu schitzen und im Plankonzept abwagend zu berlcksichtigen. Grundsatzlich gilt far
den Verursacher, ,vermeidbare Beeintrachtigungen ... zu unterlassen®. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind im Rahmen der Eingriffsregelung hinsichtlich des notwendigen
Ausgleichs abwagend zu prifen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fir den Artenschutz und den gesetzlichen Bio-
topschutz. Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1
BNatSchG i. V. m. §§ 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG.

Hiernach ist es verboten, wildlebende Tiere mutwillig zu beunruhigen, ohne besonderen
Grund zu fangen, zu verletzen oder zu téten sowie wildlebende Pflanzen ohne vernlnf-
tigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen oder zu nutzen sowie deren Bestande zu
verwlsten. Weiterhin sind Lebensstatten wildlebender Tier- und Pflanzenarten ge-
schitzt. Sie dirfen nicht ohne besonderen Grund beeintrachtigt oder zerstért werden.

Von Frihjahr bis Spatsommer 2024 wurde dazu durch die Arbeitsgemeinschaft VOR-
LAND Landschafts- und Freiraumplanung Dipl.-Ing. Susanne Geitz, Wulkenow und Buro
fur Freilandkartierung und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. (FH) D. Meisel, Neuruppin das
Vorkommen von Fledermausen und Brutvogeln entsprechend der Gblichen Methoden-
standards ermittelt und mogliche Vorkommen oder Beeintrachtigung von Gefalipflanzen,
Wirbellosen, Amphibien, Reptilien und weiterer Sdugetiere Uberprift und bewertet (vgl.
Anhang 1). Die Ergebnisse dienen der Bewertung des Gelandes, als Basis fur eine Kon-
fliktanalyse und als Grundlage fur MaRnahmen zur Berticksichtigung geschitzter Arten.

Pflanzen

Als potentielle naturliche Vegetation wirde im Planbereich ein Hainrispengras-/Waldreit-
gras-Winterlinden- Hainbuchenwald entstehen (Quelle: LRP).

Die Bestandserfassung der Biotope erfolgte im Rahmen einer Gelandebegehung im Au-
gust 2023 auf Grundlage der ,Biotopkartierung Brandenburg“ (LUA 2007).

Als Kriterium zur Beurteilung der naturschutzfachlichen Bedeutung der erfassten Biotope
wurden die Natirlichkeit, die Gefahrdung und Seltenheit, die Vollkommenheit und die
Wiederherstellbarkeit des Biotoptyps bewertet.

Nachfolgend erfolgt eine kurze Ubersicht zum Vegetationsbestand:

Der Geltungsbereich wird Uberwiegend als landwirtschaftliche Produktionsflache ge-
nutzt. Dadurch unterliegen die Ackerflachenvermutlich einem kontinuierlichen Fruchtfol-
gewechsel. Im Nordwesten ist Griinlandwirtschaft.

Alle Graben sowie der norddstliche Grenzweg sind zum Teil durch eindrucksvolle Ge-
hdlze gepragt. Dies gilt besonders fur den stiddstlichen Bereich. Hier wachsen graben-
begleitend alte Exemplare von Linden, Eichen, Weiden, Robinien und Birken. Der Anteil
an liegendem Totholz ist recht groR. In der Verlangerung des Weges nach dem Abwin-
keln des Wendegrabens stehen auch hochwertige Obstbaume.

Im weiteren Verlauf des Wendmarkgrabens und seiner Seitenarme stehen ausgewach-
sene Erlen, zumeist in Doppelreihen. Alle Gehdlzstrukturen werden von gut ausgeprag-
ter Saumvegetation begleitet. Auch die Grabenvegetation besitzt eine hohe Vielfalt.

Seite 32



Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" (Vorentwurf), Gemeinde Wollin
Beagrlindung 12. November 2024

Fur den regionalen Biotopverbund besitzen die Geholzreihen innerhalb und entlang des
Plangebiets grol3e Bedeutung.

Es liegt kein Wald nach Forstrecht innerhalb des Geltungsbereiches.
6.3.1.3 Schutzgut Wasser

Innerhalb der Niederung im nord- und mitteldeutschen Lockersteinsgebiet ist der Gel-
tungsbereich Teil des Brandenburgischen Urstromtals.

Im Plangebiet befindet sich ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter (GWL 1.1)
der Niederungen und Urstromtaler, der nach Osten abflieRend bei 36 — 39 m (. NHN
liegt. Sein Rickhaltevermdgen gegentiber Schadstoffen ist sehr gering. Die Verweil-
dauer des Sickerwassers betragt oft nur wenige Tage. Der zweite Grundwasserleiter
liegt in einer Tiefe von 40 — 10 m unter Flur. (Quelle: Karten des LGBR)

Gem. Bodengutachten (Ingenieurbliro Rtz GmbH, Borkheide, Stand 19.08.2023) wurde
bei den Probebohrungen das Grundwasser in Tiefen von 1,10 — 1,90 m angeschnitten
(entspricht 36,04 - 37,55 m 4. NHN). Im April 2024 wurden etwa 0,50 - 0,60 m héhere
Grundwasserstande als Folge der starken Niederschlage der letzten Monate verzeich-
net.

6.3.1.4 Schutzgut Flache und Boden
Flache

Mit der Anderung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG,
08.09.2017) wurde die ,Flache® als neues zu betrachtende Schutzgut aufgenommen.
Dabei wird die funktionale Bedeutung von Flachen fir die restlichen Schutzgiter (Boden,
Biotope, Wasser, Klima, Landschaftsbild) betrachtet. Im Wesentlichen ist beim Schutz-
gut Flache ein Minimierungsgebot, ahnlich der Bodenschutzklausel zu verfolgen. Der
Verbrauch und die Neuversiegelung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Fla-
chen ist so gering wie mdglich zu halten.

Grundsatzlich kénnen Flachennutzungen in ,versiegelt, ,teilversiegelt und ,unversie-
gelt“ unterschieden werden. Als Kriterien fur die Bedeutung der Flache kénnen

e der Naturlichkeitsgrad
e die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten oder
e das Ertragspotential

herangezogen werden.

Es handelt sich hier weitgehend um landwirtschaftliche Flachen. Das vorhandene Ge-
lande ist nahezu eben und ist durch ein Grabensystem melioriert. Als Wald genutzte
Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

Das Gelande fallt von etwa 39 m (. NHN an der L94 in Richtung Studosten auf etwa 37
m U. NHN.

Boden

Uberwiegend finden sich innerhalb des Geltungsbereiches Ablagerungen der Urstrom-
taler inklusive ihrer Nebentaler, sog. Talsand. Dieser ist meist fein- bis mittelkdérnig mit
geringen Kiesbeimengungen. Auch Sande anderen Ursprungs (periglaziaere oder fluvi-
atile Ablagerungen) finden sich auf Teilflachen.
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Am ostlichen Rand findet sich eine kleine Flache aus Sand-Humus-Mischbildungen,
eventuell sind dies diinne Lagen von Mudde und verschwemmtem Torf Uber Ablagerun-
gen in einen verlandeten See/Teich.

Die Bodenuntersuchungen ergaben einen konstanten Oberbodenhorizont in einer
Schichtstarke von 0,25 - 0,60 m (im Mittel 0,30 m). Darunter wurden nichtbindige Sande
in Uberwiegend mitteldichter Lagerung bis zur Endteufe von 6,00 m erkundet. Vereinzelt
wurden Linsen gemischtkérniger Béden angetroffen.

Die Dicke des Oberbodens betragt im Mittel 40 cm.

Die Bodenwertzahlen liegen im unteren mittleren Bereich (20-50 v.100).
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6.3.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Gebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen, vorwiegend atlantisch-
maritimen und dem 0stlichen, starker kontinental beeinflussten Binnenlandklima. Cha-
rakteristisch sind warme Sommer- und kalte Winterperioden. Fir das Klima ist eine lange
Vegetationsperiode sowie das Niederschlagsmaximum im Sommer, das durch Starkre-
genfalle verursacht wird, charakteristisch.

Insbesondere die Geholzflachen besitzen Bedeutung fur das Mikroklima.

6.3.1.6 Schutzgut Landschaft

Die Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen sind als Haupteinheitengruppe
Teil des Ostdeutschen Platten- und Heidelands. Der Brandenburger Teil der Mittelbran-
denburgischen Platten und Niederungen deckt sich im Wesentlichen mit dem als Mittlere
Mark bezeichneten Naturraum (Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutsch-
lands 1961).
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Wollin ist als Landgemeinde mit knapp 1000 Einwohnern eines von drei Zentren im Amt
Ziesar (Amt Ziesar). Es liegt zwischen den Auslaufern des Landschaftsschutzgebietes
Hoher Flaming und dem Rand des Baruther Urstromtals.

Die nahezu ebene Flache wird im Osten und Norden von Gehdlzreihen gepragt. Im Wes-
ten bildet die A2 eine deutliche Begrenzung.

6.3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zum Vorkommen von Kultur- und Sachgutern liegen zur Zeit keine Erkenntnisse vor.

6.3.1.8 Wechselwirkungen

6.3.2

Unter Wechselwirkungen im Wirkungsgefiige versteht sich ein Verhalten der Natur, dass
alle Ruckkopplungen, Verlagerungen oder Selbstregulative der separierten Schutzgiter
innerhalb eines Okosystems betrachtet.

Auch augenscheinlich geringflgige Beeintrachtigungen von Schutzgitern durch Auswir-
kungen einer Planung kénnen auf ein stark miteinander vernetztes komplexes Wirkungs-
gefluge treffen.

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung wird schutzgutbe-
zogen dargestellt.

6.3.2.1 Schutzgut Mensch

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu be-
rucksichtigen. Relevant sind hierbei die Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeld-
funktion sowie die Erholungs- und Freizeitfunktion. Der Geltungsbereich liegt zwischen
der Ortslage Wollin und der Autobahn 2.

6.3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Ergebnis der Erfassungen (s. Kap. 6.3.1.2) konnten insgesamt 50 Vogelarten inner-
halb der untersuchten Flachen bzw. daran angrenzend beobachtet werden. Im Ergebnis
wurden mehrere Halb-/Offenland-Brutvogelarten ermittelt, sowie ein Fischadlerhorst, fir
die voraussichtlich ein Revierverlust durch das Vorhaben eintreten wird.

Als weitere relevante Arten wurden Zauneidechsen und Amphibien erfasst, die sich auf
angrenzenden Habitaten aullerhadb des Geltungsbereiches befinden. Durch Schutz-
mafnahmen ist zu verhindern, dass diese Arten in die Baustelle ein- wandern kbnnen.
Die weiteren Artengruppen bzw. Arten wurden anhand ihrer artspezifischen Habitatan-
spruche bewertet, sie konnten hinsichtlich einer Beeintrachtigung durch das Vorhaben
als nicht relevant ausgeschlossen werden.

6.3.2.3 Schutzgut Fldache / Boden

Aus dem Bodengutachten (Geotechnischer Bericht Ingenieurbiiro Ritz GmbH, Bork-
heide, Stand 19.08.2023) (Anhang 2)

o Stralienkérper/Gebaude kdnnen nach Abtrag der vorhandenen Oberbdden und
Auskoffern des Uberschussigen Bodens in den dort anstehenden nichtbindigen
Sanden flach geriindet werden.

¢ Anstehende humose Aufflllungen sind abzutragen und gemaf § 202 BauGB durch
separate Lagerung in nutzbarem Zustand zu erhalten. Dieser Aushub kann fiir den
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Wiedereinbau im Bereich der Griindung und der Arbeitsraumverfillung nicht
verwendet werden.

6.3.2.4 Schutzgut Wasser

Wasserhaltungsmalinahmen sind i. d. R. immer auszuflihren, wenn der tatsachliche
Grundwasserspiegel weniger als 30 cm unterhalb der Aushubsohle ansteht und auf-
grund dieses hohen Wasserstandes eine ordnungsgemale Nachverdichtung der Aus-
hubsohle nicht mdglich ist. Das tatsachliche Erfordernis fur Wasserhaltungsmaf3nahmen
ergibt sich aus dem jeweiligen aktuellen Wasserstand und dem notwendigen Flurab-
stand unterhalb der Aushubsohle, um den empfohlenen Verdichtungsgrad von DPr =
97/98 % zu erreichen. (s. auch (Geotechnischer Bericht Ingenieurbiro Ritz GmbH,
Borkheide, Stand 19.08.2023)

Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Versickerung von Niederschlagswasser muss die wasseraufnehmende Schicht eine
genugende Machtigkeit und ein ausreichendes Schluckvermdgen aufweisen. Im Versi-
ckerungsgutachten (Ingenieurbiro Ritz GmbH, Borkheide, Stand 2023) wird folgendes
empfohlen. ,Es bieten sich versickerungstechnisch die Errichtung von Sickermulden an.
Auf diese Weise erfolgt die Schaffung von Speichervolumen (Retentionserhéhung), eine
mechanische Reinigung sowie eine mikrobiologische Reinigung der schwach belasteten
Niederschlagswasser Uber eine belebte Bodenzone. Versickerungsrelevant sind die an-
stehenden nichtbindigen, durchlassigen Sande. Bei der Planung der Zulaufe ist zu be-
achten, dass der erforderliche Abstand von der Sohle der Sickereinrichtung zum MHW
von = 1,0 m eingehalten wird. Bedingt durch die vorhandenen geologischen Verhaltnisse
kann eine Gelandeerhdhung erforderlich werden.”

6.3.2.5Klima / Luft
Signifikante negative Auswirkungen auf Klima und Luft sind nicht zu erwarten.
6.3.2.6 Schutzgut Landschaft

Die nahezu ebene Flache wird derzeit im Osten und Norden von Gehdlzreihen gepragt.
Im Westen bildet die A2 eine deutliche Begrenzung. Auf der freien Ackerflache befinden
sich nahezu keine gliedernden Strukturen.

Die Errichtung von Gebauden und andere Baulichkeiten erzeugen daher einen sichtba-
ren Eingriff in das Landschaftsbild. Dieser wird innerhalb des Gelandes durch die Fest-
setzungen zu gliedernden und sichtverstellenden Geholzpflanzung deutlich vermindert.

6.3.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Eingriffe in Kultur- und sonstige Sachguter werden voraussichtlich nicht erfolgen.
6.3.2.8 Wechselwirkungen
Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den Auswirkungen des Vorhabens
auf das Schutzgut Boden (Uberbauung, Verdichtung, Erosion), auf mikroklimatische Pa-
rameter (Temperatur, Feuchte), auf das Schutzgut Pflanzen (Umwandlung von Acker in
Bauland) und Tiere (Veranderung von Lebensraumen). Im Zuge des Ausgleichs fur zu-

kunftige Eingriffe in die SchutzglUter werden die Wechselwirkungen unter ihnen bedacht
und gleichfalls kompensiert.

Seite 36



Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" (Vorentwurf), Gemeinde Wollin
Beagrlindung 12. November 2024

6.4  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
1a ,Gewerbegebiet Wollin“ weiterhin. MalRnahmen, die gem. damaligem Grinordnungs-
plan als Kompensation fiir jenen Bebauungsplan vorgehen sind, sind in der Anderungs-
planung zu bertcksichtigen.

s i
T

B X
GEMEINDE WOLLIN
b

Abb.: Griinordnungsplan zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1a ,,Gewerbegebiet Wollin“, Stand 1992

6.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachtei-
liger Auswirkungen

6.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

+ Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist der Vegetationsbestand zu
erhalten und bei Abgang mit standortgerechten Arten gemaf Pflanzliste 1 zu
erganzen bzw. zu ersetzen. Wege und Zufahrten sind ausnahmsweise zulassig.(§ 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

» Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Straucher gemal Pflanzliste 1 anzupflanzen und zu erhalten.
Wege und Zufahrten sind ausnahmsweise zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

» Pro angefangene 2.000 gm Grundstucksflache ist mindestens ein Baum gemaf der
Pflanzliste 2 neu zu pflanzen und zu erhalten.(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

» Entlang von Grundstlicksgrenzen sind 3-reihige, mindestens 5,0 m breite Hecken
gemal Pflanzliste 3 anzupflanzen und zu erhalten. Bei Grundsticksgrenzen entlang
von Fernstrallen sind die gesetztlichen Vorschriften zu beachten.

Pflanzliste 1

» Acer campestre Feldahorn
» Acer platanoides Spitzahorn
» Acer pseudoplatanus Bergahorn
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* Alnus glutinosa Erle
» Betula pendula Sandbirke
» Carpinus betulus Hainbuche
+ Cornus sanguinea Roter Hartriegel
» Corylus avellana Hasel
» Crataegus laevigata u./o. monogyna Ein-/Zweigriffeliger Weilddorn
» Fagus sylvatica Rotbuche
» Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
» Malus syvestris Wildapfel
* Prunus avis Wildkirsche
* Prunus spinosa Schlehe
* Rosa canina Hundsrose
* Rubus fruticosus Brombeere
+ Salix caprea Salweide
+ Sambucus nigra Schwarzer Holunder
» Sorbus aucuparia Eberesche
+ Tilia cordata Winterlinde
+ Tilia platyphyllos Sommerlinde
» Quercur robur Eiche
Pflanzliste 2

Laubbdume (Stammumfang mindestens 12 - 14 cm), fachgerecht pflanzen und dauer-
haft erhalten

» Acer platanoides Spitzahorn

» Corylus colurna Baumhasel

» Fagus sylvatica Rotbuche

* Prunus avium Vogelkirsche

+ Tilia cordata Linde

Pflanzliste 3

» Acer campestre Feldahorn

» Betula pendula Sandbirke

* Carpinus betulus Hainbuche

* Cornus mas Kornelkirsche

+ Cornus sanguinea Roter Hartriegel

* Corylus avellana Hasel

» Crataegus laevigata u./o. monogyna Ein-/Zweigriffeliger Weilddorn
* Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
* Malus syvestris Wildapfel

* Prunus avis Wildkirsche

* Prunus spinosa Schlehe

* Rosa canina Hundsrose

* Rubus fruticosus Brombeere

» Salix caprea Salweide

» Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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» Sorbus aucuparia Eberesche

Die Pflanzen der Pflanzlisten 1 und 3 sind fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
bzw. nach Abgang zu ersetzen. Gepflanzt wird in drei Reihen mit einem versetzten
Pflanzabstand untereinander von 1,50 m. Es sind immer 3 bis 5 Pflanzen der gleichen
Art nebeneinander zu pflanzen. Das Artenspektrum sollte mind. zu 80 % Verwendung
finden.

Die Straucher sollen eine Mindestqualitat von 60 -100 cm haben.

Die gewahlten PflanzgroRen werden entsprechend den Gltebestimmungen fir Baum-
schulen als Standard zur Bestimmung der Pflanzqualitat verwendet. Die Angaben sind
damit hinreichend genau.

Bestehende Pflanzung ist in die Neupflanzung zu integrieren.

Es wird empfohlen, die Flachen gegen Wildverbiss einzuzaunen.

Die grundbuchliche Sicherung der Flache als Kompensationsmaflinahme erfolgt im Rah-
men eines Stadtebaulichen Vertrages.

Minderungs- und VermeidungsmaBnahmen aufgrund des ,Besonderer Arten-
schutz gemaR § 44 BNatSchG*“

V1 - Bauzeitenregelung Brutvogel

Grundsatzlich sollte innerhalb der Brutphase zwischen 01.03. und 31.07. eines jeden
Jahres nicht gebaut werden. Bei einer Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutphase
(Brutphase haufiger Vogelarten 01.03. bis 31.07.) kénnen auch Beeintrachtigungen wie
z.B. Stérungen vermieden werden. Die eigentliche Bauphase kann dann innerhalb des
genannten Zeitraums stattfinden. Eine Unterbrechung der Bauzeit darf héchstens 10
Tage betragen. In Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbe- hérde kénnen ggf.
auch Vergramungsmalinahmen wie das Stellen von Flatterbandern oder regelma- Riges
Pfligen durchgefuhrt werden. Ggf. sind einzelne Bauabschnitte zu bilden.

V2 — HabitatschutzmalRnahme Reptilien

Die Habitatflache mit dem Nachweis der Zauneidechsenpopulation darf nicht Gberbaut
werden. Eine Verschattung der Habitatflachen ist in jedem Falle zu vermeiden.

V3 — Reptilienschutzzaun

Um nicht einen Eintritt des § 44 Abs. 1 BNatSchG hervorzurufen, sind die baulichen
Ubergénge zu den nachgewiesenen Habitatflachen bauzeitlich mit einem Reptilienzaun
einzuzaunen, um ein Ein- wandern der Tiere in die Baustelle zu verhindern.

V4 — HabitatschutzmalRnahme Amphibien

Eine Abstand der BaumalRnahmen von 100m zum nachgewiesenen Laichhabitat ist vor-
zusehen. Die Flache soll méglichst als Grinland oder Geholzflache extensiv bewirtschaf-
tet werden.

V5 — Amphibienschutzzaun
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6.5.2

Bauzeitlich ist zwischen Bauflache und Graben ein Amphibienzaun zu stellen und wah-
rend der gesamten Bauzeit zu betreiben. Ggf. innerhalb der Bauflache aufgefundenen
Tiere sind schonend auf die Grabenseite umzusetzen.

V6 — Fischadler — Umsiedlung
Umsiedlung der Nisthilfe des Fischadlers am Mast Nr. 2.

V7 — Schutz der Bodenbriiter
min. 16 ha Kompensationsflache fur Bodenbriter wie Feldlerche, Heidelerche u.a.

V8 - Lichtemissionen

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln ist fir die Beleuchtung der Au3enan-
lagen nach MaRgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes zu beachten:

- Vermeidung heller weitreichender kunstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft

- Lichtlenkung ausschlief3lich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden missen
(das heilt Abstrahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden)

- Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise mo-
nochromatisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit
warm- und neutralweiller Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflam-
pen)

- Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten

- Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit

Zwar ist eine entsprechende Regelung aus rechtlichen Griinden nicht festsetzbar, aber
es wird ein Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde angeregt.

V9 -Um die Barrierewirkung von Einfriedungen fur wildlebende Kleintiere zu mindern und
die Funktionsfahigkeit des Biotopverbundes zu gewahrleisten, soll die Einfriedungs-Un-
terkante mindestens 20 cm Uber der Gelandeoberkante liegen oder die Einfriedung im
bodennahen Bereich entsprechend gro3e Maschenweiten haben.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Die Neuversiegelung wird gemaf Kapitel 12.5 der HVE 2009 kompensiert. Die mdgliche
Neuversiegelung ist vorrangig durch Entsiegelungsmalinahmen im Verhaltnis 1:1 aus-
zugleichen. Da auf der Flache im Bestand keine zur Entsiegelung vorgesehenen vollver-
siegelten Bereiche vorhanden sind, bietet die HVE die Mdglichkeit, Liegenschaftsverwal-
tungen, Kommunen oder private Eigentumer fur die Ermittlung einer Ausgleichsflache
heranzuziehen.

Ausgleichsberechnung:

Industriegebiet:
+ 368.750 gm Baugebietsgrofie x GRZ 0,8 = 295.000 gm
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- 324.460 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan (Gewerbe- & Verkehrsflachen) x GRZ 0,8
(inkl. Uberschreitungen) = 259.570 gm
= 35.430 gm Neuversiegelung (rd. 27 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Sondergebiet Erneuerbare Energien:

+ 21.070 gm Baugebietsgrofle x GRZ 0,8* GRZ (*worst case, falls nicht PV-Anlagen
kommen)

= 16.860 gm Neuversiegelung (rd. 13 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

bestehender Rasthof:

+ 25.360 gm Baugebietsgrofie x GRZ 0,8 = 20.290 gm

- 24.320 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan x GRZ 0,8 (inkl. Uberschreitungen) =
19.460 gm

= 830 gm Neuversiegelung (rd. 1 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Gewerbegebiet Mitte (ohne Rasthof):

+ 172.950 gm Baugebietsgrofie x GRZ 0,8 = 138.360 gm

- 111.250 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan x GRZ 0,8 (inkl. Uberschreitungen) =
89.000 gm

= 49.360 gm Neuversiegelung (rd. 37 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Gewerbegebiet Sud:
+ 35.030 gm Baugebietsgréfie x GRZ 0,8 =
= 28.020 gm Neuversiegelung (rd. 21 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Mischgebiet:
+ 22.830 gm Baugebietsgréfie x GRZ 0,8 =
= 18.260 gm Neuversiegelung (rd. 13 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Verkehrsflachen:

+ 12.900 gm Baugebietsgrofie x 0,8* max. Versiegelung (*planerische Annahme)
=10.320 gm

- 10.320 gm zulassige Versiegelung gem. Ursprungsplan

+ 1.730 gm Ful’- und Radweg x 0,8" max. Versiegelung (*planerische

Annahme) = 1.380 gm

= 1.380 gm Neuversiegelung (rd. 1 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Graben:

+ 0 gm BaugebietsgrofRe (Grinflache)

- 6.680 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan x GRZ 0,8 (inkl. Uberschreitungen) =
5.350 gm

= - 5.350 gm nominelle ENTsiegelung (minus rd. 4 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Sondergebiet Feuerwehr / Einzelhandel:

+ 18.020 gm Baugebietsgrofie x GRZ 0,8 = 14.420 gm

- 16.810 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan x GRZ 0,8 (inkl. Uberschreitungen) =
13.450 gm

= 970 gm Neuversiegelung (rd. 1 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Sondergebiet Photovoltaik:
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6.5.3

+ 13.820 gm Baugebietsgrofie x 0,05* tatsachliche Versiegelung (*planerische
Annahme) = 690 gm

- 12.610 gm Baugebiet gem. Ursprungsplan x GRZ 0,8 (inkl. Uberschreitungen) =
10.090 gm

= - 9.400 gm nominelle ENTsiegelung (minus rd. 7 % der Gesamt-Ausgleichsflache)

Summe

539.860 gm Gesamt-Neuversieglung

- 406.190 gm zulassige Versiegelung gem. Ursprungsplan
=133.670 gm Netto-Versiegelung (Gesamt-Ausgleichsflache 100 %)
= 13,37 ha Netto-Kompensationsbedarf

Die Kompensation aufgrund des BauGB wird auf folgenden Flachen erbracht:

Ackerflachen:

Umwandlung in extensives Grinland
Kompensationsfaktor 2 : 1

Gemarkung Wittbritzen

Flur 8, Fst. 44 (11.486 m?) und Fst. 69 (12.980 m?)
Anrechenbare Flache: 12,23 ha

Entsiegelung, Altlastensanierung und Umwidmung zugunsten des Naturschutzes:
Bahndamm Kleinbahn

Gemarkungen Ziesar und Kdpernitz

Flache 2,4 ha

Kompensationsfaktor 2 : 1

Anrechenbare Flache: 1,2 ha

Ausgleich gem. § 44 BNatSchG / Artenschutz

Der Ausgleich ,Besonderer Artenschutz gemaf § 44 BNatSchG* wird auf folgenden Fla-
chen erbracht:

Die Kompensation fir Végel (Feldlerche, Heidelerche Fischadler) wird auf folgenden Fla-
chen erbracht:

Gemarkung Wittbritzen

Flur 8, Fst 44 (11.486 m?) und Fst. 69 (12.980 m?)
Anrechenbare Flache: 24,46 ha

Gemarkung Emstal, Flur 1

Gewasserflachen und notwendige Flurstiicke (Abstimmung Fischadler mit Vogelwarte
folgt)
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6.6

6.7
6.7.1
6.7.2

6.8

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Zusatzliche Angaben
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Die Uberwachung bedarf einer den Erfordernissen des Bebauungsplans genligenden
Konzeption, die im Umweltbericht darzulegen ist. Grundlegend fiir die Planung der Uber-
wachung ist die Beantwortung der Fragen,

- was im Einzelfall zu Gberwachen ist (Gegenstand der Uberwachung),

- wer Uberwacht (die Behdérden im Rahmen ihrer fachlichen Zustandigkeiten oder die
Gemeinden durch spezifische UberwachungsmaRnahmen bzw. auf einen Vorhabentré-
ger Ubertragene MalRnahmen),

- wie (Indikatoren bzw. Anhaltspunkte) und

- wann (zeitliche Dimension unter Berlicksichtigung von Entwicklungszeiten) Gberwacht
werden soll.

Derzeit ist ein solches Konzept noch nicht ausgearbeitet. Auch sind die erheblichen Aus-
wirkungen der Planung noch nicht abschlie3end ermittelt, welche sich hier wiederfinden
mussen, jedoch erst im Rahmen der Entwurfstiberarbeitung eingefligt werden.
Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wird nach Abschluss der Abstimmungen erstellt
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7.

Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange - Bundes-Immissions-
schutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2023 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225) geandert worden ist.

BNatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzge-
setz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz vom 21. Januar 2013
(GVBLI.I/13, [Nr. 3] S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert durch Artikel 19 des Ge-
setzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.11)

BbgWG - Brandenburgisches Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Mérz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom
5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.14)

LEP HR - Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2011.

WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.
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8.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wollin hat in ihrer Sitzung am ................... ge-
maRk § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, die Anderung des Bebauungsplans "Gewerbege-
biet Wollin" aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt des des Amtes
Ziesarvom ................... bekanntgemacht.

Billigungsbeschluss Vorentwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wollin hatam 9. November 2023 den Vorentwurf
der Anderung des Bebauungsplans gebilligt.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 21. Dezember 2023 sind 27 Behdérden und sonstige Stellen, die Tra-
ger offentlicher Belange sind, friihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stel-
lungnahmen ist eine Frist bis zum 31. Januar 2024 gesetzt worden. Von den Behdrden
bzw. sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurden 20 Stellungnahmen abgegeben.
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 1a "Gewerbegebiet Wollin" in der Fassung vom
20. November 2023 wurde in der Zeit vom 24. Januar 2024 bis einschlief3lich 28. Februar
2024 offentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde im Amtsblatt des Amtes Ziesar vom
............... bekanntgemacht. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung keine Stel-
lungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wollin hat am ............... den Entwurf der Ande-
rung des Bebauungsplans gebilligt..

Beteiligung der Behoérden
Wird ergénzt

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt

Satzungsbeschluss
Wird ergénzt

Genehmigung
Mit dem Schreiben vom der oberen Verwaltungsbehérde wurde die
10. Anderung des Flachennutzungsplans genehmigt.

Rechtskraft

Die Genehmigung wurde im Amtsblatt des Amtes Ziesar vom ............... bekanntge-
macht. Die Anderung des Bebauungsplans tritt nach Bekanntmachung der erteilten Ge-
nehmigung in Kraft.
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Anhange

1 Artenschutzuntersuchung, VORLAND Landschafts- und Freiraumplanung, Sept.
2024

2 Versickerungsgutachten, Ingenieurblro Ritz GmbH, 25.04.2024

3 Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, GfBU Consult, 23.10.2024
4 Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH, 26.04.2024

5 Verkehrsgutachten, PST, August 2024

6 Bebauungsplan Nr. 1a ,Gewerbegebiet Wollin“, Gemeinde Wolllin, 26.08.1992
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