Flachennutzungsplan Lowenberger Land
9. Anderung (Stand: Entwurf August 2025)

Planungsrelevante Ziele aus Fachgesetzen

e Zu gesamtraumlich relevanten Zielen siehe ,Allgemeiner .
Umweltbericht* (Kapitel B) D. Umweltbericht (Blatt 2) m

Teilbereichsrelevante Ziele des Landschaftsplans Ortsteil Lowenberg Anderungsbereich 10.3 und 10.4

e Vorhandene / geplante Gewerbeflache s

e Eingrinung des Ortsrandes E rganzu ng

o Dauergriinland — extensive Nutzung . nn

e Erhalt, Pflege und Neuanlage von kleinteiligem Gartenland und Fre|ﬂaChen u nd
Obstwiesen am Ortsrand

* Bodendenkmal Gewerbe Triftstralle

Beschreibung, Bewertung u. Prognose des Umweltzustandes

Die Flachen des Anderungsbereichs 10.4 wurde im Rahmen der 2. An-
derung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung (KES) des Ortsteils
Léwenberg (rechtskraftig seit 25.10.2023) als Erganzungsflache E2 dem
Innenbereich zugeordnet. Nach den Festsetzungen der KES sind hier
ausschlie3lich Gewerbebetriebe zulassig, die nach ihrem Stérgrad auch
in einem Mischgebiet nach § 6 Abs. 2 BauNVO errichtet werden kdnnen.

Nordlich der TriftstraBe handelt es sich im westlichen Teil um ein ehe-
maliges Betriebsgelande fiir die Abwasserbehandlung (Klarwerk), wel-
ches teilweise in die Erganzungsflache E2 einbezogen wurde. Auf dem
(innerhalb der Erganzungsflache gelegenen) Teilbereich des Betriebs-
gelandes befinden sich derzeit noch ein Hauptpumpwerk und ein Uber-
laufbecken fiir den Havariefall, sodass die Nutzung des Betriebsgelan-
des (noch) nicht vollstandig aufgehoben wurde. Im &stlichen Teil der Er-
ganzungsflache E1 befindet sich privates Griin- bzw. Weideland.

Beim siidlichen Teilbereich des Anderungsbereichs 10.4 bzw. der Er-
ganzungsflache E2 handelt es sich um die Flache zwischen einen be-
stehenden grof¥flachigen Gewerbebetrieb im Osten (ortsansassiger Au-
toservice mit Montage- und Gewerbehallen) und einem, ebenfalls von
grof¥flachigen baulichen (Stall-) Anlagen gepragten, landwirtschaftlichen
Betriebsstandort (Rinderhaltungsanlage) im Westen. Die Flache wird
derzeit als Lager genutzt.

Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen sind bereits im
Rahmen der KES beschrieben und bewertet worden, da fir Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB (Erganzungssatzung) die Eingriffs-
regelung nach den Vorschriften des BauGB anzuwenden ist. Dabei ist
auch der § 1a ,Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz® zu beach-
ten. Die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft wurden danach in der Abwagung bericksichtigt.
Auf der Grundlage des § 44 BNatSchG in Verbindung mit den Landerge-
setzen (BbgNatSchAG) bzw. der Bundesartenschutzverordnung ist der
Artenschutz ebenfalls beachtet worden.

Der Anderungsbereich 10.3 beinhaltet private Nutz- und Ziergérten mit 5 ;
vereinzeltem Geholzaufwuchs ohne Bestandsbebauung oder bauliche Landschaftsplan 2001, Entwicklungskarte ~ MaRstab 1:25.000
Pragung, durch den ein Teilabschnitt des Grabens L 179046 als Gewas-

ser 2. Ordnung verlauft. Eine bauliche Entwicklung der Flache ist nicht mehr Ziel der gemeindlichen Planung. Aus diesem Grund
wurde der Anderungsbereich 10.3 im Rahmen der 2. Anderung des KES aus der innerhalb der ,im Zusammenhang bebauten Orts-
lage“ herausgenommen, so dass die Flache kiinftig als Aulenbereich gemal § 35 BauGB zu bewerten ist. Aus der Aufgabe von
Bauflachen ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Umweltzustand im Anderungsbereich oder auf relevante Schutz-
guter. Diese sind daher nicht in einem Umweltbericht zu bewerten.

a) Flache

Beschreibung

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die Inanspruchnahme von
hochwertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bboden ist zu vermeiden. Bodenversiegelungen sollen auf ein unbedingt not-
wendiges Mal begrenzt werden.

Bewertung
Unbebaute Flachenreserven (Nicht-Landwirtschaftsflachen) stehen im Ortsteil Léwenberg nur noch in begrenztem Umfang zur Ver-

fligung. Dieser Standort empfiehlt sich durch seine Lage unmittelbar am Ortsrand und damit einhergehender Vorbelastung sowie der
vorherigen Nutzung. Fir die Nutzung als potenzielle Landwirtschaftsflache ist sie aufgrund der Kleinflachigkeit, der Lage sowie teil-
weise der gewerblichen Vornutzung nicht geeignet.

Auswirkungen
Die kinftige Versiegelung wird durch Festsetzungen im Rahmen der KES begrenzt. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkun-

gen auf das Schutzgut Flache erkennbar.
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b) Boden

Beschreibung

Der Anderungsbereich 10.4 weist gréBtenteils eine gewerbliche Vornutzung auf. Es handelt sich um teilversiegelte, anthropogen
stark Uberpragte Béden am Rande des Siedlungsbereichs. Lediglich eine kleinere Teilflache im Nordosten des Anderungsbereichs
wird als privates Griin- bzw. Weideland genutzt, hier sind die Bodenfunktionen noch weitgehend intakt. Hinweise auf Altlasten liegen
im Anderungsbereich nicht vor.

Bewertung } }
Die KES ermdglicht im Anderungsbereich 10.4 eine dauerhafte Flacheninanspruchnahme durch Uberbauung (ca. 0,49 ha). Beein-

trachtigungen von Natur und Landschaft sind vor allem durch die zukiinftige Mehrversiegelung zu erwarten. Hier ist besonders das
Schutzgut Boden durch den Verlust der Bodenfunktionen betroffen. Zur Verringerung dieses Eingriffs ist die Versiegelung so gering
wie mdéglich zu halten.

Auswirkungen
Bodenversiegelungen sind grundsatzlich ausgleichspflichtig. Die Beeintrachtigung der Funktion des Schutzgutes Boden kann auf-

grund des geringen Umfangs an neuen Bauflachen mit den griinordnerischen Festsetzungen (insbesondere der Pflanzbindungen)
im Rahmen der KES ausgeglichen werden.

c) Wasser

Beschreibung
Im Anderungsbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Oberflachengewéasser vorhanden.

Bewertung
Im Zusammenhang mit der Versiegelung des Bodens ist auch das Grundwasser betroffen, wenn eine Versickerung von Nieder-

schlagswasser in den betroffenen Flachen unterbunden und so die Grundwasserneubildung behindert wird.

Auswirkung
Bei ordnungsgemaRer Nutzung der Grundstiicke der Ergéanzungsflachen sind auch keine erheblichen Auswirkungen auf das Grund-

wasser zu erwarten, wenn das anfallende Niederschlagswasser direkt auf den Grundstiicken versickert wird.

d) Luft und Klima

Beschreibung

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine Brachfliche eines ehemaligen Klarwerks, um private Griinlandflachen und ge-
werbliche Flachen (Lager) am Ortsrand. Lediglich der begriinte unbebaute Bereich auf den privaten Grinlandflachen hat begrenzte
klimatische Ausgleichsfunktionen auf lokaler Ebene, da sie eine kleine Frischluftentstehungsflache darstellit.

Bewertung
Der Anderungsbereich 10.4 ist im Westen und Osten von weiteren Bebauungsstrukturen umgeben. Auf der kiinftig gewerblich ge-

nutzten Flache ist verhaltnismafig mehr Neuversiegelung mit Umsetzung der Planung mdglich. Die damit verbundenen Beeintrach-
tigungen auf das Lokalklima sollen durch die in der KES festgesetzten Pflanzbindungen sowie den luft- und wasserdurchlassigen
Aufbau von Stellplatzen und Zufahrten gemindert werden. Im Norden und im Siiden bleiben zudem die vorhandenen Freiflachen
erhalten, so dass die Luftaustauschbahnen zu innerértlichen Bereichen nicht beeintrachtigt werden.

e) Pflanzen, Biotope und Biotopverbund

Beschreibung

Der dstliche Teilbereich des Anderungsbereichs 10.4, nordlich der TriftstraRe, umfasst Frischwiesen mit spontanem vereinzeltem
Geholzbewuchs, die vorwiegend als privates Griin- bzw. Weideland genutzt werden. Im Westen gehdren zum Teil versiegelte und
iberwiegend baulich gepréagte Teilflichen eines ehemaligen Klarwerks zum Anderungsbereich 10.4 (Klaranlagen mit hohem Griin-
flachenanteil). Der Bereich sudlich der TriftstralRe wird vor allem von baulichen Anlagen der gewerblichen Nutzung mit umliegenden
ErschlieBungs- und Lagerflachen eines ortsansassigen Gewerbebetriebs gepragt.

Bewertung .
Grundsatzlich ist festzustellen, dass sich im norddstlichen Teil des Anderungsbereichs Biotopstrukturen vorkommen, welche gemaf

§ 44 Abs. 1 BNatSchG dauerhaft geschitzte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders geschiitzter Arten wie bspw. Baum- und
Geblschbriiter enthalten kdnnen. Im ibrigen Anderungsbereich liegen hingegen keine Habitatvoraussetzungen fiir geschiitzte Arten
Vvor.

Auswirkung
Mit Umsetzung der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung der bereits bestehenden Betriebs-

gelande und die Neuansiedlung weiterer Gewerbebetriebe geschaffen. Die vorhandenen Biotopstrukturen im Anderungsbereich wer-
den bei Planrealisierung Giberwiegend verandert und gehen durch die Bebauung weitgehend verloren. Hinsichtlich der Biotopstruktur
sind mit Umsetzung der Planung auf den Erganzungsflachen keine geschutzten Biotope betroffen. Bei den Wiesen und Gehdlzstruk-
turen handelt es sich um regenerierbare Biotope, sodass sich die Beeintrachtigungen mit den festgesetzten Pflanzbindungen im
Rahmen der KES ausgleichen lassen.

f) Tiere und biologische Vielfalt / besonderer Artenschutz

Beschreibung

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur ist im nordéstlichen Teil des Anderungsbereichs 10.4 mit einem Vorkommen von européi-
schen Vogelarten zu rechnen. Dabei handelt es sich um géngige gebiisch- und bodenbriitende Arten auf den hier befindlichen Ru-
deralflachen mit Gehdlzbestanden.

Bewertung
Hinsichtlich der Belange des besonderen Artenschutzes ist auf Ebene der Flachennutzungsplanung sicherzustellen, dass die ge-

troffenen Darstellungen grundsatzlich mit den Schutzvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG vereinbar sind. Eine detaillierte Ausei-
nandersetzung erfolgte im Rahmen der KES.
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Bei betriebsbedingt betroffenen Vogelarten ist auszugehen, dass sich auf umliegenden Flachen und Strukturen ausreichende Aus-
weichmaoglichkeiten flr geschutzte Vogelarten finden.

Auswirkung

Die artenschutzrechtlichen Belange der streng geschitzten Arten gemaR § 44 BNatSchG wurden im Rahmen der Aufstellung der
KES gepriift. Das geplante Bauvorhaben 16st im Anderungsbereich fiir die Artengruppen Brutvégel und Flederméuse iiberwiegend
artenschutzrechtliche Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aus.

Mit Umsetzung der Planung gehen siedlungsnahe Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen im nordéstlichen Teil des Anderungsbereichs
verloren. Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fir Tiere ist fir die Erganzungsflachen insbesondere von einer geringen bis allge-
meinen Bedeutung als Lebensraum fiir Brutvégel auszugehen. Alle europaischen Vogelarten gehdren zu den europaisch geschitzten
Tierarten, fir die die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beriicksichtigen sind. Der Eingriff, der durch das geplante Vorha-
ben in einem Teilbereich entsteht, wird in Bezug auf die vorhandenen Biotopstrukturen und der geringen GréRe der Anderungsflache
dennoch als nicht erheblich bewertet. Zudem finden sich auf umliegenden Flachen und Strukturen ausreichende Ausweichméglich-
keiten fir geschitzte Vogelarten.

d) Landschaftsbild

Beschreibung
Der Anderungsbereich 10.4 ist im Westen und Osten bereits durch gewerbliche und landwirtschaftliche Bebauung gepragt.

Bewertung
Fir die kiinftig gewerblich zu nutzenden Flachen sind die Festsetzungen der KES zu Art und MaR der baulichen Nutzung zu berick-

sichtigen, damit sich die Gewerbeflache mafvoll in den Ortsrand Léwenbergs einfligt. Aufgrund der bereits bestehenden baulichen
Vorpragung des westlichen Ortsrandes von Lowenberg fiigt sich die geplante Neubebauung, unter Einhaltung der Festsetzungen der
KES stimmig in das Bild der Umgebung ein.

Auswirkung
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

h) Mensch

Beschreibung

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um teils brach liegende, teils genutzte gewerbliche Flachen sowie um eine private Grin-
landflache. Aufgrund der bestehenden Einfriedung sind die Flachen nicht 6ffentlich zuganglich.

In unmittelbarer Nahe zum Anderungsbereich 10.4 befindet sich ein Standort genehmigungsbediirftiger Tierhaltungsanlagen nach
dem BImSchG (Tierhaltungsanlage der Firma Lowen-Agar-GmbH in der Triftstral3e), von der insbesondere Geruchsemissionen und
Gerausche ausgehen.

Norddstlich des Anderungsbereichs befinden sich gemischte Baugebiete. Die geplante Erweiterung der gewerblichen Nutzung im
Anderungsbereich kénnte zu Beeintrachtigungen der dort zuldssigen Wohnnutzung hinsichtlich Larm fihren.

Bewertung
Der Anderungsbereich hat keine Bedeutung flir die Erholungsnutzung. Wegebeziehungen bleiben von der Planung unberiihrt.

Hinsichtlich der Erganzungsflache E 2 wurde im Rahmen der 2. Anderung des KES darauf hingewiesen, dass der Teilbereich siidlich
der Triftstral3e bereits gewerblich genutzt wird und das Landesamt fir Umwelt im Rahmen des dazu gehdrigen Baugenehmigungs-
verfahren zur Stellungnahme aufgefordert wurde. Bedenken wurden dabei nicht geauRert. Zur Erganzungsflache E 2 bestehen ge-
maR Stellungnahme des LfU vom 24.08.2023 keine Bedenken, sofern Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer der zulassigen (Ge-
werbe-) Nutzungen die, von der bestehenden und nach BImSchG genehmigungsbediirftigen Tierhaltungsanlage ausgehenden, Ge-
ruchsimmissionen bis zu einem Immissionswert von 0,25 im Sinne der gegenseitigen Rucksichtnahme als ortsublich hinnehmen.
Begriindend wird von der Behérde ausgefihrt, dass nach der TA-Luft (Anhang 7 Nr. 3.1.) ein Immissionswert von 0,25 fiir Beschaftigte
eines Betriebes im Einzelfall zumutbar ist. Zur Vereinbarkeit der Planung mit dem Belangen des Immissionsschutzes wurden im
Rahmen der KES schutzwirdige Nutzungen, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen (z. B. Betriebswohnungen) inner-
halb der Erganzungsflache E 2 als unzulassig festgesetzt.

Zur Gewahrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders zwischen den bereits entsprechend genutzten, bzw. gepragten Gewerbe-
flachen und den umliegenden (geplanten und bestehenden) Wohnnutzungen wurden im Rahmen der KES Einschrankungen hin-
sichtlich des Stérpotenzials der Gewerbeflachen getroffen. Demnach sind innerhalb der Erganzungsflache E 2 nur solche Nutzungen
zulassig, von denen keine wesentlichen Stérungen des angrenzenden Wohnens zu beflrchten sind, die also im Grundsatz auch in
Mischgebieten zulassig waren.

Auswirkung B
Die Entwicklung des Anderungsbereichs hat keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung durch die Allgemeinheit. Die Geruchsimmis-

sionen, ausgehend von der genehmigungsbedurftigen Tierhaltungsanlage, flihren bei Einhaltung des Ausschlusses von Betriebs-
wohnungen zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit. Erhebliche Auswirkungen durch Larmimmissio-
nen, ausgehend von der geplanten Gewerbeerweiterung auf die angrenzenden geplanten und vorhandenen Wohnnutzungen, knnen
durch die Beschrankungen der gewerblichen Nutzungen hinsichtlich ihres Stérpotenzials im Rahmen der KES vermieden werden.

i) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Beschreibung

Der Anderungsbereich befindet sich teilweise im Bereich des Bodendenkmalbereichs Nr. 70248 ,Schloss Neuzeit, Burg deutsches
Mittelalter, Altstadt Neuzeit, Kirche deutsches Mittelalter, Altstadt deutsches Mittelalter, Kirche Neuzeit".

Bewertung

Das Bodendenkmal ist nach §§ 1 und 2 BbgDSchG (brandenburgisches Denkmalschutzgesetz) geschiitzt. Alle Veranderungen von
Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG).
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Auswirkung
Die Belange des Denkmalschutzes wurden im Rahmen der KES ausreichend beschrieben und sind auf der Ebene nachgeordneter
Verfahren (Baugenehmigungsverfahren) zu bericksichtigen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Wesentliche Wechselwirkungen gehen von der derzeitigen Nutzungs- und Biotopstruktur aus. Sie ist charakterisiert durch anthropo-
gen Uberformte Landschaft am Rande des Siedlungsbereichs. Aufgrund der ehemaligen Nutzungen sind nur geringe bis mittlere
Wertigkeiten fur Natur und Landschaft vorhanden. Im Plangebiet sind negative Wechselwirkungen insbesondere durch die Boden-
versiegelung zu erwarten. Es sind vor allem Wirkungsgeflige der Schutzgiiter Boden und Wasser gegeben. Zudem ist aufgrund des
Verlustes von Bereichen mit Grinland mit einer Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen und Tiere zu rechnen. Eine Verstarkung
der erheblichen Umweltauswirkungen, durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen, ist im Anderungsbereich nicht zu erwar-
ten. Da auf Malistabsebene des Flachennutzungsplanes keines der Schutzgiter grof¥flachig beeintrachtigt wird, wird auch keine
Erheblichkeit fiir die Wirkgeflige abgeleitet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der Anderungsbereich umfasst brachliegende und als Lager genutzte Flachen, die ohne die Entwicklungsmdglichkeiten durch die
KES nicht als vollwertige Gewerbeflachen entwickelt werden kdnnten. Die privaten Grinlandflachen im Nordosten wirden erhalten
bleiben.

Vermeidung, Verringerung, Ausgleich
Da die KES bereits rechtswirksam ist, ist davon auszugehen, dass die Planungsziele verwirklicht werden. In der KES sind als Ver-
meidungs- und Minderungsmafinahmen vor allem Pflanzungen im Anderungsbereich vorgesehen.

Aus den Festsetzungen der KES ergibt sich fiir die (iberbaubare Fliche des Anderungsbereichs eine maximale zuléssige Neuversie-
gelung von rund 0,49 ha. Gegenuber der derzeitigen Darstellung im FNP und dem tatséchlichen Zustand des Gebietes ist diese zu
erwartende Bodenversiegelung grundsatzlich als erheblich zu bewerten. Der in Bezug auf die vorhandenen Biotopstrukturen und der
kleinen Anderungsflache als nicht erheblich zu bewertende Eingriff ist dennoch ausgleichspflichtig. Dies erfolgt im Rahmen der KES
durch Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen. Damit kann der Ausgleich innerhalb des Anderungsbereichs vollzogen wer-
den.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Gemal Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe d zum BauGB sind die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten zu beschrei-
ben. Hierbei sind die Ziele und der raumliche Geltungsbereich zu beriicksichtigen. Die Erorterung anderweitiger Planungsmadglich-
keiten hat demzufolge im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des gewahlten Geltungsbereiches zu erfolgen.

Der Anderungsbereich 10.4 dient der Erweiterung eines bestehenden kleinen Gewerbebetriebes am westlichen Ortsrand von Léwen-
berg, wird durch die bestehende gewerbliche Nutzung bereits gepragt und ist (iber die Triftstralle erschlossen. Zudem wird die brach-
liegende Flache eines ehemaligen Klarwerks einer neuen Nutzung zugefiihrt. Weitere flr eine gewerbliche Nutzung geeignete unbe-
baute Flachenreserven (Nicht-Landwirtschaftsflachen) stehen im Ortsteil Lowenberg nur noch in begrenztem Umfang zur Verfigung.
Der Anderungsbereich empfiehlt sich durch seine Lage unmittelbar neben bestehenden gewerblichen Nutzungen am direkten Orts-
rand und damit einhergehende Vorbelastung fiir eine Entwicklung zu Gewerbeflachen. Mit der vorgesehenen geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung kommt die Gemeinde Lowenberger Land der erhéhten Nachfrage nach gewerblichen Bauland entgegen.

Zusatzliche Angaben, Hinweise zur Umweltiiberwachung, Zusammenfassung
siehe ,Allgemeiner Umweltbericht® (Kapitel B)
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