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1 Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Auf der Grundlage des Rahmenplans fiir den Gewerbepark ,Landchen Bellin“ (1992) wurde flr den
ersten Entwicklungsabschnitt im Jahr 1993 der Bebauungsplan Gewerbepark ,Landchen -Bellin“ 1. Ent-
wicklungsbschnitt aufgestellt (sh. Kap. 3.3.1). In dessen Geltungsbereich sind keine freien Bauflachen
mehr verflgbar.

In der Gemeinde Fehrbellin bestehen derzeit konkrete Nachfragen nach Gewerbeflachen. Um dem ho-
hen Bedarf an Gewerbebauflachen gerecht zu werden, mdchte die Gemeinde Fehrbellin an das bereits
bestehende Gewerbegebiet ,Landchen Bellin“ anknipfen und weitere Bauflachen fir Gewerbebetriebe
ausweisen. Die Gemeindevertretung Fehrbellin hat daher den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ gefasst.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Tarmow stidéstlich der Stadt Fehrbellin und westlich
der Autobahn BAB 24.

Der Geltungsbereich des genannten Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 53,5 ha.

Die Planung soll damit der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieBung der Flachen
Rechnung tragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ wer-
den folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

- Anpassung der stadtebaulichen Entwicklung an die aktuelle nachfrageorientierte Entwicklung

- Deckung des Flachenbedarfs durch Ausweisung von Ansiedlungsflachen fur grol3flachiges Ge-
werbe in verkehrsglnstiger Lage (BAB 24)

- Ausschopfung vorhandener ErschlieBungspotenziale
- Erhaltung bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen in der Region

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Allgemeine Erforderlichkeit gem. BauGB

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nutzung der
Grundstucke in einer Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuchs (§ 1 Abs. 1 BauGB). Bauleitpléane
sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB), sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwégen (8 1 Abs. 7 BauGB).

Bauleitplédne sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan) (§ 1 Abs. 2 BauGB). Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fir die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Erforderlichkeit Aufstellung des Bebauungsplans

Im vorliegenden Planungsfall ist die Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 3 BauGB stadte-
baulich erforderlich, da sich das aktuelle Ziel, die Schaffung eines Gewerbeparks auf diesen Flachen
vorzunehmen, ohne rechtlichen Rahmen der Festsetzungen von Art und Mal der baulichen Nutzung
nicht umsetzen lasst.
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1.3 Rechtliche Grundlagen und tUbergeordnete Planungen

Gesetzliche Grundlagen der Bauleitplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) mit Wirkung vom 01.01.2024,

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023
(BGBI. I S. 176) mit Wirkung vom 07.07.2023,

- Verordnung uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts / Plan-
zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) mit Wirkung vom 23.06.2021.

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kap. 3.1 ersichtlich.

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planungsvorgaben

Die anzuwendenden Fachgesetze und sonstige Planungsvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln
dieser Begriindung aufgefthrt.

1.4 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Bebauungsplan

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage eines amtlichen Lageplans gem. § 1 PlanZV zu erstellen. Der
Plan muss sowohl die Topografie mit Hohen sowie die sonstigen oberirdischen Anlagen als auch das
Kataster ausweisen.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Katasterplans und dem digitalen Luftbild, bereit ge-
stellt von der Landesvermessung und Geoinformation Brandenburg, (Stand 11 / 2024) sowie der
Vermessung, erstellt vom Vermessungsbiro Heinzgen, Rhinstrale 4b in 16833 Fehrbellin (Stand 05 /
2021, Aktualisierung 08 / 2024), erarbeitet.

Der Bebauungsplan enthalt

- den Teil A: Planzeichnung, Mal3stab 1 : 2000 mit der Planlegende,
- den Teil B: Textliche Festsetzungen mit Hinweisen,

- die Verfahrensvermerke, sowie

- die Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, MaRstab 1 : 10.000.

Ubersichtskarte

Die Darstellung der Ubersichtskarte erfolgt auf der Grundlage der Topografischen Karte TK 10
(04 / 2021), die ebenfalls von der Landesvermessung und Geoinformation Brandenburg bereitgestellt
und Uber den BrandenburgViewer heruntergeladen wurde.?

Vervielfaltigungserlaubnis

GemalR 8§ 10 Abs. 1 BbgVermG? bedarf eine Verwendung und Veroffentlichung von Daten der Landes-
vermessung und Geoinformation Brandenburg im Zuge 6ffentlich-rechtlicher Verfahren, hier im Bauleit-
planverfahren, keiner gesonderten Erlaubnis.

Auf den Planen ist die Quelle der Daten des amtlichen Vermessungswesens wie folgt anzugeben:
© Landesvermessung und Geoinformation Brandenburg (Stand: 2021)

2 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/ (Stand: 04/2021)

3 Gesetz iiber das amtliche Vermessungswesen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Vermessungsgesetz - BbgVermG)
vom 27. Mai 2009 (GVBI.I/09, [Nr. 08], S.166) zul. ge&. durch Gesetz vom 19. Juni 2019 (GVBI.I/19, [Nr. 32])
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1.5 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Prozess aus
planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung verschiedener Behérden und
anderer Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die Gemeinde Fehrbellin tbt ihre Pla-
nungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Wahl des Verfahrens

Das Bauleitplanverfahren wird gemaf den Vorschriften der §§ 3, 4 und 4a BauGB durchgefuhrt. Die 8§
13, 13a sind im vorliegenden Fall nicht anwendbar. Zum Bebauungsplan ist ein Umweltbericht vorzule-
gen, in dem die Prifung der Umweltbelange und die Auswirkungen auf die Schutzgiter der Umwelt
durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu prifen sind.

Der Bebauungsplan wird als selbststandiger Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB ohne Flachennut-
zungsplan aufgestellt (sh. Kap. 3.2.1).

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Fehrbellin haben die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbe-
park 2.0 ,Landchen Bellin“ in ihrer Sitzung am 12.05.2022 beschlossen.

Friuhzeitige Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1BauGB (Vorentwurf 06 / 2022)

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit moglichst friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu
unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu geben.

Gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB sind Behdorden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, friihzeitig zu unterrichten und zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufzufordern. Die
Stellungnahmen und Hinweise zur Umweltprifung werden bei der Erarbeitung des Entwurfs berlck-
sichtigt. In diesem Zuge erfolgt auch die frihzeitige Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

Die Anregungen und Hinweise der Offentlichkeit sowie aus den Stellungnahmen der Behérden und
Trager offentlicher Belange sowie die tibergebenen Informationen sind zu priifen und in der Ausarbei-
tung des Entwurfs des Bebauungsplans mit der Umweltpriifung entsprechend zu beriicksichtigen.

Am 20.06.2022 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans im offentlichen Teil der 13. Sitzung des
Ortsbeirats Tarmow friihzeitig der Offentlichkeit vorgestellt. Dabei wurden die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung erlautert und es wurde die Mdglichkeit gegeben, sich zur Planung zu auf3ern bzw.
diese weiter zu erortern.

Formale Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (Entwurf 10 / 2024)

Die Vertreter der Gemeinde Fehrbellin haben die Entwurfsunterlagen gebilligt und zur 6ffentlichen Aus-
legung bestimmt. Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung werden gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB mit dem Entwurf fir die Dauer eines
Monats offentlich ausgelegt und zeitgleich auf der Internetseite der Gemeinde veroffentlicht. Die Behor-
den und Trager ¢ffentlicher Belange werden ebenfalls erneut beteiligt und von der Auslegung unterrich-
tet.

Wenn die Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen nach sachgerechter Abwagung nicht zu ei-
ner Anderung der Planung fithren bzw. wenn Anderungen oder Erganzungen ausschlieRlich redaktio-
neller und klarstellender Art sind, kann die endgultige Fassung des Bebauungsplans (Satzung) erstellt
und der Gemeindevertretung zur Fassung des Satzungsbeschlusses vorgelegt werden.
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In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf bis zum derzeitigen Verfahrensstand dargestellt:

Verfahrensschritte

Durchfiuihrung

Aufstellungsbeschluss (8 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB)

12.05.2022

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (8 2 Abs. 1 BauGB)

Mit Aushang vom 10.06.2022

Vorentwurf
(06 / 2022)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB)

20.06.2022 offentliche Vorstellung des
Plans i.R.d. Sitzung des Ortsbeirats
Tarmow

Friihzeitige Beteiligung ausgewéahlter Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1
BauGB)

Mit dem Schreiben vom 30.06.2022

Entwurf
(10 / 2024)

Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung

Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses (8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Offentliche Auslegung (Entwurf) (§ 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB)

Beteiligung Behorden / sonstige Trager offentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagung, Abwagungsbeschluss (§ 1 Abs. 7 BauGB)

Satzung

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Genehmigung (8§ 10 Abs. 2 BauGB)

Inkraftsetzung durch Bekanntmachung (8 10 Abs. 3
BauGB)
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2 Plangebiet

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ befindet sich stidéstlich der
Stadt Fehrbellin westlich der Bundesautobahn BAB 24. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 53,5 ha.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Tarmow in den Fluren 2, 3, 4 sowie 103 und wird wie folgt
umgrenzt:

e im Norden durch

- die sudliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 25 (anteilig), 140, 142, 138 und 136 der Flur 3

- sowie durch die stdliche Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 462, 310, 525, 527 und 530 der Flur 2
e im Suden durch

- die sudliche Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 39 und 191 in der Flur 3

- sowie die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 233 und 236 und der siidlichen Grenze
des Flurstiicks 239 in der Flur 4

e im Westen durch

- die ostliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 604 der Flur 103.
e im Osten durch

- die westliche Flurstiicksgrenze der Flurstlicke 529 (anteilig), 220, 223, 226, 229, 232, 235 und
238.

Die Flurstiicke befinden sich tGberwiegend im Eigentum der Gemeinde Fehrbellin bzw. der kiinftigen
Investoren.

2.2 Bestand und Nutzungen

2.2.1 Bestand und Nutzungen im Geltungsbereich

Das Plangebiet wird derzeit fast vollstandig von intensiv genutzten Ackerflachen eingenommen. Im Sid-
osten werden die Flachen einer ehemaligen Schweinemastanlage als Grinland genutzt. Unmittelbar an
der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein groRer Einzelbaum in der freien Feldflur am
Alten Dechtower Weg.

2.2.2 Angrenzende Nutzungen

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet ,Landchen Bellin 1.0 mit der Kakaostral3e,
welche die kiunftige Erschliel3ungsstralie bzw. Zufahrt zum Gewerbepark 2.0 darstellt.

Ostlich des Geltungsbereichs verlauft die Autobahn BAB 24. Das Plangebiet endet im Siiden an der
Bricke fur landwirtschaftliche Fahrzeuge uber die BAB 24 in Richtung Tarmow.

Sidlich des Plangebiets schlieRen Waldflachen sowie landwirtschaftliche Flache an.

Westlich des Plangebietes verlauft der Alte Dechtower Weg, dahinter befinden sich weitere landwirt-
schaftliche Flachen sowie ein Gewerbebetrieb.
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2.3 Baugrundverhéaltnisse

Auf der Planungsebene des Bebauungsplans sind die Ergebnisse von Baugrunduntersuchungen wich-
tig fir Empfehlungen zur Grindung von Bauwerken und den ErschlieBungsnachweis im Hinblick auf
Aussagen zur Regenwasserversickerung am Standort. Sie sind Grundlage fur die spatere Konkretisie-
rung in Vorbereitung der Baumafnahmen. Weiterhin kdnnen aus den Aussagen einer Baugrundunter-
suchung wichtige Informationen fir die Bestandserfassung und -bewertung fiir das Schutzgut Boden
abgeleitet werden.

Entsprechende Hinweise des Baugrundgutachters (Tragfahigkeit, Frostempfindlichkeit und Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens, griindungstechnische Empfehlungen, Bodenaustausch, Entsorgungshin-
weise, Vorgaben zur Baugrubensicherung und Wasserhaltung sowie Entwasserungsmaf3nahmen) sind
im Rahmen der Objektplanung zu bertcksichtigen.

Baugrunduntersuchung

Es liegt ein aktuelles Baugrundgutachten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vor.4 Die de-
taillierte Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Standorte der Sondierungen, die ausfihr-
lichen Ergebnisse und Empfehlungen sind dem genannten Gutachten zu entnehmen. Grundsatzlich
werden die Bdden fur die geplante Bauaufgabe als gut tragfahig eingeschétzt, sofern die frostsichere
Mindestgriindungstiefe von 0,8 m erreicht wird.>

Insgesamt wurden 20 Kleinrammbohrungen bis maximal 5,0 m unter GOK abgeteuft. Folgende Boden-
schichtung wurde angetroffen:®

- 0,3 m bis 0,4 m Teufe: schwach humose, dunkelbraune bis dunkelbraungraue sandige Oberbo-
denauflage

- 0,5m bis 1 m Teufe: hellbraune, tberwiegend schluffige Sande
- ca. 1,1 mbis 5 m Teufe: braungrauer, leichtplastischer, zum Teil sandiger Geschiebemergel

Grundwasser und Versickerungseigenschaften

Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und zum Grundwasserstand sind Grundlage fur die
Einschatzung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser im Plangebiet bzw. fur die Vorbe-
messung bzw. Festlegung von Flachen bzw. Anlagen zur Niederschlagsentwasserung.

Wenn im Rahmen der Bauausfihrung Grundwasserabsenkungen notwendig werden (z.B. fur Funda-
mentbau, Baugruben), sind diese unabhéngig vom baurechtlichen Verfahren gem. § 8 -10 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) bei der Umweltbehdrde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zu beantragen. Grund-
satzlich gilt nach § 55 WHG der Vorrang, anfallendes Niederschlagswasser in geeigneten Féallen auf
den Grundstiicken zu versickern. Fir eine Versickerung am Standort muss der Boden gem. den Vorga-
ben der DWA A 138 unterhalb méglicher Versickerungsanlagen geniigend wasserdurchlassig sein und
der Mindestabstand (1 m) zum mittleren héchsten Grundwasserstand eingehalten werden. Dariiber hin-
aus durfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen keine Verunreinigungen
wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das Grundwasser gelangen kénnen.

Laut Baugrundgutachten wurde bei den Bohrungen bei einer maximalen Endteufe von 5 m sowohl freies
Grundwasser als auch Schichtenwasser nicht angeschnitten. Der zu erwartende Grundwasserstand
innerhalb des Geltungsbereichs wird mit zHGW = 33,9 m NHN angegeben.”

Basierend auf den vorliegenden Baugrundsondierungen wird von schwach bis sehr schwach durchlés-
sigen gemischtkérnigen, bindigen Geschiebebdden ausgegangen. Eine dezentrale Versickerung wird
folglich nicht empfohlen.8 Die Entsorgung von Niederschlagswasser wird im Kap. 5.2.2 dargestellt.

4 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH: Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin* 16833 Fehrbellin, Geotechnischer Vorbericht,
04.11.2022.

5Ebd. S. 16.
6 Ebd. S. 10-11.
7Ebd. S. 12.
8 Ebd. S. 18.
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3 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG? zdhlen insbesondere Bauleitplane zu den raumbedeutsamen Planungen,
durch die Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes
beeinflusst wird.

Bauleitpléne sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG den Zielen der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG anzupassen. Dabei unterliegen die Grundsatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG) und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG) als Abwagungstatbesténde dem Be-
rucksichtigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen. Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung, Lan-
des- und Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen:

3.1.1 Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) in der Verordnung vom 29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 35), in Kraft getreten zum 01.07.2019.

Im zentral6rtlichen System tbernimmt die Gemeinde Fehrbellin keine Funktion. Der LEP HR weist fur
den Planungsbereich keine Vorranggebiete / -standorte und / oder Vorbehaltsgebiete aus.

Fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans in der Gemeinde Fehrbellin sind folgende we-
sentliche Aussagen und Vorgaben des LEP HR relevant:

- Die Gemeinde Fehrbellin ist eine Gemeinde im Weiteren Metropolenraum (WMR) (LEP HR Z 1.1)

- Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berticksichtigung bzw. Beachtung der
qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten Hauptstadtre-
gion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nut-
zungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden. (LEP HR G 2.2)

- Far grof3flachige gewerblich-industrielle Vorhaben sind im Land Brandenburg in den Regionalpla-
nen geeignete Standorte festzulegen. (LEP HR Z 2.3)

- Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen attraktiven
und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Siedlungsstruktur und das
in regionaler kultur-landschaftlicher Differenzierung ausgepréagte kulturelle Erbe bewahren und
ihre landschaftliche Vielfalt erhalten. (LEP HR G 4.3)

- Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen. Fur Gewerbe- und
Industrieflachen sind Ausnahmen davon zuléssig, wenn besondere Erfordernisse des Immissions-
schutzes oder der VerkehrserschlielRung ein unmittelbares Angrenzen neuer Flachen an vorhan-
dene Siedlungsgebiete ausschlieBen. (LEP HR Z 5.2)

Landesplanerische Stellungnahme

Gem. 8 1 Abs. 1 GROVerfV prift die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin und Brandenburg
(GL) im Raumordnungsverfahren die Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Planungen und MalR3nah-
men i.S.v. Art. 16 Abs.1 des Landesplanungsvertrags. Das Raumordnungsverfahren ist gem.
§ 7 Abs. 1 GROVerfV mit einer landesplanerischen Beurteilung abzuschlieBen. In dieser Beurteilung
stellt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung fest, ob und mit welchen MaRRgaben die raumbedeut-
same Planung oder Maflinahmen mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Die Gemeinsame Landesplanung Berlin und Brandenburg hat in ihrer vorab von der Gemeinde Fehr-
bellin angeforderten Stellungnahme vom 11.05.2020 mitgeteilt, dass aufgrund der raumordnerischen
Einordnung des Geltungsbereiches die Planungsabsicht zur Aufstellung des Gewerbepark 2.0 ,Land-
chen Bellin“ in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung steht.10

9 Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2985), zul. gea. durch Art. 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20.07.2017
(BGBI. | S. 2808).

10 stellungnahme Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin Brandenburg vom 26.07.2022 zum Vorentwurf.
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3.1.2 Regionalplanung

Regionale Planungsregion Prignitz-Oberhavel

Als Teil der Landesplanung stellt der Regionalplan die Grundséatze und Ziele der raumlichen Entwick-
lung in den Regionen dar. Er beriicksichtigt die Ziele des libergeordneten Landesentwicklungsplanes
(LEP HR) und stellt fiir die vorliegende Planung den grof3ten Konkretisierungsgrad der Raumordnung
und Landesplanung dar.

Das Land Brandenburg wird in funf gro3flachige Teilrdume, die Regionen, gegliedert, welche als weit-
gehend miteinander verflochtene Lebens- und WirtschaftsrAume sowie als Rd&ume wesentlicher natur-
raumlicher, siedlungs- und infrastruktureller Verflechtungen begriffen werden (8 3 RegBKkPIG).

Die Gemeinde Fehrbellin gehért zur Planungsregion Prignitz-Oberhavel. Die Regionale Planungsge-
meinschaft Prignitz-Oberhavel ist nach 8§ 4 Abs. 2 des Gesetzes zur Einfiihrung der Regionalplanung
und der Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) i.d.F.d.Bek. vom 11.02.2014 (GVBI. I/14 Nr.
7) Trager der Regionalplanung in der Region Prignitz-Oberhavel. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschrei-
bung, Anderung und Erganzung des Regionalplans als (ibergeordnete und zusammenfassende Lan-
desplanung im Gebiet der Region.

Es liegt der rechtswirksame Regionalplan Prignitz-Oberhavel (2000) vor, der allerdings keine Anwen-
dung mehr findet,

Regionalplan Prignitz-Oberhavel (im Verfahren)

Die Regionalversammlung hat am 30.04.2019 die Neuaufstellung eines zusammenfassenden und fach-
Ubergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen (Beschluss 1/2019). Am 13. November
2019 hat die nach den Kommunalwahlen neu zusammengesetzte Regionalversammlung entschieden,
zunachst nur die durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
zugewiesenen pflichtigen Themen zu bearbeiten (Beschluss 10/2019). Am 8. Oktober 2020 hat die Re-
gionalversammlung vor dem Hintergrund ausstehender Fachbeitrage zur Rohstoffsicherung und zum
Hochwasserschutz beschlossen, die Festlegung von Eignungsgebieten fir die Windenergienutzung in
einem eigenstandigen sachlichen Teilplan vorzunehmen und aus dem zusammenfassenden und fach-
Ubergreifenden Plan auszugliedern (Beschluss 5/2020).

Der Gesamtplan befindet sich derzeit noch in Erarbeitung und soll folgende Planinhalte umfassen:
- Gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte

- Rohstoffgewinnung

- Vorbeugender Hochwasserschutz

Sachlicher Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte*

Am 08.10.2020 wurde der Sachliche Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte* (GSP) von der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel als Satzung beschlossen.

Die Stadt Fehrbellin wird dort als grundfunktionaler Schwerpunkt festgesetzt (Z 1). Die Grundfunktiona-
len Schwerpunkte dienen der raumlichen Bindelung von Grundversorgungseinrichtungen auf3erhalb
Zentraler Orte (G 2).

Regionalplanerische Stellungnahme

Es liegt eine raumplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin*
vor, wonach dieser mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel ver-
einbar ist.1!

11 stellungnahme Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 04.07.2022 zum Vorentwurf.
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3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch unterschei-
det zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und dem Bebauungsplan (ver-
bindlicher Bauleitplan). Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete ausgewie-
sen. Aufgrund der Beschrankung des Flachennutzungsplans auf die Grundziige der Planung und seiner
demzufolge starkeren Generalisierung kdnnen im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen entwi-
ckelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen
im stadtebaulichen Gefiige der engeren Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleiben.

Selbststandiger Bebauungsplan

Die Gemeinde Fehrbellin verfugt nicht tber einen wirksamen oder in Aufstellung befindlichen Flachen-
nutzungsplan. Die Gemeinde verfolgt derzeit auch nicht die Absicht, einen Flachennutzungsplan aufzu-
stellen.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich, wenn der Bebauungsplan
ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Diese Bebauungspléne sind gem. 8 10 Abs. 2
BauGB zur Genehmigung bei der héheren Verwaltungsbehérde einzureichen.

Die angestrebte Nutzung im vorliegenden Bebauungsplan als Gewerbegebiet kann nicht mit den Nut-
zungen nach 88 34, 35 BauGB begriindet werden. Dennoch besteht ein &ffentliches Interesse, neue
grof3flachige Gewerbeansiedlungen zu erméglichen. Der Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen
Bellin“ kann diesem o6ffentlichen Interesse Rechnung tragen. Die Entwicklung der Flache steht somit
unter der Berlcksichtigung des Rahmenplans fur den Gewerbepark ,Landchen Bellin® (sh. Kap. 3.3.1)
der Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen.

3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ tiberlagert keinen ande-
ren rechtskraftigen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan.

Unmittelbar nordlich an das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbepark
.Landchen -Bellin“ 1. Entwicklungsabschnitt (1993). Dieser Bebauungsplan setzt Gewerbe- und Indust-
rieflachen fest. Der Geltungsbereich wurde in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellit.

Belange des Bebauungsplans kénnten durch das erhdhte Verkehrsaufkommen durch die Umsetzung
des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ bertihrt werden (sh. Kap. 3.3.2).
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Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“
Gemeinde Fehrbellin

Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte und Auswirkungen der Planung
Entwurf, Oktober 2024

3.3 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

3.3.1 Rahmenplan Gewerbepark ,Landchen Bellin“

Im Zuge der Strukturveranderungen in der Wirtschaft wurde 1992 ein Rahmenplan fiur die gewerbliche
Entwicklung der Gemeinde erstellt. Fir den Geltungsbereich sind Gewerbe- und Industrieflachen ver-
schiedener GréR3enordnungen vorgesehen.

ERLAUTERUNGEN:

Gewerbliche Bauflachen (§58u.3 BaukvD)

Bougrenze enttang der Klossifizierten
Strafien {BAB und Londessirafie)
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Bushaltepunkt

Gleisomschiufl des Gewerdeporkes
Howptful wegenetz

Abgrenzung des Rahmenglanes
Abgrenzung der Entwicklungsebschmitte

WestGkA
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STADTEBAULICHE ARBEITSGEMEINSCHAFT
5309 MECKENHEIM NEUER MARKT 38 - 02225/200%
O~ NG H THINKER - DR-ING. £ MICKENBUCKTR - BERATCNDE INGEMIURF VAl

BANMENPLANUNG ZUR AUFSCHLIESSUNG
DES GEWERBEPARKES "LANDCHEN - SELLIN®

STAND: FERRRAR 1992

Abbildung 1: Rahmenplan Gewerbepark ,Ldndchen-Bellin® (1992)

In diesem Plan wird die Flache des vorliegenden Bebauungsplans als 2. Entwicklungsabschnitt des
Gewerbeparks ,Landchen Bellin“ deklariert. Der 1. Entwicklungsabschnitt wurde mit dem Vollzug des
Bebauungsplans ,Gewerbepark ,Landchen Bellin“ (1993) bereits umgesetzt.

Die mit dem Rahmenplan verfolgten Ziele werden im Zuge der Bauleitplanung bertcksichtigt und wei-
terentwickelt.

Weitere fur die Aufstellung des Bebauungsplans relevante Fachplanungen und sonstige Planungen sind
derzeit nicht bekannt.
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3.3.2 Variantenpriufung VerkehrserschlielBung

Die Auswahl des Standorts fiir das vorliegende Gewerbegebiet ist durch die infrastrukturell glinstige
Lage an der BAB 24 sowie mit der Entfernung zu schutzbedurftigen Nutzungen wie Wohnen zu begrin-
den. Eine tiefergehende Betrachtung der Standortwahl ist im Rahmenplan Gewerbepark ,Landchen
Bellin® erfolgt.

Fir die &ulRere VerkehrserschlieRung des Gewerbegebiets 2.0 wurde im Vorfeld eine Variantenpriifung
mit verschiedenen ErschlieBungsmaoglichkeiten durchgefuhrt.

Die Hauptkriterien der Untersuchung waren:

- Gesamtlange der Erschlieungstrassen / Kosten

- Ausbauzustand vorhandener ErschlieBungstrassen

- bendtigte Baumalinahmen

- Gefahr von Larmimmissionen an den umgebenden schutzwirdigen Nutzungen (z.B. Wohnen)
- Sonstige Konfliktpunkte

AuRere ErschlieRung

In die nahere Betrachtung wurden die Stral3en ,Kakaostrafte®, ,Alter Dechtower Weg* und ,Heckenweg*
einbezogen sowie die Moglichkeiten, neue Verkehrsflachen zu errichten, geprift, um eine kurze Anbin-
dung an die Ubergeordneten Stral3en zu ermdglichen.

Aufgrund des hohen Aufwands und der Kosten wurden die Anlage neuer Verkehrstrassen sowie der
Heckenweg als nicht geeignet eingestuft und verworfen.

Die ,Kakaostral3e® ist aufgrund des Ausbauzustands, der Verbindungsfunktion zu den Gibergeordneten
Stral3en, der Entfernung zur Wohnbebauung sowie unter Beriicksichtigung des Rahmenplans (sh. Kap.
3.3.1) als geeignet eingestuft worden. Die Gemeinde Fehrbellin plant derzeit den Ausbau als Erschlie-
Bungsstrale.

Innere Erschlielfung

Auf Grundlage des vorliegenden Konzepts wurden zwischen Investor und der Gemeinde Fehrbellin be-
reits Abstimmungen zur inneren VerkehrserschlieBung getroffen und 6ffentliche ErschlieRungsstral3en
festgelegt (sh. Kap. 5.1.2).

3.4 Schutzausweisungen und Baubeschrénkungen

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Nachfolgend werden mogliche Betroffenheiten von Schutzausweisungen aufgefihrt:

Schutzausweisungen gem. Naturschutzgesetz

Schutzgebiete Keine Betroffenheit
gem. 88 22 — 27 BNatSchG
(GroRRschutzgebiete, NSG, LSG)

Geschutzte Landschaftsteile Keine Betroffenheit

gem. 8§ 28 — 30 BNatSchG Wertgebender Einzelbaum an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
(ND, GLB, geschutzte Biotope)

Schutzgebietssystem Natura 2000 | keine Betroffenheit
gem. 8§88 31- 34 BNatSchG

Schutzausweisung gem. Wassergesetz

Trinkwasserschutzgebiete keine Betroffenheit
Schutzausweisung gem. Denkmalschutzgesetz

Archéologische Denkmale Keine Betroffenheit
Bau- und Kunstdenkmale keine Betroffenheit
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3.4.2 Sonstige Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Folgende mdgliche Bau- bzw. Nutzungsbeschrankungen sind zu bertcksichtigen:

Verkehrsanlagen

StralRenverkehr An der ostlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich die BAB 24 (sh.

Ver- | Gebote gem. § 9 FStrG Kap. 3.4.5). Es sind die Anbauverbots- und —beschrankungszonen zu
beachten.

Schienenverkehr keine Betroffenheit

Flugverkehr Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der &ueren Hindernisbe-
grenzungsflache sowie innerhalb des stidostlichen An- und Abflugsek-
tors des Verkehrslandeplatzes (VLP) Fehrbellin.12 Daraus ergeben sich
fur den Bebauungsplan keine Einschrankungen.

Bergbau / Geologie / Boden

Geologie keine Baubeschrankungen im Hinblick auf die Geologie bekannt
Bergbau (8 9 (5) Nr. 2 BauGB) keine Betroffenheit
Grundwasser zZHGW = 33,9 m NHN

Gewasser und Hochwassergefahr

Gewasserrandstreifen (§ 38 keine Betroffenheit
WHG)

Uberschwemmungsgebiete / keine Betroffenheit
Hochwasserrisikogebiete

Sonstige

Richtfunkstrecken Nicht bekannt

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich Wald im Sinne des LWaldG
(sh. Kap. 6.2)

3.4.3 Altlasten
Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind keine Altlasten bekannt.

Bei allen Erdarbeiten sind vorsorglich folgende Hinweise zu beachten:

Sollten wéahrend der Bauarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer Malinahmen un-
verziglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wéhrend der vorgesehenen Erd-
arbeiten auf, sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Auf dem Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis vermerkt.

Abfalle und Kreislaufwirtschaftsgesetz

Es kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass bei notwendigen Erdarbeiten in Verbindung
mit der Gelandeprofilierung und dem Aushub von Pflanzgruben unbrauchbares oder belastetes Aus-
hubmaterial anféllt, das einer ordnungsgeméaflen Handhabung und Entsorgung bedarf. Auffillungen,
Schutt und Abfalle gem. KrWG sind, soweit nicht vermeidbar, ordnungsgemaf? und schadlos zu verwer-
ten bzw. zu beseitigen.

Eine hochwertige stoffliche Verwertung des ggf. anfallenden geeigneten Ober-/ Unterbodens kann
durch Verwertung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden. Darliber hinaus anfallender im
Plangebiet nicht verwertbarer Bodenaushub ist anderweitig einer stofflichen Verwertung zuzufihren.

12 stellungnahme der Gemeinsame Obere Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg vom 05.08.2022 zum Vorentwurf.
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3.4.4 Kampfmittel

Eine konkrete Belastung des Plangebiets mit Kampfmitteln ist nicht bekannt. Bei konkreten Bauvorha-
ben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen.13

Grundsatzlich sind bei allen erdeingreifenden Arbeiten die einschlagigen Bestimmungen beim Fund von
Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkérpern zu beachten. Sollten wider Erwarten bei Erd- und
Tiefbauarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstéande militarischer Herkunft gefunden werden, sind
die Bauarbeiten unverzuglich einzustellen, die Baustelle vor dem Betreten unbefugter Personen zu si-
chern und in einem angemessenen Abstand zu verlassen. Die nachste Polizeidienststelle, der Landkreis
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst sind unverziglich zu informieren. Dies gilt auch im Zweifelsfall.
Der Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten dirfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

Der Hinweis ist auf dem Bebauungsplan vermerkt.
3.4.5 Anbauverbot und -beschrankung

Am 0stlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft die Bundesautobahn BAB 24, so dass hier grund-
sétzlich die Bauverbote und Baubeschrankungen des Bundesfernstralengesetzes (FStrG) zu beachten
sind. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von bis zu 40 m bei Bundesautobahnen, gemessen vom
auleren Fahrbahnrand, durfen nicht errichtet werden (8 9 Abs. 1 Nr.1 FStrG).

Dariiber hinaus bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmi-
gungen der Zustimmung der obersten Landesstral3enbaubehérde, wenn bauliche Anlagen langs der
Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen (8 9 As. 2 Nr. 1 FStrG).

In der Planzeichnung ist die Anbauverbotszone im Abstand von 40 m zur BAB 24 als auch die Anbau-
beschrankungszone im Abstand von 100 m zur BAB 24 nachrichtlich eingetragen. Bezugsgrenze ist die
vermessene Fahrbahnkante der Autobahn.

3.4.6 Storfall Abstandsklassen

Zur Verhitung schwerer Betriebsunfalle mit gefahrlichen Stoffen und zur Begrenzung von Unfallfolgen
liegt ein Leitfaden4 von der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) vor. Darin werden angemessene
Abstéande zwischen Betriebsbereichen und schutzbedurftigen Gebieten definiert.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die in Anlage 1 der Unterlage genannten Abstandsklassen |
und Il zeichnerisch festgesetzt. Die schutzbedurftige Nutzung, von derer aus die 200 m bzw. 500 m
Abstande eingehalten werden mussen ist die BAB 24 entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze.
Aus der Ost-West-Ausdehnung des Geltungsbereichs von ca. 900 m ergibt sich, dass Betriebsbereiche
i.S.d. 8 3 Abs. 5a BImSchG, die den Abstandsklassen Il und IV zuzuordnen sind, mit Abstandsvorgaben
von 900 m bzw. 1.500 m innerhalb des Geltungsbereichs unzuléssig sind. Ist die Entfernung zu schutz-
bedirftigen Gebieten i.S.d. § 50 BImSchG kleiner als die Abstandsempfehlung fur Bauleitplanung ohne
Detailkenntnisse gem. Anlage 1 der KAS-18, ist eine Einzelfallbetrachtung notwendig.
Ausnahmsweise kdnnen Betriebsbereiche i.S.d. 8 3 Abs. 5a BImSchG zugelassen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass unter Anwendung baulicher oder technischer MalRnahmen ein geringerer Abstand
zu schutzbediirftigen Gebieten und Nutzungen als gem. Anlage 1 der KAS-18 empfohlen wird, ausrei-
chend ist. (TF 4.4)

Mit letzterem Absatz der Festsetzung wird der Tatsache, dass der Leitfaden keine rechtliche Bindung
hat Rechnung getragen.

Zur Konkretisierung und Erlauterung des Sachverhalts wird dartiber hinaus folgender Hinweis in Planteil
B Gbernommen:

e Beider Genehmigung von Betrieben sind die sich aus § 15 BauNVO ergebenden Anforderungen in
Bezug auf schutzbedirftige Nutzungen nach § 3 Abs. 5d und § 23 BImSchG zu beachten. Das

13 stellungnahme Zentraldienst der Polizei Brandenburg, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 11.10.2022 zum Vorentwurf.

14 Kommission fur Anlagensicherheit: Leitfaden, Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallver-
ordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG von November 2010.
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betrifft Betriebsbereiche gem. § 3 Abs. 5a BImSchG bzw. Storfallbetriebe i.S.d. 12. BImSchV sowie
die Anzeigepflicht der Betreiber in Bezug auf relevante gelagerte Stoffe in Art und Menge.

Die Leitfaden und Merkblatter der KAS — Kommission flir Anlagensicherheit — insbesondere der
Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfallver-
ordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BIm-
SchG* mit der Anlage 1 — Abstandsklassen — sind zu beachten und einzuhalten.

Auf die Anzeigepflicht des Betreibers gem. 8 23a BImSchG wird hingewiesen. Die Priifung und die
Entscheidung Uber die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens erfolgt durch die zustandige Bau-
aufsichtsbehdrde in Zusammenarbeit mit der zustdndigen Immissionsschutzbehérde auf der Ebene
des Genehmigungsverfahrens gem. § 23b BImSchG nach Ermittlung und Wirdigung des Sachver-
halts im Einzelfall.
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4 Stadtebauliches Konzept und bauliche Nutzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ wird die Flache gem. den
aktuellen Zielen der Gemeinde Fehrbellin als Erweiterung des bestehenden Gewerbeparks geplant. Um
der groRen Nachfrage an mittleren bis groBen Flachen fir Gewerbe in der Gemeinde Fehrbellin nach-
kommen zu kdnnen, wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dies
ist notwendig, da die Gemeinde Fehrbellin keine weiteren bereits vorhandenen Gewerbegebietsflachen
zur Verfigung hat und aktuelle Nachfragen folglich anderweitig nicht bedienen kann.

Durch die Lage des Gewerbeparks 2.0 in Korrespondenz mit dem Gewerbegebiet ,Landchen Bellin®
kénnen Synergien fir die ErschlieBung genutzt werden. Ein ausreichender Abstand zur n&chstliegen-
den Wohnbebauung in der éstlich gelegenen Ortschaft Tarmow wird gewahrt.

4.2 Art der baulichen Nutzung
4.2.1 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Gewerbegebietsflachen i.S.d. § 8 BauNVO ausge-
wiesen. Gewerbegebiete dienen gem. § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Die Unterteilung in die Teilflachen GE 1, GE 2 und GE 3 dient der besseren Ansprache in der Begriin-
dung. Dartiber hinaus unterscheidet die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen in den einzelnen Teil-
gebieten.

In den Gewerbegebieten zulédssig sind gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ,Gewerbebetriebe aller Art, La-
gerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe®, Nr. 2 ,Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude*
sowie Nr. 3 ,Tankstellen“, um der entsprechenden Nachfrage gerecht zu werden (TF 1.1.1).

+Anlagen fur sportliche Zwecke® gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nur
ausnahmsweise zugelassen. Ausnahmevoraussetzung ist, dass die Sportanlage einem ansassigen Ge-
werbebetrieb zugeordnet ist (z.B. Mitarbeiterfitnessstudio) und der Sport innerhalb eines Gebaudes
stattfindet (TF 1.1.2). Ballspielplatze, Tennisplatze o.a. sind nicht zulassig. Grund dieser Regelung ist,
dass Sportarten mit sehr hohem Flachenverbrauch, der zu Lasten der vermarktbaren Gewerbeflache
gehen wiirde, nicht konform mit den stadtebaulichen Zielen sind. Hier ist auch die Nahe zum nérdlich
gelegenen Gewerbepark 1.0 ein kritischer Aspekt im Hinblick auf Sportstatten im Freien.

Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO aufgefliihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Woh-
nungen fur Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind®, ,,An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke* sowie ,Vergniigungsstatten® wer-
den gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie nicht der stadtebau-
lichen Zielstellung fiir das Plangebiet entsprechen und Immissionschutzkonflikte zu erwarten sind (TF
1.1.4).

Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen zu Einschrankungen fir die bzw. zu Konflikten mit den ge-
planten gewerblichen Nutzungen (insbes. Bebauungsdichte, Verkehr und Immissionen) fuhren.
Vorrangiges stadtebauliches Ziel im Geltungsbereich ist die Schaffung von Gewerbeflachen fur Betriebe
mit mittlerem bis grofRem Flachenbedarf.

Der aktuelle Kaufer der Gewerbeflachen plant nach momentanem Stand, in den festgesetzten Gewer-
begebieten grof3flachige Logistikhallen zu errichten. Dies soll mit der Festsetzung der Gewerbegebiete
GE 1, GE 2 und GE 3 ermdglicht werden, in denen grundsatzlich nicht erheblich belastigende Gewer-
bebetriebe aller Art zuléassig sind. Der Ausschluss erheblicher Beléstigungen erfolgt insoweit durch die
festgesetzten Emissionskontingente gemaR DIN 45691, da die relevanten Emissionen von Logistikbe-
trieben maf3geblich durch Schallemissionen gepragt werden.
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Versorgungs- und Einzelhandelseinrichtungen

In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe allgemein zuldssig, sofern sie
nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen sind. Die Baugebietsflachen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes kommen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht in Betracht. Sie sollen den
produzierenden und anderen gewerbegebietstypischen Nutzungen vorbehalten bleiben. Stadtebauli-
ches Ziel ist die Vermeidung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen an peripheren Standorten
wie diesem zugunsten der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Unter Anwendung von 8§ 1 Abs. 9 BauNVO werden Einzelhandelsbetriebe nicht allgemein zugelassen.
Ausnahmsweise zuldssig sollen jedoch Einzelhandelsbetriebe sein, die erkennbar im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem ansassigen Gewerbebetrieb stehen und die-
sem untergeordnet sind und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebdude uberbauten
Flache einnehmen (TF 1.1.3).

Das betrifft mehr oder weniger unselbststandige Verkaufsstéatten, die der Versorgung der Mitarbeiter
eines Betriebes fur den beschrankten, kurzfristigen Bedarf und den sofortigen Verbrauch dienen (z.B.
Pausenversorgung in Form eines Kiosk),

Somit sind folgende Nutzungen in den Gewerbegebietsflachen zuldssiq:

Allgemein zulassig:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
- Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig:

- Anlagen fir sportliche Zwecke, die einem ansassigen Gewerbebetrieb zugeordnet sind (z.B. Mit-
arbeiterfitnessstudio) und bei denen der Sport innerhalb eines Gebaudes stattfindet.

- Versorgungs- und Einzelhandelseinrichtungen, die in unmittelbarem rdumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit Gewebebetrieben im Geltungsbereich stehen, diesen untergeordnet
sind und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache ein-
nehmen.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 16 ff. BauNVO werden die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl oder Grundflache gem. 8§ 16 Abs. 3 BauNVO wird eine
angemessene Bebaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan soll das
Malf3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung einer Grundflachenzahl bestimmt werden.

Fur die Gewerbegebiete wird das zulassige Orientierungsmald der Grundflachenzahl gem.
§ 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 festgesetzt, da dies dem zu erwartenden Bedarf entspricht. Sie erméglicht
eine hohe Bandbreite an Nutzungen entsprechend der Nachfrage zu generieren.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl ist gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nicht zulassig, da nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht auszuschlieRen sind.

4.3.2 Ho6he baulicher Anlagen
Um eine angemessene und vertragliche Ausgestaltung der baulichen Anlagen im Sinne eines harmoni-

schen Ortsbildes im Plangebiet zu sichern, kdnnen Héhen baulicher Anlagen gem. § 18 BauNVO oder
Geschossigkeiten gem. § 20 Abs. 1 BauNVO definiert werden.
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Mit der Festsetzung von Geschossigkeiten gem. § 20 BauNVO kdnnen Gebaudehdhen, insbesondere
bei Sonder- und Hallenbauten, allerdings nicht immer eindeutig bestimmt werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan, werden daher Maximalhéhen der Oberkante (OK) baulicher Anlagen gem. 8 9 Abs. 6
BauGB i.V.m. § 18 BauNVO (ber einer definierten Bezugshdhe festgesetzt. Diese wird mit 42,0 m tUber
NHN bestimmt, was mit Blick auf die unterschiedlichen Gelandehéhen im Geltungsbereich dem mittle-
ren Wert entspricht.

Die maximale Hohe wird fir GE 1 auf 20 m, GE 2 auf 22 m und GE 3 auf 24 m festgesetzt. Die sich
unterscheidenden Maximalhdhen ergeben sich aus den unterschiedlichen Gelandehéhe innerhalb des
Geltungsbereichs. Mit den Festsetzungen wird sich an den zum Teil ebenfalls bis zu 20 m hohen Bauten
im Gewerbepark 1.0 nordlich des Geltungsbereichs orientiert. Inzwischen bendtigen bspw. Logistiker
als potenzielle spéatere Nutzer haufig Hallen mit mehr als 15 m Héhe.

Zudem werden folgende zusétzliche Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen getroffen, um ei-
nen groReren Spielraum fiir technische Ausstattungen sowie erneuerbare Energien auf den Gebauden
zu ermdglichen.

e Die im Planteil A festgesetzte Hohenbegrenzung fur bauliche Anlagen kann auf bis zu 30% der
Gebaudeflache ausnahmsweise um bis zu 5 m durch technisch erforderliche Bauteile, die baulich
untergeordnet sind (z.B. Masten, Ablufteinrichtungen, Krane), Gberschritten werden. Das gilt nicht
far Anlagen zur Energieversorgung. (TF 2.1)

¢ Die im Planteil A festgesetzte Hohenbegrenzung darf durch Dachaufbauten zur Energieversorgung
(z.B. Photovoltaikanlagen) um bis zu 2,50 m tberschritten werden. (TF 2.2)

4.3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen bestimmt sich nach 8§ 12
und 14 BauNVO sowie der BbgBO.

Gesonderte Festsetzungen werden diesbeziiglich nicht getroffen.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
4.4.1 Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann durch Baugrenzen oder Baulinien gem. 8 23 BauGB definiert
werden. Sie sichern eine gezielte rAumliche Struktur und gewéhren zu den angrenzenden Nutzungen
(Verkehrs-, Bau-, Griinflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Baulinien

Fir die Festsetzung von Baulinien besteht im vorliegenden Bebauungsplan kein Erfordernis.

Baugrenzen

Im Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ werden Baugrenzen gem. 8 23 Abs. 3 BauGB
festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets werden umlaufend Baugrenzen in einer Entfernung von mindestens 3 m bis
5 m Entfernung zu den Verkehrs- und Grinflachen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt derart, dass
mdoglichst groRe Baufelder in gebotenen Abstanden zur Verfigung gestellt werden bei gleichzeitiger
Berlcksichtigung von Einschrankungen in den Randbereichen des Geltungsbereichs.

4.4.2 Zaune und Einfriedungen

Im Geltungsbereich sollen aul3erhalb der Baugrenzen Einfriedungen bis 2,50 m Hohe zuléassig sein.
Das trifft nicht fir die Anbauverbotszone (sh. Kap. 3.4.5) entlang der BAB 24 zu (TF 3.2).

Genehmigungsfrei sind gem. 8 61 Abs. 1 Nr. 7a BbgBO Mauern, einschlie3lich Stitzmauern, und Ein-
friedungen mit einer Hohe bis zu 2,0 m.
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4.4.3 Bauweise

Fur den Geltungsbereich werden aufgrund des Charakters der Gewerbeflachen keine Festsetzungen
zur Bauweise getroffen.

4.4.4 Abstandsflachen

In Anbetracht der zuldssigen Bauhdhen von bis zu einer Héhe von 24 m wird auf die Einhaltung der
Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 5 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) von 0,2 H, jedoch mindes-
tens 3 m fir Gewerbegebiete verwiesen. Entsprechend hohe Geb&aude erfordern ggf. einen grofl3eren
Abstand zu Nachbarflachen und / oder —nutzungen, damit es nicht zu unzulassigen Uberlagerungen
von Abstandsflachen kommt. Eine Unterschreitung der abstandsflachenrechtlich geforderten Mindest-
abstande indiziert, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht pauschal gewahrt sind, d.h. im Falle der Unterschreitung ist darzulegen und stadtebaulich zu be-
griinden, wie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im konkreten Fall dennoch gewahrt werden.
Ausgenommen hierbei sind gem. § 6 Abs. 8 Nr. 2 BbgBO Stutzmauern und geschlossene Einfriedungen
in Gewerbe- und Industriegebieten, au3erhalb dieser Baugebiete mit einer H6he bis zu 2 m.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Vorgaben zu Abstandsflachen eingehalten.
4.45 Werbeanlagen

Um eine maRvolle Gestaltung analog zum bestehenden Gewerbepark zu gewéahrleisten und unter Be-
ricksichtigung der unmittelbaren Nahe zur Autobahn dirfen diese nicht héher sein als die in Planteil A
eingetragenen Hohen baulicher Anlagen. Es wird folgendes zu Werbeanlagen festgesetzt:

e Werbeanlagen sind nur auf den Baugrundstiicken zulassig, denen sie zugeordnet sind. Werbean-
lagen sind auf Flachen, die im Bebauungsplan als Grinflachen oder Verkehrsflachen dargestellt
sind, unzulassig. (TF 3.1)
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5 Erschliel3ung

5.1 VerkehrserschlieBung
5.1.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Von der Anschlussstelle 24 ,Fehrbellin“ der BAB 24 soll der Geltungsbereich ber die durch den beste-
henden Gewerbepark ,Landchen - Bellin® 1. Entwicklungsabschnitt verlaufenden Straf3en ,,An der Plan-
tage“ und ,Gewerbepark® und schliel3lich die KakaostralRe tiberregional angebunden werden.

Die KakaostralRe ist als Zuwegung fiir den 2. Entwicklungsabschnitt des Gewerbeparks im Bebauungs-
plan (1993) festgesetzt worden. Die Trasse wurde freigehalten, bisher jedoch nicht ausgebaut. Als Be-
sonderheit wird darauf verwiesen, dass uber diese Strafl3e mit einer lichten Héhe von 5 m eine dem hier
ansassigen Gewerbebetrieb zugehérige und in Betrieb befindliche Rohrbriicke zwischen den rechts und
links der KakaostralRe liegenden Betriebsteilen verlauft.

Der Verkehrsfluss zwecks Anschluss an das Uibergeordnete StralRensystem fiuhrt in jedem Fall durch
den nordlich des Geltungsbereichs befindlichen bestehenden Gewerbepark. Die Leistungsfahigkeit der
bestehenden und geplanten Verkehrsanlagen zur ErschlieBung wurden im Rahmen einer verkehrlichen
Kurzstellungnahme geprift. Demnach sind mit den auf Grundlage des Konzepts getroffenen Annahmen
zur Ermittlung des Bestandsverkehrs sowie Abschatzung des neuen Verkehrs fir die Erweiterung des
Gewerbeparks keine verkehrstechnischen MalRhahmen notwendig. Der prognostizierte Verkehr kann
auf der bestehenden Infrastruktur abgewickelt werden.®

5.1.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere Verkehrserschliel3ung erfolgt mittels einer von der Kakaostrafl3e kommenden, 10,50 m breiten
in Nord-Sid-Richtung verlaufenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Planstra3e 1, sh. Anlage 2) mit 7 m
Fahrbahnbreite und einem 2,50 m breiten kombiniertem Geh- und Radweg westlich der Fahrbahn, die
an einen Kreisverkehr anschlieft.

Von diesem Kreisverkehr zweigt Richtung Stden die Planstral3e 2 ab, an deren Ende sich eine LKW-
Wendeanlage mit einem Radius von 16,50 m befindet.

In Richtung Westen fiihrt vom zentralen Kreisverkehr aus eine zweite 6ffentliche Verkehrsflache (Plan-
stral3e 3) mit einer LKW-Wendeanlage am Ende. Die Planstral3en 2 und 3 haben eine Gesamtbreite
von 13,50 m, wobei 7 m auf die Fahrbahn, 2,50 m auf den kombinierten Geh- und Radweg und 3 m
Abstellflache fur LKW entfallen (sh. Anlage 2).

Die Ausweisung stral3enbegleitender Griunflachen in Form einer abwechselnden Anlage von LKW-
Stellplatzen und Baumen ist vorgesehen, wird jedoch, um flexible Ausfuhrungsplanungen zu ermogli-
chen, nicht zeichnerisch festgesetzt (sh. Kap. 7.3).

Die Verkehrsfuhrung innerhalb des Plangebiets erméglicht die Erschlie3ung aller Bauflachen, die ggf.
auch kleinteiliger flexibel parzelliert werden kénnen. Von diesen 6ffentlichen Verkehrsflachen aus sollen
auch weitere Stich- bzw. ErschlieRungsstralen innerhalb der Gewerbegebiete angelegt werden (sh.
Konzept).

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft Uberwiegend innerhalb des Flurstiicks 39 in
Flur 3 ein Landwirtschafts- und Forstweg, der im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung mit einer Breite von maximal 7 m festgesetzt wird. Damit wird zum einen die Erreich-
barkeit der umliegenden Landwirtschaftsflachen flr die anséassigen Landwirte gesichert, zum anderen
werden die dahinterliegenden Waldflachen erschlossen (sh. Kap. 6.2, 7.3).

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden innerhalb der Verkehrsflachen der Plan-
stra3en 2 und 3 LKW-Stellplatze mit einer Breite von 3 m ausgewiesen. Die Errichtung von offentlichen
Parkplatzflachen ist nicht geplant, das Parken findet ausschlief3lich auf den privaten Grundstiicken statt.

15 Bockermann Fritze plandbuildING GmbH: Gebietsentwicklung Fehrbellin, Verkehrliche Kurzstellungnahme vom 08.03.2023.
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OPNV

Der Gewerbepark ist derzeit Gber die Bushaltestelle ,Fehrbellin Gewerbepark® in ca. 500 m Entfernung
nordwestlich des Geltungsbereichs an das OPNV-Netz angeschlossen. Sie wird aktuell mit den Regio-
nallinien 756 und 758 bedient.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist vorgesehen, eine weitere Bushaltestelle im Bereich des zentralen
Kreisverkehrs an der PlanstraBe 3 anzulegen, deren ungefahre Lage zeichnerisch im Plan dargestellt
ist.

5.2 Medientechnische Ver- und Entsorgung

Nachfolgende Ausfiihrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten ErschlieBung hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen Nutzungen. Alle erforderlichen
Anlagen befinden sich in den angrenzenden 6ffentlichen StraBen. Somit kann das Plangebiet von dort
grundsatzlich an alle Ver- und Entsorgungstrassen angebunden werden. Es sind jedoch umfangreiche
Ausbau- und ErschlieBungsmaf3nahmen erforderlich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine gesonderten Flachen oder Trassen fir Ver-
bzw. Entsorgungsanlagen (alle Medien betreffend) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14 BauGB ausgewiesen.
Sie verlaufen entweder innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen oder es werden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten Ver- und Entsorgern festgesetzt (sh. Kap. 5.4). Ohne einen konkreten Stand-
ort festzulegen wird darliber hinaus die Errichtung von Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb der
Grunflachen zeichnerisch festgesetzt, um so im Rahmen der Bauausfiuhrung eine gro3ere Flexibilitat
zu gewabhrleisten.

Innerhalb der Bauflachen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen (z.B. Ver- und Entsor-
gungsanlagen), uneingeschrankt zulassig. Gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Ver- bzw. Ent-
sorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen wer-
den, auch wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Die Einhaltung der technischen Vorschriften und der Vorgaben im Falle von Bau- bzw. Pflanzmafinah-
men hinsichtlich des Anlagenschutzes sowie ggf. die Beantragung zusatzlicher Versorgung sind mit
dem jeweiligen Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fur die Einzelvorhaben
konkret abzustimmen.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen im Geltungsbereich sind neu herzustellen bzw. sind vorhandene
Trassen auszubauen.

5.2.1 Wasserversorgung

Trinkwasser

Trinkwasserversorger in der Gemeinde Fehrbellin ist der Zweckverband Wasser / Abwasser Fehrbellin
— Temnitz.

Hinsichtlich der Qualitat der Trinkwasserversorgung ist auf die Einhaltung der Vorschriften des DVGW
- Arbeitsblattes W 400 ,Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen® zu achten. Neu verlegte Trink-
wasserleitungen bedurfen der Freigabe durch das Gesundheitsamt.

Fur die Gewahrleistung der Versorgungssicherheit des Plangebiets mit Trinkwasser ist ein Ringschluss
erforderlich. Innerhalb der KakaostraRe sowie entlang der sidlichen Grenze des Geltungsbereichs be-
finden sich Trinkwasserleitungen (AZ DN 200). Von hier aus kdnnen die Baugrundstiicke grundsatzlich
an die Trinkwasserversorgung angebunden werden, wobei die Dimensionierung der Hauptleitungen an
die vorhandenen Trinkwasserleitungen anzupassen ist.6

Da die sudlich verlaufende Trinkwasserleitung nicht vollstéandig innerhalb von Verkehrsflachen liegt und
zum Teil Uber die privaten Bauflachen verlauft, wird ein Leitungsrecht festgesetzt (sh. Kap. 5.4). Mdg-
licherweise kdnnte im Rahmen der Bauausfiihrung eine Verlegung notwendig sein.

16 stellungnahme Zweckverband Wasser / Abwasser Fehrbellin — Temnitz vom 28.07.2022 zum Vorentwurf.
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Brauchwasser

Die Nutzung des Grundwassers als Brauchwasser (z.B. Brunnen zur Bewasserung, Erdwarmebohrun-
gen) ist derzeit nicht geplant. Im Bedarfsfall sind separate wasserrechtliche Genehmigungen einzuho-
len.

5.2.2 Abwasserentsorgung

Abwasserbeseitigungspflichtig sind gem. § 56 WHG i.V.m. § 66 BbgWG?'’ die Gemeinden, hier die Ge-
meinde Fehrbellin. Sie kann sich nach § 56 WHG i.V.m. § 66 Abs. 1 BbgWG zur Erfullung ihrer Abwas-
serbeseitigungspflicht eines Dritten bedienen. Diese Aufgaben tibernimmt fir das Schmutzwasser somit
der Zweckverband Wasser / Abwasser Fehrbellin - Temnitz. Fir die Regenwasserentsorgung ist die
Gemeinde Fehrbellin zustandig.

Die abwasserseitige innere ErschlieBung des Gebiets ist zwingend im Trennsystem und vorrangig mit-
tels Freigefallekanalen vorzunehmen.

Es wurde ein Entwasserungskonzept!® fir die Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers fir das
Plangebiet erstellt.

Schmutzwasser

Hausliche Schmutzwéasser (Sanitédrabwasser) sind ins Schmutzwassersystem einzuleiten. Industrieab-
wasser, Kuhlwasser und sonstige gewerbliche Schmutzwésser sind ebenfalls ins Schmutzwassersys-
tem einzuleiten. Sie sind in Schmutzwasservorbehandlungsanlagen auf den Baugrundstiicken so auf-
zubereiten, dass sie den Vorgaben der Indirekteinleiterverordnung entsprechen und die Grenzwerte der
geltenden Abwasserentsorgungssatzung eingehalten werden.

Innerhalb des Alten Dechtower Wegs befindet sich eine Entsorgungsleitung (SEZ DN 400) des Zweck-
verbands mit der Anschlussstelle Schacht 72. Von hier aus kénnen die Baugrundstiicke grundsatzlich
an die Abwasserentsorgung angebunden werden.19

Das anfallende Schmutzwasser der Baugrundstiicke soll im Bereich der 6ffentlichen ErschlieRungs-
stral3e Uber einen separaten Schmutzwasserkanal im Freigefalle bis zum nordlichen Anschlusspunktim
Bereich der Kakaostraf3e im Freigefélle abgeleitet werden. Aufgrund der Hohenlage ist eine Pumpsta-
tion zur weiteren Ableitung Uber eine Druckrohrleitung entlang der nérdlichen Planungsgrenze bis zum
Anschlusspunkt am Dechtower Weg geplant. Fir den Uber eine 6ffentliche Grinflache verlaufenden
Schmutzwasserkanal wird ein Leitungsrecht festgesetzt (sh. Kap. 5.4). Entsprechende Symbole bzw.
Signaturen sind in die Planzeichnung Ubernommen. AnschlieBend wird das Schmutzwasser Uber einen
Druckentlastungsschacht nach Norden im Freigefélle bis zum genannten Anschlussschacht geftihrt. Die
zu behandelnden Schmutzwasser werden der Klaranlage Fehrbellin zugefihrt.

Insgesamt wird flr die Gewerbegebiete ein Spitzenabfluss von ca. 45 I/s angenommen,?° dessen Ent-
sorgung gesichert ist.

Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser hat gem. § 55 WHG soweit még-
lich auf diesen zu verbleiben. Einrichtungen wie Dachbegriinungen, Zisternen, Rigolen oder &hnliches
kénnen verwendet werden.

Basierend auf dem Baugrundgutachten (sh. Kap. 2.3) wird fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswassers aufgrund der Beschaffenheit des Bo-
dens nicht empfohlen. Daher sollen innerhalb von zwei 6ffentlichen Grinflachen im Geltungsbereich
zwei Regenrickhaltebecken angelegt und eine zentrale Entwésserung der Flachen im Geltungsbereich

17 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBL.1/12, [Nr. 20])
zuletzt geéndert durch Art. 29 des Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S. 14)

18 Bockermann Fritze plandbuildING GmbH: Fachbeitrag Entwasserung Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ vom 12.10.2024.
19 stellungnahme Zweckverband Wasser / Abwasser Fehrbellin — Temnitz vom 21.10.2021.
20 Fachbeitrag Entwasserung: S. 8.
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umgesetzt werden. Durch den Klimawandel steigt das Risiko von Starkregenereignissen. Mit der Fest-
setzung der beiden Regenriickhaltebecken wurde der Starkregenvorsorge ausreichend entsprochen.
Die Entwasserung ist im Entwéasserungskonzept Kap. 1.3 beschrieben.

Fir das Plangebiet liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor,2t wonach ca. 527 I/s vorbehandeltes Nie-
derschlagswasser in den nahegelegenen Rhingraben eingeleitet werden durfen. Die Vorbehandlung hat
gem. DWA-A 102 durch die Grunstiickseigentiimer vor Einleitung zu erfolgen. Es liegt dartiber hinaus
ein Uberflutungsnachweis gem. DWA-A 117 vor,22 wonach eine ausreichende Riickhaltung von anfal-
lendem Niederschlagswasser gewahrleistet werden kann.

5.2.3 Energie und Kommunikation

Elektroenergieversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie ist fiir die potenziell ansassigen Betriebe und fir die StraRenbeleuch-
tung erforderlich. Dariiber hinaus sollen Stellplatze mit Lademdéglichkeiten fir Elektrofahrzeuge geschaf-
fen werden.

Elektroversorgungsleitungen des Mittel- und Niederspannungsnetzes befinden sich im Bereich der Ka-
kaostraRe.2® Von hier aus ist geplant, das Plangebiet Uiber einen entsprechenden Netzausbau elektro-
technisch zu versorgen.

Die neu zu bauenden Versorgungsleitungen fiir die geplanten Gewerbegebiete sind im Zuge der Er-
schlieBung des Plangebiets in Abstimmung mit dem Netzbetreiber und der Gemeinde Fehrbellin vor-
zugsweise in den offentlichen Verkehrsflachen zu verlegen. Die Errichtung einer Schaltanlage ist inner-
halb der nérdlichen 6ffentlichen Grinflache im Bereich der Verlangerung der Kakaostral3e (Planstral3e
1) vorgesehen.

Gasversorgung

Im Bereich der KakaostraRe nordlich des Geltungsbereichs befinden sich 0,1 bis 1 bar Gasleitungen.24
Dort ist ein Anschluss der Plangebiets an das Gasnetz technisch mdglich.

Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen auf die Nutzung erneuerbare
Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung zu achten. Diese Regelung wurde in den vergangenen
Jahren durch diverse Regelungen und Gesetze, wie das Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), konkre-
tisiert und verscharft.

Die Umsetzung kann zum Beispiel in Form der Errichtung von Photovoltaik Anlagen auf Neubauten im
Geltungsbereich erfolgen (TF 2.2).

Die Warmeversorgung des Gebiets soll vorrangig mittels Warmepumpen erfolgen

Telekommunikation

Aufgrund der bestehenden Versorgung des Gewerbegebiets im Norden?® wird davon ausgegangen,
dass die ErschlieRung an Telekommunikationsleitungen Uber die Kakaostral3e gesichert werden kann.
Weitere Abstimmungen erfolgen auf den nachgeordneten Planungsebenen.

5.2.4 Abfallentsorgung

Hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Abfallentsorgung wird auf die Einhaltung
- des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG)26

21 Aktenzeichen: her-le-4246 vom 19.11.1992, ausgestellt vom Landesumweltamt Brandenburg

22 Fachbeitrag Entwasserung: S. 6-7.

23 E.DIS Netz GmbH: Karte Strom MSP und NS, Stand: 18.07.2022.

24 stellungnahme NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG vom 07.07.2022 zum Vorentwurf.
25 E.DIS Netz GmbH: Karte Telekommunikation, Stand: 18.07.2022.

26 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch Art. 20 G des Gesetzes vom
10.08.2021 (BGBI. | S. 3436, 3449).
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- des Brandenburgisches Abfallgesetz (BbgAbfG)?”

- der Verordnung uber die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfallen und von bestimmten
Bau- und Abbruchabfallen (Gewerbeabfallverordnung - GewAbfV)?22

in der jeweils glltigen Fassung sowie weiterer auf diesen Gesetzen basierenden Verordnungen verwie-
sen.

Die vorhandenen bzw. geplanten éffentlichen ErschlieRungsstralen mit Wendeanlage entsprechen den
Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) und kdnnen von den Abfallsammelfahrzeugen
befahren werden. Die Planstrafl3e 2 und 3 sind an ihren jeweiligen Enden mit einer ausreichend dimen-
sionierten Wendeanlage ausgestattet, die das Wenden fir ein 3-achsiges Mullfahrzeug ermdglicht.

Die Standplatze fur die Abfallbehélter sind von den Grundstiickseigentimern nach den Vorschriften der
0.9. Abfallwirtschaftssatzung herzurichten und zu unterhalten. Abfallbehélter der Grundstiicke, welche
Uber die privaten Stichstral3en erschlossen sind, sind am Abholtag in einer nicht stérenden Art und
Weise so an der nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrsflache aufzustellen, an der sie von den Fahr-
zeugen des Abfallbetriebs satzungsgeman geleert werden kdnnen.

5.3 Brand- und Katastrophenschutz
5.3.1 Zufahrten und Bewegungsflachen fir Losch- und Rettungsfahrzeuge

Zur Absicherung der Rettungs- und Loscharbeiten missen auf den Baugrundstiicken die erforderlichen
Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fur den Einsatz der Losch- und Rettungs-
gerate, ggf. unter Einbeziehung 6ffentlicher Flachen, vorhanden sein. Zufahrten, Umfahrten sowie Auf-
stell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind gem. der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr
Brandenburg® in der Form von Juli 2007 (ABI. 1631) zu planen, herzustellen und stéandig freizuhalten.
Zufahrten durfen nicht gleichzeitig Bewegungsflachen sein.

Die Vorschriften des § 5 BbgBO und der DIN 1055 Teil 3 Abs. 6.3.1 fur das 12 t Normfahrzeug sind zu
bertcksichtigen. Gleichfalls wird auf die Vorgaben der DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grund-
sticken“ hingewiesen. Zufahrten, Umfahrungen sowie Aufstell- und Bewegungsflachen sind fur eine
Achslast von 10 t und ein zulassiges Gesamtgewicht von bis zu 16 t auszulegen. Der Nachweis hat im
Rahmen des Bauantrags zu erfolgen. Die erforderliche Befahrbarkeit mit Feuerwehrfahrzeugen ist
durch die geplanten Strallen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Ladndchen
Bellin“ gewahrleistet.

Entsprechend der benannten Muster-Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr muss die lichte Durch-
fahrtshohe fir Feuerwehreinsatzfahrzeuge unter der Rohrbricke (sh. Kap. 5.1.1) mind. 3,50 m betra-
gen. Die lichte Hohe ist senkrecht zur Fahrbahn zu messen. Mit einer Durchfahrtshéhe von 5 m ist diese
Anforderung ausreichend erfullt.

Neubauten sind so auszufiihren, dass der Entstehung und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vor-
gebeugt und die Rettung von Menschen und Tieren sowie eine effektive Brandbek&mpfung gewéhrleis-
tet wird.

5.3.2 LOschwasserversorgung

Der Léschwasserbedarf ist anhand DVGW-Arbeitsblattes W 405 ,Wasserversorgung Rohrnetz / Lsch-
wasser — Bereitstellung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® zu ermitteln. Fir Gewerbegebiete
ist die Léschwasserversorgung nach Art und Gré3e der Objekte sowie der Gefahr der Brandausbreitung
entsprechend des Mindestléschbedarfs festzulegen.

Die Festlegung des Loschwasserbedarfs, der fur den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur Ver-
fugung stehen muss, richtet sich im vorliegenden Fall nach der kiinftigen Art, Nutzung sowie Grof3e der
Gewerbeflachen. Insbesondere sind die Bauweise der baulichen Anlagen im Bestand und zukunftiger

27 Brandenburgisches Abfallgesetz (BbgAbfG) vom 06.06.1997 (GVBI.I/97, [Nr. 05], S.40) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.06.2005 (GVBI.I/05, [Nr. 15], S. 215).

28 Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) vom 18.04.2017 (BGBI. | S. 896), zuletzt geandert durch Art. 3 VO des Gesetzes vom
28.04.2022 (BGBI. | S. 700, 720).

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 26



Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte und Auswirkungen der Planung
Gemeinde Fehrbellin Entwurf, Oktober 2024

Erweiterungsbauten, das Gefahrdungspotenzial durch deren Nutzung sowie eventuell geplante Mal3-
nahmen im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes zu berticksichtigen.

Der Loschwasserbedarf betragt fir Gewerbegebiete gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversor-
gung Rohrnetz / Léschwasser — Bereitstellung durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung“ je nach
Bebauungsdichte und Gefahr der Brandausbreitung bis zu 192 m3/h fir 2 Stunden. Die Loschwasser-
versorgung ist Uber normgerechte Loschwasserentnahmestellen zu sichern. Die Entfernung zwischen
den Ldschwasserentnahmestellen und den entferntesten Gebauden darf 300 m nicht Gberschreiten
(DVGW-Arbeitsblatt W 331).

Die Loschwasserversorgung des Plangebiets kann nicht vollstandig Gber die Trinkwasserleitungen er-
folgen. Deshalb ist in den Gewerbegebieten die Errichtung von Sprinklertanks vorgesehen.

Bei Errichtung zusétzlicher Léschwasserentnahmestellen (Loschwasserbrunnen, unterirdische Losch-
wasserbehalter) kann sich ein zusétzlicher Bedarf an Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge zur
Léschwasserentnahme ergeben.2°

Der Nachweis zum baulichen, anlagentechnischen und organisatorischen Brandschutz erfolgt im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens.

5.4 Geh-/Fahr-und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem.
§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen einschliel3-
lich deren Schutzstreifen nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bau-
flachen ausschlieB3lich der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen. Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte sind rechtlich zu sichern.

Fir die im Stden des Geltungsbereichs verlaufende Trinkwasserleitung (sh. Kap. 5.2.1), welche bevor
sie in die am sudlichen Rand verlaufende Verkehrsflache tibergeht, tber die dortige 6ffentliche Grinfla-
che sowie GE 2 verlauft, wird ein Leitungsrecht mit einer Schutzstreifenbreite von insgesamt 3 m fest-
gesetzt. Fur den erforderlichen Ringschluss wird dartiber hinaus ein weiterer 3 m breiter Schutzstreifen
zwischen Planstrafle 3 und der sudlich verlaufenden Verkehrsflache tber die MaRhahmenflache 3.1
festgesetzt.

Da keine offentliche Flache zur Anordnung der Schmutzwasserentsorgungsleitung bis zum Anschluss-
punkt am Alten Dechtower Weg verlauft, wird tGber eine kiinftige private Grunflache entlang der nord-
westlichen Geltungsbereichsgrenze (sh. Kap. 5.2.2) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten Ver-
und Entsorger mit einer Schutzstreifenbreite von 5 m festgesetzt.

Die ubrigen im Geltungsbereich geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen werden innerhalb der ge-
planten 6ffentlichen Verkehrsflachen verlaufen, weshalb weitere zeichnerische oder textliche Festset-
zungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten nicht notwendig sind.

6 Griun-und Freiflachen, Gewasser

6.1 Griunflachen

Griinflachen bilden Schutz- und Pufferbereiche zwischen verschiedenen Nutzungen sowie den Uber-
gang zur freien Landschaft. Sie kdnnen zur Anordnung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen genutzt
werden und regeln die Niederschlagswasserversickerung und -verdunstung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ werden mehrere o6ffentli-
che Grunflachen entlang der Geltungsbereichsgrenze ausgewiesen.

Der Rahmenplan (1992) sieht fir das Plangebiet Leitgriin mit Biotopfunktion, Vernetzungsgriin und of-
fene Grabensysteme zur Aufnahme des Niederschlagswassers vor. Letzteres wird in der vorliegenden
Planung mit der Errichtung von drei Regenriickhaltebecken umgesetzt (sh. Kap. 5.2.2). Daruber hinaus
dienen die offentlichen Grinflachen im Geltungsbereich der Gestaltung des Gebiets sowie dem Aus-
gleich des Eingriffs in die Natur durch die Gewerbegebiete (sh. Kap. 7.3).

29 stellungnahme Landkreis Ostprignitz-Ruppin: Brandschutzdienststelle vom 23.08.2022 zum Vorentwurf.
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6.2 Waldflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Siden direkt an Wald, kleinere Waldflachen liegen
bereits innerhalb des Plangebiets. Es sind die Vorschriften des Waldgesetzes des Landes Branden-
burg?®°, insbesondere die 88 20 und 23 (Vorbeugender Waldbrandschutz und Umgang mit Feuer) sowie
§ 24 (Waldverschmutzung) zu beachten. Nicht zum Wald gehérende Gegensténde oder Stoffe dirfen
nicht im Wald gelagert oder zurtickgelassen werden.

Es ist zu beachten, dass gem. § 23 Abs.1 Nr. 3 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) das
Anziinden oder Unterhalten eines Feuers oder der Umgang mit brennenden oder glimmenden Gegen-
stéanden sowie das Rauchen im Wald oder in einem Abstand von weniger als 50 m zum Wald verboten
ist. Das betrifft auch Kamine Uber Feuerstellen.

Ausgenommen von diesen Verboten sind gem. § 23 Abs. 1 Nr. 3 LWaldG u.a. Nutzungsberechtigte auf
Ilhren Grundstiicken, sofern der Abstand des Feuers bzw. der Feuerquelle zum Wald mindestens 30 m
betragt. Es sind ausreichende vorbeugende Brandschutzmaf3nahmen zu ergreifen.

Gemal § 23 Abs. 2 LWaldG gilt bei Waldbrandgefahrenstufe 4 und 5 das Verbot auch fur den in
§ 23 Abs. 1 Nr. 1-3 genannten Personenkreis.

Ein entsprechender Hinweis zum Brandschutz wird auf dem Bebauungsplan vermerkt.

Die Waldflachen die innerhalb des Geltungsbereichs liegen, werden mit zeichnerisch zum Erhalt fest-
gesetzt (sh. Kap. 7.3). Der dort verlaufende Landwirtschafts- und Forstweg wird ebenfalls zeichnerisch
dargestellt und so gesichert (sh. Kap. 5.1.2).

Durch die geplante Errichtung baulicher Anlagen in direkter Nachbarschaft von Waldflachen kann je-
doch nicht ausgeschlossen werden, dass durch Beschadigungen der Wurzeln Schaden an den Wald-
baumen auftreten kénnen. Dazu und beziglich der Verkehrssicherungspflicht wird eine Vereinbarung
zwischen dem Vorhabentrager und den Waldeigentiimern empfohlen.

6.3 Gewasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachengewasser.3!

Nordlich angrenzend an das hier in Rede stehende Plangebiet wurde innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Gewerbepark Landchen Bellin® ein Grinstreifen angelegt, der u.a. das Regen-
wasser von den offentlichen Flachen des bestehenden Gewerbeparks aufnimmt. Das Wasser wird von
dort aus dem A-Graben Fehrbellin bei Tarmow, dstlich der BAB 24, zugefiihrt, der als Vorfluter im Gebiet
fungiert.

30 waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 06], S.137) zul. ged. durch Gesetz vom
30. April 2019 (GVBLI/19, [Nr. 15])

31 stellungnahme Wasser- und Bodenverband ,Rhin/Havelluch“ vom 05.07.2022 zum Vorentwurf.
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7 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRBhahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

7.1 MalRnahmen und Flachen far Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft i.S.d. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sollen die Vertraglichkeit der Baugebietsausweisungen im
Hinblick auf Natur und Landschaft sichern.

Durch die vorliegende Planung wird eine Neuversiegelung von ca. 35,09 ha ermdglicht, welche ausge-
glichen werden muss (sh. Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung). Hierfur sollen Griin- bzw. Ackerflachen im
Sldosten des Geltungsbereichs als AusgleichsmalRnahme erhalten und entwickelt werden:

e Innerhalb der MalRnahmenflachen A 3.1 bis A 3.4 ist die Intensivackerflache auf ca. 4,38 ha als
Extensivgrinland zu entwickeln. Die Flache ist der Selbstbegriinung zu tiberlassen. Auf eine Ansaat
ist zu verzichten. Die Flache ist extensiv zu pflegen und 2-mal pro Jahr zu méahen. Die Mahdgange
haben zwischen dem 15. Juli bis 15. April zu erfolgen. Das Mahdgut ist abzutragen. (TF 5.1)

¢ Innerhalb der MalBnahmenflache A 4 ist die Ruderalflache als Extensivgrinland auf ca. 2,8 ha zu
entwickeln. Sukzessiv aufkommende Gehdélze sind zu entfernen. Die Flache ist extensiv zu pflegen
und 2-mal jahrlich zu méhen. Das Mahdgut ist abzutragen. Alternativ ist eine Beweidung mit Scha-
fen zulassig. Diese hat ohne Pferch zu erfolgen. (TF 5.2)

Fur die im Geltungsbereich geplanten Regenrickhaltebecken wird folgende Festsetzung getroffen, um
eine naturnahe Gestaltung zu gewéhrleisten:

e Im Bereich der Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken’ durfen bauliche An-
lagen einen Flachenanteil von 20 v. H. nicht Uberschreiten.

Der Uferbereich der Regenriickhaltebecken ist mit einer Béschungsneigung zwischen 1:3 bis 1:10
anzulegen. Die Verwendung kinstlicher Dichtungsschichten ist nicht zulassig. Die Boschungsbe-
reiche sowie Griunflachen sind extensiv zu pflegen und 2- bis 3-mal pro Jahr zu mahen. Die
Mahdgange haben zwischen dem 15. Juli bis 15. April zu erfolgen. Das Mahdgut ist abzutragen.

Entschlammungen sind zwischen dem 01. September bis 01. Oktober durchzufiihren. (TF 5.3)

Durch die Begrenzung des Flachenanteils der baulichen Anlagen sowie die extensive Pflege bleibt der
naturnahe Charakter sowie zum Teil die Kompensationsfunktion der 6ffentlichen Grinflachen trotz der
dort geplanten Regenriickhaltebecken gewabhrt.

Um weitere Moglichkeiten zur Durchgriinung des Gebiets zu nutzen, sollen die Dachflachen der den
Hallen vorgelagerten Verwaltungseinheiten bzw. Buroaufbauten begriint werden:

¢ In den Gewerbegebietsflachen sind die Dachflachen der Biroaufbauten auRerhalb der Hallenkon-
struktion mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 15 cm Dicke anzudecken und ex-
tensiv zu begriinen. Zu verwenden ist heimisches standortgerechtes Saatgut entsprechend der
Pflanzliste 5 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Dabei gelten fur die einzelnen Gewerbegebiete folgende Mindestvorgaben:
GE 1: 750 m?

GE 2: 1.500 m2

GE 3: 1.500 m2

Diese Flachen dirfen nicht mit PV-Anlagen Uberbaut werden. (TF 5.4)

Die Dachbegriinung von Garagen und Carports bewirkt durch Speicherung und Filterung des Nieder-
schlagswassers eine Verzdgerung bzw. Minderung des Wasserabflusses (Regenrickhalt). Jede be-
grunte Flache wirkt zudem der Bildung von Wéarmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und
Verdunstung heizen sich die begrinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was einer
lokalen Reduktion der Temperatur fiihrt (Verdunstungskihle, Kaltluftproduktion). Des Weiteren binden
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Pflanzen Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, wodurch die Luftqualitat erheblich verbes-
sert werden kann. Zusatzlich sind Grindacher 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume Pflanzen und
Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fir verschiedene Insektenarten und Vogel.

Die in Kap. 7.2 und 7.3 genannten Mafinahmen und Festsetzungen werden ebenfalls auf die Aus-
gleichsmaoglichkeiten im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung angerechnet.

7.2 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Erhaltung vorhandener Gehélze kénnen Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt werden.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird eine Eiche zum Erhalt festgesetzt, die zusammen mit
einer Grunflache, die mindestens den Kronendurchmesser von 20 m freihalt, in das Planungskonzept
integriert wird.

Innerhalb der MaRnahmenflache A4 werden 15 Laubbaume zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt. Die
Festsetzung steht in Einklang mit der TF 5.2 und beginstigt die Sicherung und Entwicklung der dortigen
Natur.

Die Waldflachen am suidlichen Rand des Plangebiets werden mit einer Umgrenzung von Flachen und
Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen zum Erhalt festgesetzt. Der festgesetzte Landwirtschafts- und Forstweg (sh. Kap. 5.1.2) schirmt
die Waldflachen zuséatzlich von der Bebauung ab.

7.3 MalRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

MaRnahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB kdnnen zu gestalterischen Zwecken oder als Ergebnis der Verpflichtung
zu Ausgleich bzw. Ersatz ermittelt und als Festsetzung in den Bebauungsplan tlbernommen werden.

Damit die Flache entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze trotz der Lage innerhalb der Anbauver-
botszone der BAB 24 (sh. Kap. 3.4.5) Ausgleichsfunktionen erflillt, wird folgende Festsetzung getroffen:

¢ Innerhalb der MalRnahmenflache A 1 ist auf einer Gesamtflache von ca. 1,02 ha mit einer Breite von
ca. 35 m eine artenreicher Bliihwiese einzusaen. Zu verwenden ist heimisches standortgerechtes
Saatgut entsprechend der Pflanzliste 1 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Die Flache ist exten-
siv zu pflegen und 2- bis 3-mal jahrlich zu méahen. Die Mahdgéange haben zwischen dem 15. Juli bis
15. April zu erfolgen. Das Mahdgut ist abzutragen. (TF 6.1)

Ein westlich der Malinahmenflache Al liegender 5 m breiter Streifen sowie zwei je 10 m breite Streifen
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze sollen jeweils Abschirmungsfunktionen erfillen. Zum
einen soll die vom Gewerbegebiet ausgehende mdogliche Blendwirkung zur BAB 24 minimiert werden,
zum anderen soll im westlichen Bereich eine Abschirmung der Gewerbeflachen zu den dahinterliegen-
den Ackerflachen erfolgen:

e Innerhalb der MaRnahmenflachen A 2.1 und A 2.2 ist auf einer Gesamtflache von ca. 0,39 ha eine
ca. 500 m lange und ca. 10 m breite funfreihige Heckenpflanzung zu entwickeln. Es sind mind.
1.250 Strauchgeholze zu pflanzen. Der Abstand der Geholze einer Reihe sowie der Reihen zuei-
nander hat ca. 2 m zu betragen.

Innerhalb der MaBnahmenflache A 2.3 ist auf einer Gesamtflache von ca. 0,19 ha eine ca. 370 m
lange und ca. 5 m breite dreireihige Heckenpflanzung zu entwickeln. Es sind mind. 550 Strauchge-
hdlze zu pflanzen. Der Abstand der Strducher einer Reihe zueinander hat ca. 2 m zu betragen, der
Abstand der Reihen zueinander hat ca. 1,5 m bis 2 m zu betragen.

Arten und Qualitaten sind der Pflanzliste 3 der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen. (TF
6.2)
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Zu den im Geltungsbereich anzupflanzenden Baumen wird folgende Festsetzung formuliert:

¢ Im Plangebiet sind gem. Darstellung in Planteil A mind. 50 standortgerechte StraRenbdume inner-
halb der Privatflachen stralenbegleitend zu den Planstraf3en 1 und 2 als Hochstamm (3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18 cm) zu pflanzen. Die Festsetzung erfolgt nicht standortkonkret gem. der
Darstellung in Planteil A.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der PlanstraRe 2 sind mind. 15 StraRenbdume, innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache der PlanstraRe 3 zehn Baume als Hochstamm (3x verpflanzt,
Stammumfang mind. 18 cm) ohne Verortung in Planteil A zu pflanzen.

Die Kronenansatzhéhe der Baume muss 2,5 m betragen. Der mdéglichst regelmafBige Pflanzab-
stand, der Bdume untereinander muss mindestens 8 m betragen. Zwischen den Strallenbaumen
und Masten (z.B. StraBenbeleuchtung, Lichtsignalanlagen, Oberleitungen) bzw. dem Fahrbahnrand
ist ein Abstand von mindestens 5 m einzuhalten.

Zu verwenden sind Arten und Qualitaten der Pflanzliste 4 der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Die in Planteil A dargestellten B&ume innerhalb der Privatflachen sollen mit einem Abstand von 5,5 m
zu den Verkehrsflachen gepflanzt werden, um so die Errichtung einer vorgelagerten Einfriedung zu er-
mdglichen. Die Pflege erfolgt durch den jeweiligen Eigentimer.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sollen die Baume im Wechsel mit ein bis zwei LKW-
Stellplatzen in den westlichen bzw. nérdlichen Seitenbereichen gepflanzt werden. Der Abstand der
Baume zur Fahrbahn hat 5 m zu betragen. (TF 6.3)

7.4 Externe Kompensationsmal3nahmen

Der gemaR der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte Kompensationsbedarf kann innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin® nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 26,67 ha. Hierfir werden zuséatzliche Ersatz-
mafRnahmen erforderlich., welche in den Hinweisteil des Bebauungsplans Gbernommen werden. Eine
textliche Festsetzung ist aufgrund der Lage aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht
maoglich. Die rechtliche Sicherung dieser externen Kompensationsmafinahmen hat durch Eintrag in das
Grundbuch oder das Baulastenverzeichnis zu erfolgen.
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8 Berucksichtigung der Umweltvertraglichkeit sowie natur- und
landschaftsschutzrechtlicher Belange

8.1 Umweltbericht

Rechtsgrundlagen

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes nach 8§88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Um-
weltprifung durchzufiihren. Der Umweltbericht gem. § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen geson-
derten Teil der Planbegriindung. Die Inhalte der Umweltprifung sind gem. Anlage 1 zu den 88 2 Abs.
4, 2a und 4c BauGB darzulegen.

Im Rahmen der Umweltprufung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle
Schutzguter und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Diese werden im Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Sie sind in der Abwégung zu bericksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderli-
chenfalls die Ergebnisse der Eingriffsregelung und anderer Untersuchungen oder Gutachten eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kénnen,
sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu &uRern. Gleichzeitig sind alle
verfugbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfigung zu stellen.
Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfserarbei-
tung umzusetzen.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes eintreten, von der Gemeinde zu Uberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MalRnahmen eingreifen zu kdnnen (Monitoring).

Die Umweltprufung ist vollstandig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln. Als Bekannt-
gabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen, wie die Um-
weltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwagung bericksichtigt worden sind.

Umfang und Detailierungsgrad

Im Hinblick auf die Schutzgiter Boden, Flache, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgiter ist
nicht mit Beeintrachtigungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus zu rechnen, da-
her entspricht der Geltungsbereich in Bezug auf diese Schutzgiiter auch dem Untersuchungsraum im
Umweltbericht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen aber insbesondere hinsichtlich der Schutzgiter Fla-
che/Boden, Arten, und Klima/Luft auch auf das Umfeld auswirken, daher geht der Untersuchungsraum
fur diese Schutzguter Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus.

Die Erarbeitung von Karten zum Umweltbericht ist zur Darstellung der voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen im vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Zur Feststellung des zu bericksichtigenden Arteninventars wurden Kartierungen faunistischer Arten,
vom Biro fur Umweltplanungen F. Schulze durchgefiihrt.®? Im Vorfeld der Arbeiten wurden die relevan-
ten Arten(-gruppen) und der erforderliche Untersuchungsumfang mit der zustandigen unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmit.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Juni
2022 mit dem Vorentwurf wurden diese formal auch aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung zu &ufRern. Diesbezilglich wurden von keiner Behérde, Fachamt oder Trager
offentlicher Belange Anforderungen vorgetragen, die Uiber das ubliche MaR3 einer Umweltprifung hin-
ausgehen. Die entsprechenden fachlichen Hinweise wurden in der weiteren Planausarbeitung bertick-
sichtigt.

32 Biro fir Umweltplanungen F. Schulze: Faunistisches Gutachten und Artenschutzfachbeitrag zum B-Plan "Gewerbepark 2.0
Landchen Bellin“ in der Gemeinde Fehrbellin, Stand: Juni 2023.
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Zur weitest mdglichen Berticksichtigung der Umweltbelange wurden zum Bebauungsplan u.a. folgende
umweltrelevante Konzepte und Gutachten erarbeitet:

- Konzept B+F (sh. Anlage 1)

- Baugrundgutachten (sh. Kap. 2.3)

- Schalltechnisches Gutachten (sh. Kap. 9.3.3)

- Verkehrliche Kurzstellungnahme (sh. Kap. 5.1.1)

- Fachbeitrag Entwasserung (sh. Kap. 5.2.2)

- Faunistisches Gutachten und Artenschutzfachbeitrag

- Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung mit Biotopkartierung und MalRnahmenplanung

Ergebnisse der Umweltpriifung

Der Umweltbericht bildet den Teil Il der Begriindung zum Bebauungsplan.

Im Hinblick auf die Schutzguter Boden, Flache, Wasser, Arten und Biotope, Kultur- und Sachgdter ist
nicht mit Beeintrachtigungen tber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus zu rechnen, daher
entspricht der Geltungsbereich fur diese Schutzglter auch dem Untersuchungsraum. Die Untersu-
chungsraume und der Untersuchungsumfang entsprechen den o.g. Ausfiihrungen. Diese und die an-
gewandte Methodik sind im Kap. 1.4 des Umweltberichts beschrieben.

Umuweltrelevante Ergebnisse und MaRnahmen wurden in der Erarbeitung des Bebauungsplans mit Um-
weltbericht berticksichtigt. Die gesonderte Erarbeitung schutzgutbezogener Karten ist zur Darstellung
der voraussichtlichen Umweltauswirkungen nicht erforderlich. Karten und Abbildungen sind in den ge-
nannten Unterlagen enthalten, auf die entsprechend verwiesen wird.

Detaillierte Ausfiihrungen zu den Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sowie die Beurteilung
der verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen, welche sich mit Vollzug aller Schutz-, Vermei-
dungs-, Minderungs-, AusgleichsmafRnahmen sowie der Einhaltung aller Festsetzungen und Bertick-
sichtigung der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans ergeben, sind in den Kap. 2.2 und 2.3 des
Umweltberichts zu finden.

Nach Umsetzung aller Schutz-, Vermeidungs-, Minderungs-, Ausgleichsmaflinahmen sowie der Einhal-
tung aller Festsetzungen und Berlcksichtigung der gegebenen Hinweise des Bebauungsplans sind

keine verbleibenden erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ zu erwarten.

8.2 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen

GemaR den Anforderungen 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 Bundesnhaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB zu berlicksichtigen.

Die Umsetzung der Planinhalte eines Bebauungsplanes stellt i. d. R. nach § 14 BNatSchG?3# einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind zu begrinden und durch MalBhahmen des Naturschutzes und der Landes-
pflege auszugleichen oder zu ersetzen (88 13, 15 BNatSchG i.V.m. § 6 BbgNatSchAG??). Sofern auf-
grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, ist Gber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die 88 14, 17 BNatSchG (Eingriffe, Verursacher-
pflichten, Unzuldssigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (8 18 Abs. 2 BNatSchG). Ein Ausgleich ist
weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

34 Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Art. 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

35 Gesetz zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechts (Brandenburgisches Naturschutzausfiihnrungsgesetz —
BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 (GVBI. /2013, Nr. 3).
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Anwendung auf die vorliegende Planung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf der Grund-
lage des BNatSchG bzw. BbgNatSchG. Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung des erforderli-
chen Kompensationsumfangs wird nach der ,HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im
Land Brandenburg® (2009) vorgenommen.

Die Ergebnisse der Eingriffsbewertung und Bilanzierung werden in den Umweltbericht und soweit mog-
lich, in Form von textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen (sh. Kap. 7.1 — 7.3).
Nicht festsetzbare Maf3nahmen der Eingriffsregelung sind vertraglich zu sichern (sh. Kap 7.4).

8.3 Gehoblzschutz

Der Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ liegt im Geltungsbereich der Baumschutzver-
ordnung Ostprignitz-Ruppin — BaumSchVO OPR.3¢ In Planteil B ist ein entsprechender Hinweis ver-
merkt.

Fur Geholze, die der Baumschutzverordnung unterliegen und zum Vollzug des Bebauungsplans besei-
tigt werden mussen, ist ein entsprechender Fallantrag zu stellen. Die Gehdlzverluste sind entsprechend
auszugleichen bzw. zu ersetzen.

8.4 Artenschutz

Rechtsgrundlagen

I.S.d. allgemeinen Artenschutzes regelt der 8 39 Abs. 5 BNatSchG u.a. die zulassigen Zeitrdume zur
Beseitigung von Geholzen (nicht in der Zeit vom 01.Mérz bis 30.September). Damit wird vermieden,
dass das Brutgeschehen gestort und artenschutzrechtliche Verbote beriihrt werden.

Uneingeschrankt sind die gem. § 44 Abs. 1, Nr. 1-4 BNatSchG bestehenden Verbote zum Schutz der
besonders geschutzten Arten nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG und der streng geschutzten Arten gem.
§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG zu prufen und zu bericksichtigen.

Zulassungsvoraussetzung fur ein Vorhaben ist die Prifung, inwieweit das Vorhaben erhebliche negative
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten durch Stérung ihrer Habitate wie Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten durch Belastigung, Verletzung, Tétung oder Zerstérung austben kann.

Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich unmittelbar auf die Zulas-
sungsebene und nicht bzw. nur mittelbar auf die Bauleitplanung, denn zu einem Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch konkrete, tatséachliche Handlung, d.h. die Verwirkli-
chung eines Bauvorhabens, das die verbotsrelevante Handlung darstellt, kommen, und nicht bereits
durch die Aufstellung des Bebauungsplans.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan

In der Bauleitplanung ist jedoch bereits vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob dem Vollzug
der Planinhalte uniberwindliche artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Sofern bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung drohende Verstt3e gegen artenschutzrechtliche Verbote erkennbar
sind, kénnen diese bei Nichtbeachtung zur Vollzugsunfahigkeit und damit zur Unwirksamkeit des Be-
bauungsplans fihren.

Der Artenschutz ist gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in der
Abwagung zu beriicksichtigen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande sind einer Abwagung jedoch
nicht zuganglich. Es handelt sich um zwingende gesetzliche Anforderungen.

Sofern drohende VerstéRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebenen der Bebau-
ungsplanung erkennbar sind, muss die planende Gemeinde von derartigen Festsetzungen Abstand
nehmen oder die Abwendung herbeifiihren bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darstellen.

36 verordnung des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zum Schutz von Baumen, Hecken und Feldgehélzen (Baumschutzverord-
nung Ostprignitz-Ruppin — BaumSchVO OPR) vom 20. September 2010.
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Das heif3t, wenn durch ein nach den Vorschriffen des BauGB zuldssiges Vorhaben i.S.d.
§21 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG, das einen zulassigen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d.
§ 15 BNatSchG darstellt, die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG beruhrt werden kénnen,
kann ein Bebauungsplan trotzdem vollzugsfahig sein, wenn durch geeignete Malnahmen eine Abwen-
dung gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG herbeigefuhrt werden kann.

Anderenfalls ist zu prifen, ob die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Ausnahme gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG oder einer gem. 8 67 BNatSchG Befreiung vorliegen, in die ohne Gefahr der
Vollzugsunfahigkeit hineingeplant werden kann. Der Bebauungsplan selbst bedarf dabei keiner Aus-
nahme oder Befreiung. Diese ist immer durch den Bauherrn des einzelnen Vorhabens zu beantragen,
da erst das konkrete Vorhaben den verbotenen Eingriff darstellt. Es missen aber bereits auf der Ebene
des Bebauungsplanes die notwendigen Voraussetzungen durch ein Hineinplanen in die Ausnahme-
oder Befreiungslage geschaffen werden.

Beriicksichtigung auf der Vollzugsebene

Nun kann sich der faunistische Artenbesatz eines Gebiets in kurzer Zeit &ndern. Daher ist die Beriick-
sichtigung des Artenschutzes auf der Vollzugsebene von entscheidender Bedeutung. Die Vorgaben des
§ 44 Abs. 1, Nr. 1 - 4 BNatSchG sind folglich vom jeweiligen Bauherrn zu berticksichtigen.

Um den Artenschutzvorschriften gem. § 44 ff. BNatSchG zu entsprechen, sind unmittelbar vor der Bau-
feldfreimachung bzw. dem Beginn von Baumaflinahmen die betreffenden Flachen auf das Vorkommen
besonders und streng geschutzter Arten sowie deren Brut- und Lebensstatten zu Uberprifen. Ggf. er-
forderliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG oder Befreiungen gem. § 67 BNatSchG sind bei
der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Ein entsprechender Hinweis zur Beriicksichtigung der Vorgaben zum allgemeinen und besonderen Ar-
tenschutz wurde in den Teil B des Bebauungsplanes aufgenommen.

Kartierungen und Bewertung im Plangebiet

Das konkrete Vorkommen von Lebensstéatten besonders bzw. streng geschuitzter Arten im Geltungsbe-
reich wurde nach Abstimmung der zu untersuchenden Artengruppen (sh. Kap. 8.1) in Form von aktuel-
len Kartierungen untersucht.

Die Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden Planung werden bereits langjahrig landwirtschaftlich
genutzt und sind dementsprechend anthropogen gepragt.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgte auf dieser Grundlage die Ermittlung der
besonders und streng geschitzten Arten und die Prifung, ob durch das Vorhaben die Verbotstatbe-
stande gem. § 44 BNatSchG beriihrt werden. Die Ergebnisse und der vollstandige artenschutzrechtliche
Fachbeitrag liegen vor.

Die Ergebnisse wurden in einem Artenschutzfachbeitrag hinsichtlich der Verbotsbestande geprift. Mit
Umsetzung der dort genannten MalRnahmen ist nicht zu erwarten, dass der Plan infolge des Eintretens
von Verbotsbestdnden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG vollzugsunfahig werden kdnnte.
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9 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

9.1 Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation

Unter Berucksichtigung der Standortbestimmung des Rahmenplans (sh. Kap. 3.3.1) werden vorhan-
dene ErschlieBungsanlagen und —potenziale ausgeschopft und ausgebaut. Die Flachen sind aufgrund
ihrer Lage aulRerhalb der Ortschaft Fehrbellin fiir die Ausweisung von Gewerbegebieten geeignet.

Die geplante Gewerbebebauung schlief3t sich der vorhandenen stadtebaulichen Gesamtstruktur in der
direkten Umgebung des Plangebiets an. Auch die bauliche Nutzung entspricht mit der nicht stérenden
Lage und kurzen Wegen den vorhandenen Nutzungen im Umfeld.

ErschlieBung

Die geplanten Grundstiicke werden uber offentliche Stral3en erschlossen. Das Plangebiet liegt in un-
mittelbarer Nahe zur BAB 24. Durch die Beachtung der Anbauverbots- und —beschrankungszone wird
die Funktionstiichtigkeit der Autobahn nicht beeintrachtigt. Durch die Ausweisung einer Gewerbege-
bietsflache wird sich das Verkehrsaufkommen im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets sowie auf
der KakaostralR3e durch den neu entstehenden Ziel- und Quellverkehr erhéhen. Dabei besteht ein Aus-
baubedarf der Kakaostral3e (sh. Kap. 5.1).

Die medientechnische ErschlieBung (sh. Kap. 5.2) des Gewerbegebiets wird gesichert.

Das Plangebiet liegt zwar innerhalb der auReren Hindernisbegrenzungsflache sowie innerhalb des sid-
Ostlichen An- und Abflugsektors des VLP Fehrbellin, durch die geplanten Festsetzungen zur Héhe sind
jedoch keine Beeintrachtigung ziviler luftfahrtrechtlicher Belange zu erwarten.3”

Fazit

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ sind keine negativen
Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen sowie fir die gesamtstadtische Struktur zu erwarten.

9.2 Boden und Flache

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen (8§ 1 Abs. 5 BauGB). Bei allen Planungen sind zur Siche-
rung des Schutzgutes Boden die Ziele und Grundsétze des Bodenschutzes zu berucksichtigen. Gemaf
§ 1 BBodSchG sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen soweit wie mdglich vermie-
den werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat daflir Sorge zu tragen, dass schadliche Bodenver-
anderungen nicht hervorgerufen werden (8 4 Abs. 1 BBodSchG).

Anfallender Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) zu verwenden. Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu be-
schranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die naturlichen Bodenfunktionen der vorubergehend
genutzten Flachen (Lager- / Baustelleneinrichtungsflachen) wiederherzustellen. Die Flacheninan-
spruchnahme des Bodens (Versiegelung) fir die Errichtung der geplanten Gebaude sowie der Anbin-
dungsstral3e ist auf das hierfuir notwendige Maf3 zu beschréanken.

Die wesentliche Auswirkung des Bebauungsplans auf Boden und Flache ist eine grof3flachige Versie-
gelung von Flachen innerhalb des Geltungsbereichs, sowie der damit einhergehende Verlust bodenof-
fener (Landwirtschafts)-flachen. Dem kann nur in geringem Umfang durch Entsiegelung und Bodenauf-
wertung begegnet werden.

37 stellungnahme der Gemeinsame Obere Luftfahrtbehorde Berlin-Brandenburg vom 05.08.2022 zum Vorentwurf.
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9.3 Immissionen
9.3.1 Allgemeine Anforderungen an den Immissionsschutz in der Bauleitplanung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sind gem. 8 1 Abs. 5 BauGB eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, sowie gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewdhrleisten. Der Bauleitplanung kommt
daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Vorsorge zu.

Fur die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Im Beiblatt 1
der DIN 18005 sind in Abhéngigkeit von der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen
Orientierungswerte aufgefiihrt, die vor den Fassaden schutzwirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese
entsprechen weitestgehend den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Fur die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte fiir das Plangebiet und
dessen Umfeld relevant:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005
tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)*

Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB 45/40 dB

Mischgebiete (GE) 60 dB 50/ 45 dB

Gewerbegebiete (GE) 65 dB 55 dB

Industriegebiete (Gl) 70 dB 70 dB

* Der niedrigere Wert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben;
er entspricht dem jeweiligen Immissionsrichtwert der TA Larm.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrsanla-
gen und in Gemengelagen koénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, die im
Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen anzustrebende Zielwerte
dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.

Mit der Planaufstellung werden Gewerbegebiete festgesetzt, welche keine schutzwirdige Nutzung im
Sinne des Immissionsschutzes darstellen, aber von denen Emissionen auf die umliegenden schutzbe-
durftigen Nutzungen ausgehen kénnen.

9.3.2 Vorbelastung im Planungsraum

Bestehende oder geplante Immissionen, die von aul3erhalb auf ein Gebiet einwirken, kénnen sowohl
von gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen als auch von StraRen- oder Schienenverkehr ausgehen.
Daruber hinaus kann auch Freizeitlarm Immissionsbelastigungen verursachen.

Bei Ausweisung schutzbedurftiger Nutzungen (z.B. Wohnen) sind bei ggf. benachbarten Gewerbebe-
trieben deren Emissionen gem. dem genehmigten Betriebszustand zu beriicksichtigen. Durch die Fest-
setzungen eines Bebauungsplans darf es nicht zu Einschrankungen bestehender zulassiger Nutzungen
kommen.

Vorhandene Vorbelastungen durch Verkehrs- oder Gewerbelarm missen in einem Bebauungsplan, der
schutzbediirftige Nutzungen ausweist, kenntlich gemacht werden, sofern die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 Uberschritten sind. Das dient der Unterrichtung tber die Immissionsver-
haltnisse im Planbereich sowie der berechtigten Abwehr ungerechtfertigter Anspriiche Betroffener, die
in Kenntnis der Vorbelastung hier siedeln. Aus Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte durch vorhandene Larmbelastung sind keine Rechtsanspriiche vorhandener oder klnftiger Be-
bauungen abzuleiten.

Den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans betreffend bestehen folgende immissionsrele-
vante Vorbelastungen:

e Verkehrslarm der BAB 24 und weiterer Straf3en im Umfeld
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e Verkehrs- und Gewerbeldrm aus benachbarten Gewerbegebieten (Gewerbepark ,Landchen Bellin®
und Industriegebiet ,An der Schaferei®)

Grundsatzlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ keine
larmsensiblen Nutzungen geplant. Betriebswohnungen sind nicht zuldssig (sh. Kap. 4.2.1).

Larmemissionen durch das geplante Vorhaben

GemaR § 8 BauNVO dienen Gewerbegebiete der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben. Von den im Gebiet festzusetzenden Flachen und der zusatzlichen Verkehrsbelastung
durch Ziel- und Quellverkehr kann folglich gewerbetypischer Larm ausgehen.

9.3.3 Schalltechnisches Gutachten

Um friihzeitig die Auswirkungen des Gewerbeldarms und des gewerblich induziertem Verkehrslarms aus
dem geplanten Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ auf die umgebenden schitzenswerten Nutzungen
zu ermitteln und zu begrenzen, wurde eine Schalltechnische Untersuchung3® vorgenommen, in deren
Ergebnis eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 fiir eine geeignete Gebietsgliederung vorzu-
nehmen war. Dabei wurden die relevanten Schallquellen umliegender Nutzungen mit einbezogen. Zu-
satzlich wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm sowie eine maogliche planinduzierte
Verkehrslarmzunahme untersucht.

Die detaillierte Darstellung von Rechtsgrundlagen und Methodik, die Immissionsorte, die Berechnun-
gen, Ergebnisse und Empfehlungen zum Schallschutz im Geltungsbereich sind dem genannten Gut-
achten zu entnehmen.

Emissionskontingentierung

Zur Gewahrleistung der schalltechnischen Vertraglichkeit gegeniiber den umliegenden schutzbedurfti-
gen Nutzungen wurden die maximal zuldassigen Emissionskontingente den Teilflachen im Plangebiet
zugeordnet.®® In die Planzeichnung wurden die fur die jeweiligen Teilflachen ermittelten Emissionskon-
tingente sowie die mit den Zusatzkontingenten versehenen Richtungssektoren nachrichtlich tibernom-
men. Zusatzlich wird folgende textliche Festsetzung formuliert:

e Im Gewerbegebiet sind auf den Teilflichen GE 1, GE 2 und GE 3 nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN
45691:2006-12, ,Gerauschkontingentierung” weder tags (06:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 -
06:00 Uhr) tberschreiten:

Teilflache L(EK),T in dB/m?2 L(EK),N in dB/m?
GE1 61 44
GE 2 63 49
GE3 63 49

Fur die im Bebauungsplan dargestellten Richtungssektoren A bis E erhéhen sich die Emissionskon-
tingente L(EK) um folgende Zusatzkontingente fiir Tag und Nacht:

Richtungssektor und mogliche Zusatzkontingente in dB

Bezugspunkt Zim UTM-System (350957,84; 5851438,22)
Richtungssektor von bis L(EK),zus, T L(EK),zus, N
A 0,0 105,0 11 9
B 105,0 270,0 16 14
Cc 270,0 308,0 12 12
D 308,0 323,0 0 0
E 323,0 0,0 3 2

38 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnische Untersuchung zur Erweiterung des B-Plans Gewerbe-
park »Landchen Bellin« in der Gemeinde Fehrbellin, Stand: 17.07.2024.

39 Ebd. S. 27-34.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 38



Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ Begriindung Teil I: Ziele, Inhalte und Auswirkungen der Planung
Gemeinde Fehrbellin Entwurf, Oktober 2024

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Betriebs oder der Anlageerfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und(7) fur in den Richtungssektoren
A bis D liegende Immissionsorte das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen Teilflachen
durch L(EK) + L(EK),zus zu ersetzen ist. (TF 4.1)

Verkehrslarmzunahme durch das Vorhaben

Es kommt durch den Vollzug des Bebauungsplans an einzelnen Untersuchungsorten zu einer Zunahme
von Verkehrsgerduschen in dem bestehenden Gewerbepark ,Landchen — Bellin“. Vorgeschlagenen
MaRnahmen zur Minderung*® werden auf den nachgeordneten Planungsebenen beriicksichtigt.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Gebiet

Bei der Untersuchung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms der BAB 244t wurden sowohl
im Tag- als auch im Nachtzeitraum Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt. Aufgrund dessen
wurden folgende Festsetzungen getroffen:

e Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm missen im GE 3 in Gebauden entlang der Bundesautobahn
24 schutzbediirftige gewerbliche Raume (z. B. Burordume) mit den 6ffenbaren Fenstern zu der von
der Bundesautobahn 24 abgewandten Geb&audeseite orientiert sein.

Bei schutzbediirftigen gewerblichen Rdumen mit Fenstern zur Bundesautobahn 24, die nicht Gber
mindestens ein Fenster zur stralRenabgewandten Gebaudeseite verfligen, sind die luftungstechni-
schen Anforderungen fir die schutzwirdigen RAume durch den Einsatz von schallgeddmmten Luf-
tern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu beriicksichtigen oder es miissen
im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art durchge-
fahrt werden. (TF 4.2)

e Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung
von baulichen Anlagen die Au3enbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Maf (R'wges) aufwei-
sen, das nach folgender Gleichung gem. DIN 4109-1 (2018-01) zu ermitteln ist:

R’WY ges = La — KRaumart
mit La = mafgeblicher AuRenlarmpegel
mit Kraumart = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mal3geblichen AuRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gem. DIN 4109-2 (2018-01). Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die Auf-
enthaltsraume durch den Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu bericksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 (2018-01) geforderten Si-
cherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuRRenlarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurtei-
lungspegeln des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 17.07.2024 abzuleiten, wel-
ches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutach-
ten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind. (TF 4.3)

Fazit

Mit den ermittelten Emissionskontingenten und richtungsabhéngigen Zusatzkontingenten sowie den
weiteren getroffenen textlichen Festsetzungen ist eine schalltechnische Vertraglichkeit des Vorhabens
an den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen auf der Ebene des Bebauungsplans gewahrleistet
und zukinftig gesichert.

40 Epd. S. 35-40.
41 Epd. S. 40-44.
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9.4 Denkmalschutz

Bau- und Kunstdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale.

Archaologische Denkmale

Archaologische bzw. Bodendenkmale im Geltungsbereich sind derzeit nicht bekannt.4?

Unabhangig davon wird auf folgendes verwiesen: Bodendenkmale sind gem. § 7 Abs. 1 BbgDSchG#3
zu erhalten, zu schiutzen und zu pflegen. In Planteil B ist ein Hinweis zum Denkmalschutz vermerkt.
Insbesondere ist im Rahmen der geplanten Umsetzung von Baumaf3nahmen zu bericksichtigen:

- Werden Sachen, Teile oder Spuren von Sachen, von denen anzunehmen ist, dass es sich um
Denkmale handelt gefunden, sind diese unverziglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

(8 11 Abs. 1 BbgDSchG)

- Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verfigungsberechtigte des Grundstiicks sowie der Leiter
der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde. Die Anzeige durch eine dieser Personen befreit
die Ubrigen. (8§ 11 Abs. 2 BbgDSchG)

- Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen. (8 11 Abs. 3 BbgDSchG)

10 Finanzierung und Durchfihrung

Die Planungshoheit fir den Bebauungsplan Gewerbepark 2.0 ,Landchen Bellin“ ibt die Gemeinde Fehr-
bellin aus.

Die Vereinbarungen zur Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen sind dem Stadtebaulichen
Vertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentrager zu entnehmen.

42 stellungnahme Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum vom 07.07.2022
zum Vorentwurf.

43 Gesetz tiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S. 215) zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 05.03.2024
(GVBL.I/24, [Nr. 9], S. 9).
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11 Flachenbilanz

GRZ | S1840h| Fiacheinms | moliche Uber- |unbebaute i | Antel
Gewerbegebiete 424.286 339.429 84.857 | 79,29
GE1 0,8 0,0 96.309 77.047 19.262
davon Maflinahmenflache A 2.1 1.541 - 1.541
GE 2 0,8 0,0 153.189 122.551 30.638
davon Maflinahmenflache A 2.2 2.339 - 2.339
GE 3 0,8 0,0 174.788 139.830 34.958
davon Maflinahmenflache A 1 10.200 - 10.200
davon Mafinahmenflache A 2.3 1.873 - 1.873
Verkehrsflachen 18.039 11.533 6.506 | 3,37
ErschlieBungsstral3en, 6ffentlich 12.814 11.533 1.281
\nlwir:ge,htr)ﬂleiﬁl?sg mit bes. Zweckbestim- 5.225 ) 5.225
Grunflachen 89.989 1.807 88.182 | 16,82
Regenriickhaltebecken 18.068 1.807 16.261
MaRnahmenflachen A 3.1 bis A 3.4 43.735 - 43.735
MaRnahmenflache A 4 28.186 - 28.186
Waldflachen 2.788 = 2.788
Plangebiet Gesamt [m?] 535.102 352.768 182.334 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 66 34
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