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1 Planungsgegenstand

Die nachfolgende Begriindung des Bebauungsplans soll Aussagen zu den zentralen
Punkten des Bauleitplans, zum Planungswillen, zu den Zielen, zum Inhalt und zu den Aus-
wirkungen der Planung liefern. Sie dient der Erklarung und ggfls. der Auslegung der Fest-
setzungen des Bauleitplanes. Sie soll auch die wesentlichen Abwagungsentscheidungen
des Plangebers nachvollziehbar machen.

1.1 Planvorhaben

Die Gemeinde Kolkwitz stellt fiir den im Gemeindegebiet gelegenen Teil des bisherigen
Bebauungsplans Nr. 7.4 ,An den Teichen® den eigenstandigen Bebauungsplan ,Industrie-
park Eichow" neu auf.

Der Bebauungsplan Nr. 7.4 ,An den Teichen“ wurde seinerzeit durch die Stadt Vet-
schau/Spreewald aufgestellt. Hierzu hatten die beteiligten Gemeinden eine entsprechende
Vereinbarung zur Wahrnehmung der Bauleitplanung getroffen.

Mit der Neuaufstellung nimmt die Gemeinde Kolkwitz ihre Planungshoheit fir das eigene
Gemeindegebiet wahr und schafft auf Grundlage einer eigensténdigen stadtebaulichen
Konzeption neues Planungsrecht.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Industriepark Eichow* werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 7.4 ,An den Teichen® innerhalb des neuen Geltungs-
bereichs vollstandig ersetzt. AuRerhalb dieses Geltungsbereichs bleibt der bisherige Be-
bauungsplan unverandert wirksam.

Wesentliche Rechtsgrundlagen fur das Verfahren und die Inhalte des Bauleitplans ist das
Baugesetzbuch (BauGB).

Ein Aufstellungsverfahren wird gem. § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB allgemein nach der zum
Tag des Aufstellungsbeschlusses (dem férmlichen Verfahrensbeginn) geltenden Fassung
des BauGB durchgefihrt.

Die plangebende Gemeinde kann gem. § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB auch entscheiden,
dass nachfolgende gesetzlich vorgeschriebene einzelne Schritte des Verfahrens nach der
jeweils nach der zum Zeitpunkt der Einleitung des jeweiligen Schrittes geltenden (neuen)
Fassung des BauGB durchgefuhrt werden.

Diese Mdglichkeit wurde im vorliegenden Fall genutzt. Malgeblich ist die Fassung des
BauGB zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

Weitere wesentliche Grundlagen fir die Planinhalte bilden die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie ggdfls. die Landesbauordnung (BbgBO).

Fir die BauNVO ist, sofern die Gemeinde keine abweichende Regelung vorsieht, die Fas-
sung, die gem. Uberleitungsvorschrift verbindlich ist, maRgeblich.

Eine Ubersicht tber diese und ggfls. weitere fir das Planvorhaben wesentliche Rechts-
grundlagen ist als Anhang der Begriindung beigefugt.
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Der Geltungsbereich entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des ,Urplans® im Ge-
markungsbereich der Gemeinde Kolkwitz.
Einbezogen werden zudem die Flachen der 2. Anderung des ,Urplans“ und eine weitere
gegenwartig unbeplante Flache.

Das Plangebiet liegt:

- Ostlich des Ortsteils Markische Heide (Stadt Vetschau /Spreewald),
- nordwestlich der Ortslage Eichow und

- sudlichwestlich der Ortslage Babow

im Gebiet des ehemaligen Kraftwerksgelandes Vetschau direkt an der Gemeindegebiets-
grenze zur Stadt Vetschau / Spreewald.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich teilweise im privaten Eigentum.
Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von rund 46 ha.
Das Plangebiet unterliegt fast vollstdndig dem Planungsrecht nach § 30 BauGB. Die Zu-

l&ssigkeit von Nutzungen und Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes (,Urplan®).

Teilflachen liegen im AuRenbereich nach § 35 BauGB.

Die Flachen im Umfeld sind Teil des Aulenbereiches und auf dem Stadtgebiet von Vet-
schau Teil des Bebauungsplanes Nr. 7.4 ,An den Teichen®.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 7.4 ,An den Teichen” ist seit dem 11. Februar 2000 mit der Be-
kanntmachung der Genehmigung rechtskraftig.

Im Geltungsbereich des ,Urplanes” hat sich die Porcelaingres GmbH angesiedelt. Das
Unternehmen ist Produzent und Anbieter von Premium-Keramikoberflachen, die hdchsten
Ansprichen an Qualitat, Nachhaltigkeit und Innovation gerecht werden.

Das Unternehmen ist auf die Herstellung von Feinsteinzeug-Platten in Standard- und
Grol¥formaten sowie von Sonderanfertigungen spezialisiert.

4 Seite 5
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Porcelaingres hat durch seine nachhaltige Produktion und sein Handeln, wie die verant-
wortungsvolle Rohstoffbeschaffung, die Aufbereitung und Nutzung von Niederschlags-
wasser flur die Produktion sowie die Aufbereitung und das Recycling von Rohstoffen, ver-
schiedene Nachhaltigkeitszertifikate erworben. Durch moderne Anlagentechnik und War-
merickgewinnungsanlagen aus den Brenndfen konnte beispielsweise der Gasverbrauch
signifikant reduziert und die CO,-Emissionen um ca. 15 % gesenkt werden. Die Firma
nutzt bereits erneuerbare Energien (PV-Dachanlagen mit einer Flache von 50.000 m?) zur
Eigenstromversorgung. Mit der vorhandenen PV-Anlage kdnnen bei ca. 1000 Sonnen-
stunden ca. 2,4 Megawatt Spitzenstrom erzeugt werden.

Um den Anteil erneuerbarer Energien am verbrauchten Eigenstrom nochmals zu erhéhen
und um sich vom volatilen Strommarkt unabhangig zu machen, plant Porcelaingres die
Errichtung einer Windkraftanlage. Damit soll die Eigenstromversorgung dauerhaft und un-
abhangig gesichert werden. FUr den Vorhabentrager ist eine nachhaltige Produktion auch
fur die Kundenakquise und Werbung von hoher Bedeutung.

In der Kommune nimmt diese Planung ebenfalls zum Anlass, um das vorhandene Bau-
recht fir den gesamten Bereich zu tberprifen, da zunehmend eine Nachfrage nach Ge-
werbegrundstiicken ohne nennenswerte Restriktionen besteht. Bei einer ersten oberflach-
lichen Uberpriifung hat sich ergeben, dass der ,Urplan“ eine Reihe von restriktiven Fest-
setzungen enthalt, die vermutlich dazu fihren, dass Gewerbetreibende andere Gewerbe-
gebiet fur die Ansiedlung nutzen. Mit den bisherigen Festsetzungen lassen sich die Anfor-
derungen, die an moderne Gewerbegebaude gestellt werden, nicht mehr umsetzen.

Durch die Uberpriifung der bisherigen Festsetzungen soll die Attraktivitat des Gewerbe-
gebiets fir Investoren erhoht und die Ansiedlung weiterer Gewerbetreibender begiinstigt
werden.

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
— das Errichten und den Betrieb von Gewerbebetrieben aller Art,
—  fir Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien fir die Eigen-
stromversorgung der ansassigen Gewerbebetriebe

geschaffen werden.

Gem. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet zu priifen, ob aus Griinden
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung, Bauleitplane aufgestellt wer-
den oder nicht.

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, den bestehenden Gewerbe- und Indust-
riestandort und die Arbeitsplatze langfristig zu sichern und unter Berlicksichtigung aktuel-
ler wirtschaftlicher, technologischer sowie energiepolitischer Entwicklungen eine Fortent-
wicklung zu ermoglichen.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung erneuer-
barer Energien sowie gegebenenfalls ergdnzender Speicher- und Energietechnologien zur
Eigenstromversorgung unterstitzt die Gemeinde die Transformation bestehender Gewer-
bebetriebe und ihre Dekarbonisierung. Durch die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe ent-
stehen neue Arbeitsplatze, was wiederum zu einer Ansiedlung und einem Zuzug neuer
Birger fuhren kann. Dadurch werden die Ortslage und die Infrastruktur gestarkt.

Die Gemeinde hat auch ein wirtschaftliches Interesse an der Plananderung. Durch neue
Gewerbebetriebe kdnnen die Steuereinnahmen erhéht werden.

1.2.1Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist".

Zur Verwirklichung der Planungsziele stellt die Gemeinde Kolkwitz fir den innerhalb ihres
Gemeindegebietes gelegenen Teil des Bebauungsplans Nr. 7.4 ,An den Teichen® den ei-
genstandigen Bebauungsplan ,Industriepark Eichow* neu auf. Der neue Bebauungsplan
Uberplant den bisherigen Bebauungsplan vollstandig innerhalb seines Geltungsbereichs
und ersetzt mit seinem Inkrafttreten die dort bisher geltenden Festsetzungen. AuRerhalb
des neuen Geltungsbereichs bleibt der bisherige Bebauungsplan unberuhrt.

Nach Rechtskraft dieses Bebauungsplanes wird der ,Urplan® nicht auRer Kraft gesetzt.

Der vorliegende B-Plan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltprifung und Umweltbericht
geandert.

Er wird als ein ,qualifizierter Bebauungsplan® nach § 30 Abs. 1 BauGB gestaltet.
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Der B-Plan ist als sogenannter ,Angebots-Bebauungsplan® angelegt. Die Festsetzungen
werden entsprechend dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung so flexibel wie mdglich
gehalten. Das Ziel besteht darin, eine langfristig haltbare Planung zu sichern und dabei
kinftigen, nicht absehbaren Entwicklungen zu entsprechen.

Der Angebotsbebauungsplan schafft einen Zulassigkeitsrahmen, legt aber regelmafig
noch kein konkretes Vorhaben mit einer bestimmten technischen Ausfiihrung fest. Die
Umweltprifung muss deshalb die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mitteln und bewerten, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben und
mit hinreichender Sicherheit prognostizieren lassen.

Detaillierte Aussagen zu Auswirkungen, die von der spateren konkreten Anlagen-, Ge-
b&aude- oder Betriebsplanung abhangen, sind auf dieser Planungsebene regelmafig noch
nicht abschlieBend mdglich. Diese kdnnen erst im Rahmen der konkreten Vorhabenpla-
nung und der nachfolgenden Zulassungsverfahren abschlieRend geprift werden. Voraus-
setzung ist, dass auf Ebene des Bebauungsplanes keine Konflikte erkennbar sind, die
bereits einer planerischen Bewaltigung bedurfen, und die noch offenen Konflikte im nach-
folgenden Zulassungsverfahren sachgerecht bewaltigt werden kénnen.

Die Gemeindevertreterversammlung als zustandiges Gremium hat am 07.07.2026 den
Aufstellungsbeschluss gefasst und damit das Planverfahren eingeleitet.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 24.09.2026 im Amtsblatt fir die Gemeinde Kolkwitz Nr.
09 Jahrgang 35, welches flir gesetzlich vorgeschriebene Bekanntmachungen der Ge-
meinde festgelegt ist, ortstiblich bekanntgemacht worden.

Aufstellungsbeschluss

e S 72hrensilbersioht

Aufstellungsbeschluss 07.07.2026
Ortslibliche Bekanntmachung 24.09.2026
Friihzeitige Information der Offentlichkeit
Frihzeitige Information der Behérden und
T6B

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behdérden und T6B
Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Ausfertigung

Ortslibliche Bekanntmachung

Die nachfolgenden Aussagen beschreiben nach dem bisherigen Kenntnisstand die Ziele
und Zwecke der Planung, die Randbedingungen und Ergebnisse fir die Planphase Vor-
entwurf.

2 Planerische Grundlagen
2.1 Bindende Vorgaben

Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes ist zu prifen, ob fachgesetzliche Vorgaben oder
Planungen zu beachten sind, die bei Widersprichen ohne Zustimmung, Ausnahme, Be-
freiung o. dgl. durch die zustandigen Fachbehérden im Rahmen der kommunalen Planung
nicht Uberwunden werden kénnen.

Es ist also zu priifen, ob entsprechende Vorgaben bestehen.

2.1.1Raumordnung / Landesplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die vom Trager der Raumordnung abschlie-
Rend abgewogenen und damit verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Fir Berlin und Brandenburg definiert der
— Landesentwicklungsplan ,Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg“ (LEP HR)

den raumordnerischen Rahmen fur die Entwicklung der beiden Lander.

Seite 7
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Landesentwicklungsplane formulieren mit den ,Zielen der Raumordnung® verbindliche
Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren abschlie-
Rend abgewogenen Festlegungen, die einer Uberwindung im Rahmen der Abwagung
nicht mehr zugénglich sind.

Dariber hinaus sind folgende Rechtsgrundlagen zu berticksichtigen:

— Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 88)

— Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBkPIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Februar 2012 (GVBI.
1/12, [Nr. 13], S. 1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30. April 2019

—  (GVBLI/19, [Nr. 11])

— Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro2007) vom 18.12.2007, (GVBI. | S.
235) und die Anderung des Landesplanungsvertrags vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S. 235.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald. Fir diese Planungsregion
sind folgende rdumlich konkretere Planungen mafgeblich:
— Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe", verdffentlicht am 26. August 1998, im Amtlichen Anzeiger fur Bran-
denburg Nr. 33,
— Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte", veroffentlicht am
22. Dezember 2021, veréffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 50.

Daruber hinaus kdénnen sich aus
— dem Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014,
— Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes ,Windenergienutzung“ der Region
Lausitz-Spreewald
zukiinftig Vorgaben ergeben.
Der Landesentwicklungsplan formuliert folgende Zielstellungen, die bei der beabsichtigten
Planung zu beachten sind:
— Z5.4 LEP HR Vermeidung Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen,
— Z6.2 LEP HR Freiraumverbund
Die Plankarte des LEP HR enthéalt keine Ziele, die das Plangebiet berthren. Der ,Frei-
raumverbund® ist durch den Geltungsbereich offensichtlich nicht unmittelbar betroffen.
Der Regionalplan liefert keine Ziele, die bei der beabsichtigten Planung zu beachten wa-
ren.
Im sachlichen Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher Rohstoffe"
sind keine ,Vorrangflachen (VR) bzw. Vorbehaltsflachen (VH) fur die Gewinnung oberfla-
chennaher Rohstoffe” ausgewiesen, die das Plangebiet betreffen.
Aussagen zur Beachtung der Ziele der Raumordnung siehe Punkt 6.3. ,Zulassigkeit / Aus-
wirkungen® in der Begriindung.

2.1.2Sonstige fachgesetzliche Vorgaben
2.1.2.1Umweltrecht

Fachgesetzliche Vorgaben des Natur-, des Wasser-, des Boden- und des Immissions-
schutzrechts sowie des Denkmalrechtes bzw. anderer Rechtsbereiche, die die Umwelt
betreffen, sind bei der Planaufstellung, soweit relevant, ebenfalls zu beachten.

Das Plangebiet liegt vollstandig auRerhalb von Schutzgebieten.

Nachfolgend aufgefiihrte Schutzgebiete grenzen unmittelbar nérdlich an das Plangebiet
an:

- Landschaftsschutzgebiet ,Biospharenreservat Spreewald” [4150-601],
- Vogelschutzgebiet (SPA) ,Spreewald, Lieberoser Endmurane” [DE 4151-421],
- Biospharenreservat ,Spreewald [4150-201].

Seite 8
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Geobasisdaten: © Geobasis-DE/LLGB, dl-de/by-2-0

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind geschitzte Biotope (§§-Biotope)
vorhanden. Nach dem Geoportale des Landkreises Spree-Neile sind folgende §§-Biotope
im Plangebiet vorhanden:

- temporére Kleingewasser, naturfern, stark gestort oder verbaut (02133)

- Gebiusche nasser Standorte, Weidengeblsche gestorter, anthropogener
Standorte (071013)

- Erlen-Bruchwalder, Erlenwalder (08103)
- Erlen-Eschen-Walder (08110)

- flachige Hochstaudenfluren auf Grinlandbrachen feuchter bis nasser Standorte
(051412)

Das Plangebiet befindet sich Teilweise in der Schutzzone III des Trinkwasserschutzge-
bietes Eichow. Betroffen ist eine Flache, die nicht als Baugebiet festgesetzt ist. Gleichzeitig
befindet sich das Plangebiet im Einzugsgebiet des nahegelegenen Trinkwasserschutzge-
bietes Vetschau / Spreewald. Fiir Vorhaben im Einzugsgebiet konnen aufgrund der Lage
in den Einzugsgebieten der Wasserwerke gemal § 52 Abs. 3 WHG auch aul3erhalb der
eigentlichen Wasserschutzgebiete (Zone | — Zone Ill) Anordnungen getroffen werden,
wenn anderenfalls der mit der Festsetzung der Wasserschutzgebiete verfolgte Zweck ge-
fahrdet ware.

Mit der Realisierung von Vorhaben in den Einzugsgebieten kénnen Risiken fir die Menge
und Qualitat des zur Trinkwasserversorgung genutzten Grundwassers steigen.

4 Seite 9
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Ubersichtskarte
Lage Trinkwasserschutz

Geobasisdaten: © Geobasis-DE/LLGB, dl-de/by-2-0

51 Das Plangebiet liegt auBerhalb bekannter und festgesetzter Bodendenkmale. Angrenzend Bodendenkmale
finden sich allerdings ausgewiesenen Bodendenkmalflachen, sodass auch im Plangebiet
bei Bodenarbeiten mit Funden zu rechnen ist. Das Denkmalschutzgesetz ist zu beachten.

4 Seite 10
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Geobasisdaten: © Geobasis-DE/LLGB, dl-de/by-2-0

Das Bundeswaldgesetz (BWaldG) wie auch das Landeswaldgesetz (LWaldG) geben vor,
dass die Trager o¢ffentlicher Planungen und Vorhaben die Funktionen des Waldes bei ihren
Planungen angemessen zu berlicksichtigen haben und dass die Forstbehorden bei der
Planung zu beteiligen sind.

Die Planung beruhrt Wald. Wald im Sinne von § 2 LWaldG ist jede mit Forstpflanzen, d. h.
mit Waldbdumen und Waldstrauchern, bestockte Grundflache. Fir Flachen kleiner 0,2 ha
ist unter den brandenburgischen Bedingungen die Waldeigenschaft generell zu verneinen.

Im Plangebiet sind Waldflachen nach dem Landeswaldgesetz vorhanden. Nach § 23 sind
im Wald und in einem Abstand von weniger als 50 m vom Waldrand, das Anziinden oder
Unterhalten eines Feuers oder der Umgang mit glimmenden Gegenstanden sowie das
Rauchen verboten. Fir Nutzungsberechtigte auf lhren Grundstiicken enthalt das Gesetz
eine Erleichterung in Form der Verringerung des Abstands auf mindestens 30 m. Nachfol-
gende Karte zeigt die Flachen, die nach dem Geoportal als Wald bewertet werden.

4 Seite 11
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~ Ubersichtskarte
i Lage Wald

Geobasisdaten: © Geobasis-DE/LLGB, dl-de/by-2-0

Die Verordnung des Landkreises Spree-NeilRe zum Schutz von Bdumen, Feldhecken und Gehdlzschutz
Strauchern (Baumschutzsatzung) vom 13.07.2018 ist zu beachten.
Einzelheiten zu diesen Vorgaben sind im Umweltbericht (dort im Punkt ...) ndher erlautert.
Grundsatzlich durfen die Vorschriften des individuellen Artenschutzes den zukinftig zu- Besonderer Artenschutz
l&ssigen Vorhaben nicht entgegenstehen.
Im Umweltbericht ist auch das Thema ,besonderer Artenschutz® abgearbeitet.
Nach Auskunft aus dem Geoportal des Landkreises Spree-Neil3e sind im Plangebiet zwei Altlasten
Altlastenstandorte verzeichnet:
- Festgestellte Altlastenstandort-Altlast, ALKAT Nr. 0119711114, Eichow, Kerosin-
lager V380/ Kerosinentladestation V 400 d. ehem. Kraftwerkes Vetschau
- Altlastverdachtige Flache-Altstandort, ALKAT Nr. 0119711074, Bereichsleitung
Vetschau der Unionbau AG, Eichow.

Bei Flachen und Trassen, fir die nach Bundes- oder Landesrecht ein Planfeststellungs- Fachplanungsprivileg
verfahren oder ein Verfahren mit vergleichbarer Rechtswirkung vorgesehen ist, istim Rah-

men einer gemeindlichen Planung das ,Fachplanungsprivileg“ gem. § 38 BauGB bindend.

Nérdlich des Plangebiets verlaufen Gleisanlagen der Deutschen Bahn. Das Gleis ist ein- Bahnanlagen

gleisig und dient dem Personen- und Guterverkehr.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich bestehende private Gleisanlagen, die der Gi-

teranlieferung und dem Giiterabtransport der ansassigen Industriebetriebe dienen und an

das Ubergeordnete Eisenbahnnetz angeschlossen sind. Die Anlagen sollen in ihrer Funk-

tion erhalten und planungsrechtlich beriicksichtigt werden.

4 Seite 12



62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

72

73

74

75

Gemeinde Kolkwitz, Anderung Bebauungsplan ,Industrie- und Technologiezentrum, Eichow* VE September 2026

Im weiteren Verfahren wird mit der zustandigen Eisenbahnaufsichtsbehérde geklart, wel-
chen eisenbahnrechtlichen Zulassungen die Anlagen unterliegen und inwieweit eine ei-
genstandige bauplanungsrechtliche Festsetzung erforderlich beziehungsweise zuldssig
ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden mit den fachrechtlichen Anforderun-
gen abgestimmt.

Fir Brandenburg kommt fiir Anschlussbahnen neben dem AEG und dem BauGB die Bau-
und Betriebsordnung flir Anschlussbahnen (BOA) hinzu. Sie unterstellt insbesondere Neu-
bau, Erweiterung und Veranderung solcher Bahnanlagen der eisenbahnrechtlichen Auf-
sicht bzw. Zustimmung.

2.1.2.2Verkehrsrecht

Das Plangebiet wird durch die stdlich verlaufende L 49 indirekt erschlossen. Die Erschlie-
Rung des Industriegebietes erfolgt Uber interne Wege und Stral3en, die an die L 49 und an
Gemeindestrallen angeschlossen sind und uber Stra3en aus der Nachbargemeinde Vet-
schau / Spreewald.

Fuar das Planvorhaben sind keine weiteren Restriktionen bekannt.

2.2 Planungen und sonstige Vorgaben

Neben den zu beachtenden bindenden Vorgaben sind auch Planungen und fachliche Be-
lange im Rahmen der Abwagung zu berucksichtigen.

2.2.1Grundsatze Raumordnung / Regionalplanung

Die Grundsatze sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als
Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Sie sind von
offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen zu berticksichti-
gen.

Das betrifft auch die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung. Diese
sind fur das Planvorhaben durch die plangebende Gemeinde selbststandig zu ermitteln.

Die rechtlichen Grundlagen fiir die Grundsatze der Raumordnung sind mit den im Begriin-
dungstext zu den ,Zielen der Raumordnung“ angefiihrten identisch.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind folgende Grundsatze der Raumordnung zu
bericksichtigen:

— G 2.1 LEP HR Strukturwandel und Wachstum

— G 2.2 LEP HR Gewerbeflachenentwicklung

— G 5.1 LEP HR Innenentwicklung und Funktionsmischung,

— G 5.10 LEP HR Nachnutzung von Konversionsflachen,

— G 8.1 LEP HR Klimaschutz, Erneuerbare Energien,

— G 8.3 LEP HR Anpassung an den Klimawandel.

Die ausflhrliche Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben erfolgt im Punkt 6.4 im weite-
ren Text dieser Begrindung.

Es sind keine in Aufstellung befindliche Ziele oder sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung (wie Ergebnisse von Raumordnungsverfahren, sonstige formliche landesplanerische
Verfahren, Hinweise der zustandigen Behdrden u. dgl.), die ebenfalls zu berilicksichtigen
waren, bekannt.

Die im Entwurf des ,Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung“ ausgewiesenen
,vorranggebiete fur die Windenergienutzung“ sind im Rahmen der Aufstellung des B-Pla-
nes zu berucksichtigen. Es handelt sich noch nicht um ,festgesetzte” und damit verbindli-
che ,Ziele der Raumordnung®.

Der B-Plan liegt nérdlich auRerhalb des Vorranggebietes ,VR-WEN-23“ (Eichow-Tornitz)
in einer Entfernung von ca. 750 m.

2.2.2Formelle Planungen
Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB allgemein aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses / Anderungsbeschlusses fiir den B-Plan war
der rechtswirksame FNP der Gemeinde in der Fassung vom 21.03.2000 (rechtswirksam
seit 2001) mafRgeblich.

Der FNP stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dar. Weiterhin finden sich
Darstellungen von Wald- und Wasserflachen.
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Die geringere Detailscharfe des F-Plans erlaubt dem B-Plan beim ,Entwickeln“ Gestal-
tungsspielraume, die unter der Bedingung ausgenutzt werden dirfen, dass die Grundziige
des vorbereitenden Bauleitplans unangetastet bleiben.

Weiterhin stellt die Gemeinde den Flachennutzungsplan neu auf. Im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes ist der GroRteil der Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt, sodass
die 1. Anderung des B-Plans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Als
Grinflache und als Wald sind die Flachen dargestellt, die im “Urplan® als Griinflache bzw.
MaRnahmenflache festgesetzt sind.

Fir die Gemeinde gibt es einen Landschaftsplan von 1997.

In diesem Landschaftsplan sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestellt. Eine Flache im Norden ist als Klein-
gewasser ausgewiesen.

- Seite 14
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2.2.3B-Plane / sonstige Satzungen gem. BauGB

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die formell auf der gleichen Ebene wie der B-Plédne
Bebauungsplan liegen (i. d. R. andere kommunale Satzungen), sind im Bebauungsplan zu
beachten.

Das Verfahren berlhrt unmittelbar den bestehenden Bauleitplan Nr. 7.4 mit integriertem
Grunordnungsplan ,An den Teichen®. Dieser B-Plan wird nur fir den Teilbereich der Ge-
meinde Kolkwitz tberplant, bleibt aber nach Rechtskraft dieses B-Planes bestehen und
wird nicht aufgehoben. Die Festsetzungen des B-Plans bleiben insbesondere fiir den Teil
in der Gemeinde Vetschau weiterhin gultig.

Zu berucksichtigen sind folgende sonstige kommunale Satzungen in der dann glltigen Sonstige formelle
Fassung: Planungen
— die Stellplatz- und Ablésesatzung,
— die Zufahrtensatzung in der aktuellen Fassung.
Weitere formelle Planungen, die im Rahmen der Planaufstellung und bei der Vorhabenre-
alisierung zu beachten sind, sind im Punkt ,Nachrichtliche Ubernahmen* aufgefiihrt.

2.2.4Sonstige fachliche Belange

Dariber hinaus sind informelle Planungen und Konzepte oder sonstige Planungen bzw. Informelle Planungen der
Vorhaben, die das Planvorhaben beriihren, zu berlicksichtigen, wenn sie das Planvorha- Gemeinde
ben betreffen.

Fir die vorliegende Planung sind solche nicht vorhanden.

Seite 15
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2.2.5Nachbargemeinden

Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht be-
ruhrt, siehe Pkt. 2.2.3.

& S 3

Das Gelanderelief im Plangebiet ist relativ eben. Im norddstlichen Teil sind Oberflachen-
gewasser vorhanden. Weiterhin bestehen um die Teiche fir die Umwelt wertvolle Gehdlz
und Baumvegetationen.

Das Plangebiet ist Bestandteil des bestehenden Industrie- und Gewerbegebiets auf dem
Gelande des ehemaligen Kraftwerkes Vetschau. Es ist durch gewerbliche und industrielle
Nutzungen, vorhandene Gebaude, Verkehrsflachen und technische Anlagen sowie brach-
liegende, teilweise von Ruderalvegetation und Geholzaufwuchs gepragte Flachen ge-
kennzeichnet. Die Umgebung weist neben weiteren Industrie- und Gewerbeflachen auch
Waldflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen und Gewasserstrukturen auf.

Aufgrund der industriellen Vornutzung und der bestehenden technischen Infrastruktur ist
der Standort anthropogen vorbelastet. Gleichwohl besitzen die unbebauten Flachen und
angrenzenden Gehdlz- und Gewasserstrukturen Lebensraumfunktionen fiir verschiedene
Tierarten.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt, einschlieRlich der Vorbelastungen und Kon-
flikte, wird im Umweltbericht abgehandelt und bewertet. Auf Ausfihrungen zum Umwelt-
zustand wird deshalb an dieser Stelle verzichtet. Umweltbericht wird noch erarbeitet
und liegt noch nicht vor.

Fir stadtebauliche Planungen ist die bestehende Situation hinsichtlich der verkehrlichen
und stadttechnischen ErschlieBung von Bedeutung.

Das Plangebiet ist durch die Gemeindestra3e und durch die L 49 an das Umfeld ange-
schlossen. Weiterhin sind Straflen und Zuwegungen Uber die Nachbargemeinde vorhan-
den, die weiterhin genutzt werden.

4 Seite 16
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Das Industriegebiet ist durch die Buslinien 35 und 607 der Cottbusverkehr GmbH an den
dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Die Haltestelle ist Vetschau, IST.

Der Gewerbepark ist fiir Radfahrer aus dem Umfeld relativ gut erreichbar. Eine spezielle
Infrastruktur flr den nicht-motorisierten Verkehr ist im Plangebiet bzw. seinem relevanten
Umfeld allerdings nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist in Bezug auf ein Industriegebiet ausreichend mit Léschwasser versorgt.

Im Umfeld des Plangebietes bzw. im Gebiet selbst sind Anlagen der stadttechnischen Inf-
rastruktur vorhanden.

Im Zuge der nachfolgenden Beteiligung erfolgt eine Leitungsabfrage.

Daneben sind auch Anlagen fiir die Niederschlagsentwasserung, die Loschwasserversor-
gung, die Telekommunikation, die Fern- bzw. Nahwarmeversorgung, die Gasversorgung,
die StralRenbeleuchtung verfiigbar.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch entsprechende Fahrzeuge.

Im Rahmen der Planung sind die im Gebiet und in seinem Umfeld bestehenden Nutzungen
zu bericksichtigen.

Dabei geht es im Zusammenhang mit der Anderung eines verbindlichen Bauleitplanes fir
den Geltungsbereich neben der Realnutzung auch um die gem. B-Plan bereits zuldssigen
Nutzungen.

Folgende Unternehmen sind im Plangebiet bekannt:
- Walter Schmidt Chemie GmbH, Borsigring 15, 03226 Vetschau
- Porcelaingres GmbH
- Deutsche Asphalt GmbH (Asphaltmischanlage), Eichower Weg, 03099 Kolkwitz
ER Solar GmbH, 65760 Eschborn

Im mal3geblichen Umfeld bis 1500 m des Plangebietes sind folgende Nutzungen vorhan-
den

— Industrie und Gewerbeflachen direkt angrenzend (Vetschau)

— Geflugelmastanlage sidlich in ca. 250 m Entfernung (Kolkwitz),

— Kleingartenanlagen westlich in ca. 1000 m Entfernung (Vetschau)

— Siedlungsflachen Markische Heide nordwestlich in ca. 580 m Entfernung (Vet-

schau)
— Siedlungsflachen Eichow sldostlich in ca. 950 m Entfernung (Kolkwitz) und
— AuBenbereichssplitter ostlich in ca. 950 m Entfernung (Kolkwitz).

Dariber hinaus grenzen, neben den westlichen Industrie- und Gewerbeflachen direkt nur
landwirtschaftliche Nutzflachen und Waldflachen an das Plangebiet an.

Die Flachen im direkten Umfeld sind bauplanungsrechtlich als Aufienbereich einzuordnen.
Das betrifft auch die Siedlungssplitter und Kleingartenanlagen. Die Siedlungsflachen (Méar-
kische Heide, Eichow) sind planungsrechtlich als kompakte Siedlungen, Flachen mit Bau-
recht nach § 34 BauGB.

Im Plangebiet selbst und fiir die angrenzenden Industrie- und Gewerbeflachen besteht
Baurecht nach § 30 BauGB.

Im Geltungsbereich und im Umfeld sind in Bezug auf die Planungsziele empfindliche Nut-
zungen vorhanden.

Auf Grund der vorangegangenen Nutzung des Areals bestehen Flachen mit Altlastenver-
dacht bzw. mit festgestellten Altlasten mit Bodenbelastungen (dazu siehe Punkt ,Kenn-
zeichnungen® unter der Uberschrift ,Sonstige Planinhalte® in dieser Begriindung).

Die bekannten stadtebaulichen Randbedingungen stehen nach gegenwartigem Kenntnis-
stand der Verwirklichung der Planungsziele im Geltungsbereich in absehbarer Zeit nicht
grundsétzlich entgegen. Konflikte sind durch geeignete MalRnahmen lésbar.

3 Planungskonzept

Nachfolgend wird die Konzeption, welche dem B-Plan zugrunde liegt, kurz zusammenge-
fasst.

Das Plangebiet wird weiterhin baulich genutzt werden. Die Teiche und fur die Umwelt wert-
vollen Areale werden weiterhin von einer Uberbauung ausgenommen.

Die Ableitung des Verkehrs erfolgt iber die bestehende innere Erschliefung in Richtung
Vetschau und auf die Landesstrale.
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Im Geltungsbereich des B-Planes soll zukuinftig weiterhin die gewerbliche und industrielle
Nutzung dominieren. Im Suden wird eine Flache, auf der eine Freiflachen-Photovoltaikan-
lage errichtet wurde, ebenfalls als Industrieflache gesichert. Eine Planung als Spezielle
Sonderbauflache erfolgt nicht.

Die Baugebiete im Plangebiet werden in Teilbereiche gegliedert. Es erfolgt eine Differen-
zierung zur Art der baulichen Nutzung, auch unter Bericksichtigung der Storfallbetrach-
tung. Damit wird sichergestellt, dass neben der raumlichen Trennung zu den Siedlungs-
nutzungen im Umfeld die Voraussetzungen geschaffen werden, dass keine erheblichen
schadlichen Umweltauswirkungen von dem ausgewiesenen Baugebieten auf die aulBer-
gebietliche Nachbarschaft ausgehen.

Insgesamt soll die verfiligbare Flache effektiv genutzt werden diirfen. Der Uberbauungs-
grad sowie die Baumassenzahl wird sich an den Obergrenzen der Orientierungswerte der
BauNVO orientieren. Im Plangebiet sollen einheitliche Hohen zugelassen werden. Die
Hohe richtet sich nach dem Brandschutz. Die Gemeinde Kolkwitz verfugt Gber ein Dreh-
leiterfahrzeug. Gebdude bis zu einer Hohe von 22,0 m kénnen daher problemlos geldscht
und Personen gerettet werden.

Die Fa. Porcelaingres plant konkret die Errichtung einer Windkraftanlage zur Eigenstrom-
versorgung. Die geplante Windenergieanlage wird innerhalb des festgesetzten Industrie-
gebietes auf dem Flurstiick 900 der Flur 1 in der Gemarkung Eichow verortet. Der Anla-
genstandort befindet sich damit auf dem Betriebsgelande der Fa. Porcelaingres. Die vor-
liegenden immissionsschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Untersuchungen be-
ziehen sich auf diesen Standort. Im weiteren verfahren wird der Standort der Windkraftan-
lage und die zulassige Hohe der Windkraftanlage im Bebauungsplan konkret festgesetzt.

Die derzeit geplante Windkraftanlage ist vom Typ ,Enercon E-175 EPS. Die Nabenhéhe
betragt 162m, der Rotordurchmesser 175 m. Damit ergibt sich eine Gesamthdhe von ca.
250 m Uber Gelande.

Mit Einhaltung der nach § 6 BbgBO erforderlichen Abstandsflachen fir WKA wiirden dazu
fihren, dass ein erheblicher Teilbereich des Industriegebietes nur eingeschrankt, bzw.
nicht nutzbar ware. Zur Sicherung einer flachensparenden und effizienten Ausnutzung der
Industrieflachen wird daher eine abweichende Abstandsflachentiefe von 3,0 m festgesetzt.
Damit wird zum einen erreicht, dass die Abstandsflachen vollstandig auf dem Grundstiick
der Fa. Porcelaingres liegen und das die Einschrankungen fiir die benachbarten Grund-
stlicke und Nutzungen auf das stadtebaulich erforderliche Mall begrenzt werden.

Auch die Flachen unterhalb der Rotorprojektionsflache sollen im Interesse der effizienten
Flachennutzung fur eine gewerbliche Nutzung genutzt werden durfen. Die Héhenfestle-
gung von max. 22 m fur alle anderen baulichen Anlagen bleibt bestehen. Diese vertikale
Uberlagerung der Nutzungen erméglicht es, die dringend erforderliche Eigenstromversor-
gung durch die WKA zu erméglichen, ohne die bauliche Nutzbarkeit der darunterliegenden
Flachen einzuschranken. Soweit die Abstandsflache der Windenergieanlage einer Bebau-
ung innerhalb der Rotorprojektionsflache entgegensteht, ist allerdings eine Abweichung
nach § 6 Abs. 11i. V. m. § 67 BbgBO im Zuge der Anlagengenehmigung erforderlich.

Fir die WKA wurde im Rahmen eines BImSchG-Antrags verschiedene Untersuchungen
und gutachtlicher Ausarbeitungen erstellt, die einen ersten Einblick in die prognostizierten
Auswirkungen geben kénnen.

Zur Beurteilung der durch die geplante Windenergieanlage verursachten Schallimmissio-
nen liegt eine Schallimmissionsprognose vom Dezember 2023 vor. Untersucht wurden 13
mafgebliche Immissionsorte unter Berticksichtigung der Gerauschvorbelastung durch 24
vorhandene bzw. geplante Windenergieanlagen sowie den Produktionsbetrieb der
Porcelaingres GmbH.

Die prognostizierten Gesamtbeurteilungspegel halten die Immissionsrichtwerte der
TA Larm Uberwiegend ein. Unter Berlcksichtigung der Prognoseunsicherheit ergeben
sich jedoch an einzelnen Immissionsorten rechnerische Uberschreitungen des néchtlichen
Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) um bis zu 1,33 dB(A) fir die Siedlungsflachen.

Die abschlieRende immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit ist daher unter Berticksich-
tigung der maRgeblichen Vorbelastung und der Schutzbedirftigkeit der betroffenen Nut-
zungen nachzuweisen. Erforderlichenfalls kénnen schallreduzierte Betriebsweisen der
Windenergieanlage vorgesehen werden.
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118 Die Schattenwurfprognose vom Dezember 2023 berlcksichtigt ebenfalls die Vorbelastung  Schattenwurf
durch 24 Windenergieanlagen. Die Berechnungen zeigen, dass bei Zugrundelegung der
astronomisch maximal moéglichen Beschattungsdauer an sieben der 13 untersuchten Im-
missionsorte unzuldssige Schattenwurfimmissionen nicht ausgeschlossen werden kon-
nen.

Zur Einhaltung der maRgeblichen Anforderungen ist die Windenergieanlage ggf. mit einer
Schattenabschaltautomatik auszustatten. Damit konnen die Beschattungszeiten an den
betroffenen Immissionsorten auf die zulassigen Werte begrenzt werden. Die konkreten
Betriebsbeschrankungen sind im immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
festzulegen.

119 Die geplante Windkraftanlage halt einen Abstand von ca. 1640 m zu den Windkraftanlagen Abstand zu Tornitz
im Umfeld der Gefligelmastanlage ein.

120 Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurden Untersuchungen der Brut-, Artenschutz
Zug- und Rastvogel, der Fledermausfauna sowie der Amphibien und Reptilien durchge-
fuhrt. Erganzend liegen Habitatpotenzialanalysen fir Rotmilan und Schwarzstorch vor.

Von besonderer Bedeutung sind die im Umfeld der geplanten WKA festgestellten Horste
des Rotmilans und des Schwarzstorches.

Fir den Rotmilan liegt der Brutplatz innerhalb des zentralen Priifbereichs nach § 45b
BNatSchG. Die Habitatpotenzialanalyse konnte eine signifikante Erhéhung des Totungs-
und Verletzungsrisikos nicht vollstandig widerlegen.

Auch fiir den Schwarzstorch werden mégliche Stérungen am Brutplatz und Kollisionsrisi-
ken beschrieben.

Fir Fledermause wurden ebenfalls potenzielle betriebsbedingte Kollisionsrisiken festge-
stellt.

121 Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen zur geplanten Windenergieanlage zeigen ins-  Priifbedarf
besondere hinsichtlich kollisionsgeféhrdeter und stérungsempfindlicher Vogelarten weite-
ren Prifbedarf. Im weiteren Verfahren ist zu klaren, ob und unter welchen wirksamen Ver-
meidungs- und SchutzmaRnahmen die Windenergieanlage ohne Verwirklichung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG errichtet und betrie-
ben werden kann. Die Ergebnisse sind bei der abschlieRenden Festlegung des planungs-
rechtlichen Zuléssigkeitsrahmens und in der Umweltprifung zu berlcksichtigen.

122 Die vorliegenden Fachgutachten beziehen sich liberwiegend auf die konkret vorgesehene Fazit WKA
Windenergieanlage. Der Bebauungsplan ermdglicht darlber hinaus eine industrielle Be-
bauung innerhalb der vom Rotor Uberstrichenen Flache und weitere Nutzungen im Gel-
tungsbereich.

Im weiteren Verfahren ist daher zu prifen, ob die gutachterlichen Untersuchungen die
durch den Bebauungsplan eréffneten Nutzungsmaoglichkeiten hinreichend bericksichti-
gen. Soweit erforderlich, sind die Untersuchungen entsprechend zu erganzen.

123 Bei der Gliederung der Baugebiete werden die unterschiedlichen Stérwirkungen der zu- Immissionsschutz

lassigen gewerblichen Nutzungen sowie die Schutzbediirftigkeit der vorhandenen und ge-  gt5/fallbetriebe
planten Nutzungen bericksichtigt.
Neben dem allgemeinen Immissionsschutz berlcksichtigt das Plankonzept auch die An-
forderungen der Storfallvorsorge. Durch Festsetzung wird gesichert, dass die Abstands-
empfehlungen des Leitfadens KAS-18 eingehalten werden. Damit wird bereits auf Ebene
der Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung getragen.

124 Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, stehen die kiinftig anzusiedelnden
Betriebe sowie die konkret eingesetzten Stoffe, Stoffmengen und Anlagentechniken noch
nicht fest. Der Bebauungsplan schafft deshalb den planungsrechtlichen Rahmen fiur die
Storfallvorsorge. Soweit erforderlich, wird der fur ein konkretes Vorhaben erforderliche an-
gemessene Sicherheitsabstand im jeweiligen Zulassungsverfahren ermittelt und nachge-
wiesen.

125 Sich wesentlich unterscheidende Lésungen lassen sich auf Grund anderer Regelungen Alternativen
zur Art der Nutzung aufzeigen.

4 Rechtsverbindliche Festsetzungen

126 Die aktuelle Planzeichenverordnung (PlanZV) sowie die Verwaltungsvorschrift zur Herstel-  Plan- und
lung von Planunterlagen flir Bauleitplane und Satzungen (Planunterlagen VV) geben die Kartengrundlagen
Anforderungen an die Kartengrundlage fiir einen Bebauungsplan vor.
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Die Planzeichnung wird auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser hergestell-

ten Lageplan angefertigt. Sie genugt somit den Anforderungen der Planzeichenverord-
nung.

Der Lageplan wurde am ............... angefertigt bzw. ibergeben. Die Katasterangaben
entsprechen dem Stand vom ................. Die ortliche Aufnahme erfolgte im ...............

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Das Hbhenbe-
zugssystem der Planunterlage ist DHHN 2016.

Auf die Planzeichnung fiir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* eine
vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht, welche von der zu-
stéandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom ................. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
StraBen, Wege und Plitze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrele-
vanten Bestandteile geometrisch eindeutiq. Die Ubertragbarkeit der neu zu bilden-
den Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutiq mdglich.

Der Vorentwurf wird auf einem Auszug aus dem Liegenschaftskataster erstellt. Die
Vermessung legt derzeit noch nicht vor.

Es wird zusétzlich auf topographische Karten und andere Quellen aus dem Web-Dienst
(www.geobasis-bb.de, © GeoBasis-DE /LGB, dl-de/by-2-0) der Landesvermessung und
Geobasisinformation Brandenburg als Grundlage zurlickgegriffen.
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| Planzeichnung

134 Nachfolgend werden die Festsetzungen des B-Planes und gegebenenfalls die zugehori-
gen Abwagungsentscheidungen erlautert.

4.1 Geltungsbereich
135 Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes wird umlaufend von Waldflachen be- Abgrenzung
grenzt und entspricht dem Geltungsbereich des ,Urplans®.
136 Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs: Flurstiicksauflistung

Gemarkung: Eichow, Flur: 1,
Flurstiick(e): 84/1, 96/1, 886, 898, 900, 902, 1042,1053, 1058, 1060, 1061, 1066, 1067,
1078, 1079, 1080,

137 Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte unter Beachtung bestehender
Flurstiicksgrenzen bzw. Grenzpunkte.

4.2 Verkehrsflachen

138 Im Geltungsbereich werden ,Verkehrsflachen” festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf der Rechtsgrundlage
Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
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Die § 30 ff BauGB verlangen als Voraussetzung fur die Zulassigkeit eines Bauvorhabens
eine dem Vorhaben angemessene gesicherte ErschlieBung. Neben den stadttechnischen
Medien spielt hier die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke eine wesentliche Rolle.

Die verkehrliche ErschlieBung ist Gber die Verkehrsflachen innerhalb der angrenzenden
Stadt Vetschau / Spreewald und aus der Gemeinde Kolkwitz gesichert.

Die Festsetzung von o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen in einem Bebauungsplan sichert
noch nicht die stralenrechtliche Eigenschaft einer 6ffentlichen Stra3e. Hierzu ist immer
auch eine Widmung gemaf § 6 BbgStrG erforderlich.

Fir die festgesetzten Verkehrsflachen existieren bisher keine eigenen Grundstiicke. Die
verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet wird daher Uber teilweise neu zu bildende und
unter Beachtung bestehender 6ffentlicher StraBenverkehrsflachen, die durch eine Stra-
Renbegrenzungslinie abgegrenzt ist bzw. werden, gewahrleistet und festgesetzt.

Im B-Plan wird nur das Grundsttck fir die Verkehrsflachen festgesetzt. Die festgesetzte
Verkehrsflache umfasst jeweils den gesamten StralRenraum, einschlieRlich Verkehrsanla-
gen (wie Fahrbahn oder Gehbahn), StraRenbegleitgriin, Trassen fir die Stadttechnik, Ver-
sickerungsmulde, Bdschungen, u. dgl. Detaillierte Regelungen zur Aufteilung des Stra-
Rengrundstiickes sind nicht erforderlich. Die StralRenbegrenzungslinie ist also nicht mit der
Grenze der Fahrbahn identisch.

Die Lage der Strallenbegrenzungslinien folgt den ggf. bereits bestehenden Grenzen des
Strallenraumes. Dort wo keine Strallengrundstiicksgrenzen vorhanden sind, erfolgt die
Abgrenzung unter Berlicksichtigung der vorhandenen Stra3e und der vorhandenen Ne-
benanlagen wie FuRwege.

Konkret wird eine Verkehrsflache im Siden mit einer Breite von 10,00 m als Erschlie-
Rungsstralle von der Landesstralie L 49 festgesetzt.

Eine weitere Verkehrsflache ist die Verlangerung der bestehenden Kraftwerkstrale. Die
Breite orientiert sich an der Breite zwischen Flurstiick 413 und 385, Gemarkung Vetschau,
Flur 11.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Baunutzungsverordnung gibt mit den §§ 1 bis 11 BauNVO zunachst die verschieden
Baugebietskategorien vor.

Die §§ 2 bis 9 BauNVO regeln dabei jeweils die Zweckbestimmung und geben die allge-
mein bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im entsprechenden Baugebiet vor.

Ziel der Planung ist es, das Plangebiet als Industriegebiet zu entwickeln. Im Nahbereich
bis 500 m sind keine Wohn- oder andere empfindliche Nutzungen vorhanden, auf die
Rucksicht zu nehmen ware.

Angestrebt wird, in Verbindung mit einer relativ hohen baulichen Dichte, eine breit ange-
legte Nutzungsmischung.

4.3.1Vorbemerkung Industriegebiet
4.3.1.1Industriegebiet

Der Grolteil des Plangebietes wird als Industriegebiet (GI-Gebiet) nach § 9 BauNVO fest-
gesetzt.

Ein Industriegebiet dient ausschliefdlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
nach der Anderung der BauNVO auch um die Ansiedlung von Betrieben zur Erzeugung
und Nutzung von erneuerbaren Energien. Im GIl-Gebiet sind vorrangig Betriebe anzusie-
deln, die erheblich belastigen.

Lediglich Betriebe und Anlagen mit extrem hohen Belastungen fiir die Umwelt oder mit
einem erheblichen Gefédhrdungspotenzial sind selbst in Industriegebieten nicht ,ohne wei-
teres” zulassungsfahig.

Die entsprechenden in anderen Baugebieten unzuldassigen erheblich belastigenden Be-
triebe missen in einem GI-Gebiet iberwiegen, was die Ansiedlung weniger stérender Be-
triebe und Anlagen nicht grundsatzlich ausschlief3t.
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151 In einem Industriegebiet finden Betriebe ihren Standort, die wegen ihres hohen Stérgrades
durch Emissionen in anderen Baugebieten unzulassig sind. Demzufolge sind empfindliche
Nutzungen, wie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude als selbststandige Betriebe
auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Arten von Anlagen, die nach Spalte 1 und Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV geneh-
migungsbediirftig sind, sind in einem GI allgemein zulassig.

152 Unternehmen, die in einem GI-Gebiet ansassig sind, kénnen sich u. U. erfolgreich gegen Nachbarschutz
die Ansiedlung stérempfindlicher Nutzungen in ihrem Umfeld wehren.

153 Ein GI-Gebiet wird allgemein flachenintensive Grolbetriebe aufnehmen. Grundsatzlich
sind Betriebe mit einem geringen Flachenbedarf aber nicht ausgeschlossen. Malgeblich
fur die Zulassungsfahigkeit ist der Storgrad.

154 Damit entspricht ein GI-Gebiet im Prinzip dem, was der Plangeber mit der Entwicklung des
Baugebietes bezweckt.

4.3.1.2Typisierende Betrachtung

155 Bei der Priifung der Zulassigkeit von konkreten Vorhaben durch die zustandige Genehmi-  Typisierende
gungsbehdrde wird von einer ,typisierenden planungsrechtlichen Beurteilung” ausgegan- Betrachtung
gen. Das bedeutet, dass ein bestimmtes im entsprechenden Baugebiet an sich unzulassi-
ges Vorhaben dennoch zulassig sein kann, wenn der Antragsteller nachweist, dass die
konkreten Auswirkungen atypisch sein werden.

Das kann z. B. mit der Anwendung des neuesten Standes der Technik bei der Minderung
von Emissionen moglich sein.

4.3.1.3§ 15 BauNVO

156 Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall Beachtung
unzulassig sein kénnen, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung § 75 BauNVO
der Eigenart des Baugebiets widersprechen.

Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kon-
nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.

4.3.1.4Differenzierung bzw. Gliederung

157 Allein nur mit dem Festsetzen eines Gl- bzw. GE-Gebietes kdnnen die Planungsziele nicht Rechtsgrundlage
durchgesetzt werden.

158 Der § 1 BauNVO mit den Abs. 4 bis 9 Iasst in den Baugebieten unter bestimmten Voraus- Gliederung
setzungen eine weit reichende Gliederung bzw. Differenzierung der Zuléssigkeitsregelun- Differenzierung
gen zur Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die konkreten Gegebenhei-
ten und Planungsziele zu.

159 Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Griinden erforderlich sein. Griinde kon-
nen in spezifischen Randbedingungen der ortlichen Situation und der angestrebten Ziele
der stadtebaulichen Entwicklung liegen.

160 Im vorliegenden Fall kommen diese Gliederungs- bzw. die Differenzierungsmdglichkeiten
zur Anwendung, um die Planungsziele durchzusetzen und sicherzustellen, dass erhebli-
che Stérungen fur das Umfeld vermieden werden.

1617 Die Baugebietsflache, die als Industriegebiet festgesetzt wird, wird soweit erforderlich in  Teilflichen
»1eilflachen” (Gl 1 — Gl 4) mit unterschiedlichen Bestimmungen zur Art und oder zum Mal}
der Nutzung unterteilt.

162 Ein Teil der gebildeten Teilflachen unterscheidet sich nur durch die Festsetzung des Ho-
henbezuges (HB).

163 Teilweise sind die Teilflachen durch die Verkehrs- und sonstigen Nutzflachen bzw. durch
das Planzeichen 15.14 der PlanZV (,Knétchenlinie*) voneinander abgegrenzt.

164 Die Festsetzungen fir die einzelnen Teilflachen sind, soweit es sinnvoll ist, jeweils in einer Nutzungsschablonen
so genannten Nutzungsschablone zusammengefasst.

165 Neben Art und Mal} der Nutzung sind ggfls. auch andere bauplanungsrechtliche Festset-
zungen an die Teilflachen gebunden.

4.3.2Industriegebiet

166 Der allgemeine Gebietscharakter eines Industriegebietes ist bereits eingangs dargelegt.
Aus der Zweckbestimmung lasst sich die Entwicklungsrichtung bzw. die spezielle Eigenart
des Industriegebietes ableiten.

Baugebiete
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4.3.2.1Modifizierung

In einem ersten Schritt ist zu priifen, welche Arten der in einem Industriegebiet gem. § 9
Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder als Ausnahme zuldssigen Nutzungen einer abwei-
chenden Regelung zu unterziehen sind.

Rechtsgrundlage fiir die Differenzierung des Nutzungskataloges ist § 1 Abs. 5 bzw. Abs. 6
BauNVO

Die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 9 BauNVO Abs. 2 umfassen lediglich zwei
Anstriche:

— Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, La-
gerplatze und 6ffentliche Betriebe und

— Tankstellen.

Nachfolgend werden diese Nutzungen detaillierter betrachtet.

Gewerbebetriebe aller Art sind in einem GI-Gebiet die gebietsbestimmende pragende
Hauptnutzung. Vorwiegend, aber nicht ausschliellich, sind in einem GI-Gebiet solche Be-
triebe zulassig, die in anderen Baugebieten nicht zulassig sind.

Gewerbebetriebe aller Art werden im Gl-Gebiet grundsatzlich zulassig sein. Allerdings sind
Differenzierungen im Detail erforderlich, um den konkreten Planungszielen gerecht zu wer-
den und den produzierenden bzw. verarbeitenden Betrieben den Vorrang im Plangebiet
einzurdumen. Dazu siehe Textfestsetzungen zu weiteren Modifizierungen.

Eine wesentliche Eigenschaft von Industrie- und Gewerbebetrieben ist ihr Stérpotenzial
gegenuber ihrem Umfeld.

Der zulassige Storgrad in einem GI-Gebiet wird mit ,erhebliche beldstigend bezeichnet.
Die Kategorie GI-Gebiet nimmt in der Einstufung nach dem Stérgrad der zuldssigen Be-
treibe, Anlagen und Einrichtungen die héchste Stufe ein.

Ein GI-Gebiet dient der Unterbringung von solchen Gewerbebetrieben, die in anderen Ar-
ten von Baugebieten auf Grund ihres Stoérpotenzials nicht mehr zugelassen werden kon-
nen.

Ein Regelungserfordernis fur das Gl-Gebiet sieht die Gemeinde nicht. Das festgesetzte
Gl-Gebietes bleibt demnach weiterhin ohne entsprechende Einschréankungen.

Hierunter fallen eigenstandige Anlagen, deren Hauptzweck die Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie ist. Dazu zahlen insbesondere
Freiflachen-Photovoltaikanlagen, Solarthermieanlagen und Windenergieanlagen ein-
schlielllich der fir ihren Betrieb erforderlichen technischen Nebenanlagen. Nicht erfasst
sind Anlagen, die einem Gewerbe- oder Industriebetrieb als Nebenanlage zugeordnet
sind, beispielsweise Photovoltaikanlagen auf Dach- und Fassadenflachen oder Anlagen
zur betrieblichen Eigenenergieversorgung.

Das Industriegebiet dient vorrangig der Sicherung und Weiterentwicklung produzierender
und verarbeitender Gewerbebetriebe. Zur Unterstitzung einer wirtschaftlichen und nach-
haltigen Energieversorgung werden Anlagen zur Erzeugung von Strom und Wéarme aus
solarer Strahlungsenergie und Windenergie allgemein zugelassen, sofern sie der Versor-
gung der im Plangebiet ansassigen Produktions- oder Verarbeitungsbetriebe dienen. Eine
vorubergehende Einspeisung uberschissiger Energie in 6ffentliche Versorgungsnetze
bleibt zulassig.

Eigenstandige Freiflachen-Solaranlagen weisen bei vergleichsweise geringer Storwirkung
einen hohen Flachenbedarf auf und konnen dadurch Flachen langfristig einer industriellen
Nutzung entziehen.

Windenergieanlagen beanspruchen unmittelbar nur eine vergleichsweise geringe Grund-
flache, kdnnen aufgrund ihrer Hohe, der erforderlichen Abstande sowie ihrer Schall- und
Schattenwirkungen jedoch die Nutzbarkeit ihres Umfeldes stark beeinflussen.

Im Industriegebiet sollen die verfligbaren Flachen vorrangig fiir solche Gewerbebetriebe
gesichert werden, die aufgrund ihres Stoérgrades auf ein Industriegebiet angewiesen sind.
Eigenstandige gewerblich Anlagen zur Nutzung von Solar- und Windenergie werden daher
ausgeschlossen. Anlagen zur Eigenstromversorgung, die einem ansassigen Gewerbebe-
trieb dienen oder die der Versorgung des gesamten Gewerbegebiets dienen, bleiben ne-
ben der getroffenen Festsetzung auch als Nebenanlagen grundsatzlich allgemein zulas-

sig.
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Eigenstandige, von der industriellen Nutzung des Standortes unabhangige Energieerzeu-
gungsanlagen werden ausgeschlossen, um die verflugbaren Industrieflachen vorrangig fur
Produktions- und Verarbeitungsbetriebe sowie deren betriebliche Infrastruktur zu sichern.
Far vom Produktionsstandort unabhangige Anlagen gibt es die raumordnerisch festgeleg-
ten Vorranggebiete und die im gesamtrdumlichen Konzept herausgearbeiteten Potential-
flachen fur PVFFA.

Lagerhauser sind selbststandige oder unselbststandige bauliche Anlagen zur Lagerung
von Gegenstanden jeglicher Art. Lagerhauser sind entsprechende Gebaude, die von Men-
schen betreten werden kénnen.

Die Nutzungskategorie ,Lagerhduser und Lagerplatze“ meint selbststandige Gewerbebe-
triebe der Lagerhaltung als auch nicht gewerbliche Anlagen.

Lagerhaltungen, auch im Freien, die dem jeweiligen Hauptzweck untergeordnet sind gel-
ten als Nebenanlage. Solche sind also natirlich zulassig, soweit im B-Plan keine Ein-
schrankungen zu Nebenanlagen getroffen sind.

Lagerhauser verursachen allgemein nur geringe Emissionen. Im Gegensatz dazu kdnnen
Lagerplatze sich durchaus erheblich nachteilig auf ihr Umfeld auswirken.

Lagerhauser und insbesondere Lagerplatze beanspruchen allgemein eine groRe Grund-
stlicksflache und bieten dabei nur eine geringe Anzahl an Arbeitsplatzen.

Bei der Nutzungsart handelt es sich nicht um produzierende bzw. verarbeitende Betriebe,
die im Gebiet vorrangig angesiedelt werden sollen. Auch der Platzbedarf dieser Nutzung
spricht gegen eine Ansiedlung. Lagerhduser und Lagerplatze waren zudem auch im GE
zulassig, sodass die wertvollen Industrieflachen freigehalten werden kénnen.

Lagerhauser bzw. Lagerplatze kdnnen daher nur als Ausnahme nicht zugelassen. Als Aus-
nahmetatbestand kénnte herangezogen werden, dass solche Lagerhduser und Lager-
platze ausnahmsweise zugelassen werden sollen, die entsprechende Stoffe und Mengen
lagern, die in einem Gewerbegebiet nicht zulassig sind (Storfall).

Damit ist gewahrleistet, dass sie das Baugebiet als Ganzes nicht dominieren kénnen.

Lagerhauser und insbesondere Lagerplatze wirden, wenn sie im Gebiet Gberhandneh-
men, die angestrebte Entwicklung behindern.

Offentliche Betriebe sind Betriebe, die eine 6ffentliche Aufgabe erfiillen und die vorrangig
der Daseinsvorsorge dienen.

Die Anforderungen an o6ffentliche Betriebe sind denen, die an Gewerbebetriebe gestellt
werden, gleichwertig. Entsprechend werden sie im Baugebiet allgemein zugelassen.

Tankstellen dienen vorrangig der Versorgung der Bevdlkerung mit Kraftstoffen. Auch
Elektro- bzw. Stromtankstellen, Gastankstellen und Wasserstofftankstellen fallen unter
diesen stadtebaulichen Begriff.

Das Plangebiet liegt angrenzend zu Siedlungsflachen und eine Tankstelle konnte damit
der Versorgung der Bevolkerung dienen, und sollen damit weiterhin allgemein zulassig.
Als Nebenanlage eines ansassigen Betriebs sind sie naturlich ebenfalls zulassig.

Auf den Teilflachen, die uneingeschrankt als Industriegebiet festgesetzt sind, sind die gem.
§ 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen groftenteils unzuldssig. Die
entsprechenden Nutzungen sind, verglichen mit einem ,normalen” Gewerbebetrieb, relativ
stérempfindlich.

In den GI-Flachen, angrenzend an die Siedlungsflachen konnen Anlagen fir soziale und
flr sportliche Zwecke als Ausnahme zugelassen werden, in den zentralen und stdlich
orientierten Flachen sind diese Anlagen dagegen ebenfalls unzulassig.

In den nachfolgenden Textfestsetzungen sind nur die Nutzungen aufgefihrt, fir die ab-
weichend vom § 9 BauNVO Regelungen getroffen werden. Die Zulassigkeit der tbrigen
nicht aufgefihrten Nutzungen richtet sich nach der BauNVO.

1. In den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 sind Anlagen zur Erzeugung von Strom
und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie allgemein zulas-
sig, sofern sie der Energieversorgung eines oder mehrerer im Plangebiet an-
sdssiger Produktions- oder Verarbeitungsbetriebe dienen. Eigenstandige,
von den im Plangebiet ansadssigen Produktions- oder Verarbeitungsbetrieben
unabhangige Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie und Windenergie sind in den Industriegebieten Gl 1 bis
Gl 4 unzulassig.

In den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 sind Lagerhduser und Lagerplatze nur
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ausnahmsweise zuldssig.

In den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gemaR § 9
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

In den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 sind Anlagen fiir kirchliche und kultu-

relle Zwecke unzulédssig. In den Industriegebieten Gl 2 und Gl 3 sind dariiber
hinaus Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke unzuladssig.

4.3.3Weitere Modifizierung GI

Zusatzlich zu den Regelungen, die die im Katalog des jeweiligen Baugebietes aufgefiihr-
ten Nutzungen betreffen, sind im vorliegenden Fall weitergehende Differenzierungen er-
forderlich, um die Planungsziele zu sichern.

In einem Industriegebiet beinhaltet die Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art* auch sol-
che Nutzungen, die in den anderen Baugebietskategorien gesondert ausgewiesen sind.
Es liegt im Interesse der Gemeinde, dass die Industriegrundstiicke nur von solchen Be-
trieben genutzt werden, die auf diese Gebietsart angewiesen sind.

Auch muss die Gemeinde sichern, dass die Planungsziele hinsichtlich der speziellen Ent-
wicklungsrichtung des Plangebietes durchgesetzt werden.

Es ist zu prifen, ob Modifizierungen hinsichtlich der spezifischen Bedlirfnisse oder Eigen-
schaften der Gewerbebetriebe bzw. der Art der Gewerbebetriebe erforderlich sind.

Die Rechtsgrundlage hierflr bietet § 1 Abs. 4 BauNVO.
Die stadtebaulichen Griinde ergeben sich aus den folgenden Zielen

— Schutz der verschiedenen Arten von Betrieben voreinander, um innergebietli-
chen Nachbarschaftsschutz zu sichern
— Gebietslibergreifend Flachen aulerhalb des Plangebietes zu schiitzen
— die vorhandene bzw. geplante Infrastruktur besser zu nutzen
— Artverwandte und sich ergdnzende Nutzungen zusammenfassen.
Im vorliegenden Fall ist das unter Beachtung der Planungsziele fir die Nutzungsart ,Ge-
werbebetriebe aller Art“ erforderlich.

Nicht alle pauschal unter diese Nutzungsart fallenden Betriebsarten kénnen im Geltungs-
bereich des B-Planes zugelassen werden.

Zum Schutz von empfindlichen Nutzungen aulRerhalb des B-Plangebietes und zum Schutz
der Betriebe im Gebiet im Verhaltnis untereinander sind Regelungen erforderlich, die das
Gebiet nach ihrem Emissionsverhalten als wesentliche Eigenschaft der Betriebe gliedern.
Die anzusiedelnden Betriebe sollen klar erkennen, welche Bedingungen sie erfiillen und
bei der Genehmigung nachweisen miissen.

4.3.3.1Differenzierung nach Nutzungsarten
Der § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bietet die Mdglichkeit, wenn stadtebauliche Grinde vorlie-
gen, ein Baugebiet nach der Art der zuldssigen Nutzung zu differenzieren.
Dariiber hinaus kann diese Option mit denen nach § 1 Abs. 8 BauNVO und Abs. 9
BauNVO verbunden werden.
Auf Grund der Ziele der Planung ist es erforderlich fur die Nutzungsarten
— Handelsbetriebe
detaillierte Regelungen zu treffen.
Einzelhandelsbetriebe, die nicht groRflachig sind, sind Gewerbebetriebe im Sinne der

BauNVO. Sie waren demnach ohne spezifische Regelungen im gesamten Baugebiet all-
gemein zulassig.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe- und In-
dustriegebieten dagegen grundsatzlich nicht zulassig.

Die Gemeinde will die bevoélkerungsnahe Versorgung der Nachbargemeinde Stadt Vet-
schau und der eigenen Einwohner nicht dadurch gefahrden, dass sich an diesem Standort
der Einzelhandel ansiedelt. Die Versorgung der Einwohner soll durch siedlungsnahe Ein-
richtungen erfolgen. Das Industriegebiet soll sich nicht zu einem Handelsplatz entwickeln.

Allerdings sind Versorgungsmaglichkeiten flir Waren des taglichen Bedarfs fiir die Arbeits-
krafte im Industriegebiet durchaus sinnvoll.
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Eine Ansiedlung darf aber den Bestand bestehender verbrauchernaher Betriebe bzw.
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden nicht gefahr-
den.

Um diese Versorgungsaufgabe erflllen zu kénnen, wirden auch ,Laden“ im Sinne des
§ 4 BauNVO ausreichen.

Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment werden nur als
Ausnahme zugelassen, wenn sie der Versorgung des Industriegebietes dienen und eine
Verkaufsflache von 400 m? nicht Uberschreiten. Damit ist die untergeordnete Bedeutung
dieser Einrichtungen gesichert.

Planungsziel ist die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe. Fir Einzelhandelsbetriebe
und GroRRhandelsbetriebe auch mit einem nicht zentrums- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortiment besteht damit kein Erfordernis und sollen nicht zugelassen werden. In der Ge-
meinde und auch in der Nachbargemeinde stehen dafiir andere Flachen zur Verfigung.

Eine Direktvermarktung von Produkten, die tatsachlich vor Ort hergestellt werden (Werks-
verkauf, Annexhandel), kann fir den Herstellerbetrieb von groRem Vorteil sein.

Da der Werksverkauf in der Regel der Hauptnutzung (Produktion) untergeordnet ist, han-
delt es sich bei derartigen Einrichtungen allgemein um eine Nebenanlage, die im Gebiet
grundsatzlich zulassig ist.

2. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete Gl 1 bis Gl 4 sind ausnahms-
weise Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment
mit einer Verkaufsflache bis 400 m? zuldssig, wenn sie der Versorgung des
Industriegebietes dienen. GroBhandelsbetriebe nicht zuldssig.

FUr die Ubrigen im Industriegebiet allgemein oder als Ausnahme zugelassenen Nutzungs-
arten besteht kein Erfordernis fiir eine Modifizierung auf Grundlage von § 1 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO.

4.3.3.2Regelungen zu empfindlichen Nutzungen

Rechtsgrundlage flr die Festsetzung ist § 9 Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO erganzend § 15 Abs. 1 BauNVO. Das Gebiet wird nach den Eigenschaften
der Betriebe und Anlagen gegliedert.

Die Industriegebiete Gl 1 bis Gl 4 dienen vorrangig der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die aufgrund ihres Stoérgrades in anderen Baugebieten unzulassig sind. Zur Siche-
rung dieser Zweckbestimmung und der Entwicklungsmaoglichkeiten der ansassigen Indust-
riebetriebe wird die Zulassigkeit bestimmter Nutzungsarten eingeschrankt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie selbststan-
dige Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude kénnen aufgrund ihrer Nutzungsanfor-
derungen gegeniber industrietypischen Immissionen empfindlich sein. lhre uneinge-
schrankte Zulassung kénnte Nutzungskonflikte verursachen und die industrielle Nutzung
des Gebietes beeintrachtigen. Betriebszugehdrige Blro- und Verwaltungsrdume sind da-
von als Bestandteil eines zuldssigen Gewerbebetriebes nicht betroffen.

Diese Nutzungen werden daher gemafl § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO auf eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit beschrankt. Voraussetzung ist, dass sie mit den im Industriege-
biet zulassigen Immissionen vertraglich sind und keine zusatzlichen Einschrankungen fir
die bestehenden und planungsrechtlich zulassigen Industriebetriebe ausldsen. Betriebs-
zugehdrige Buro- und Verwaltungsraume bleiben hiervon unberihrt.

Die Regelung gewahrleistet eine bedarfsgerechte Nutzung des Industriestandortes, ohne
dessen Zweckbestimmung und industriellen Stérgrad einzuschranken.

3. In den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie selbststindige Geschafts-,
Biiro- und Verwaltungsgebaude nur ausnahmsweise zulassig, wenn die Nut-
zung nach ihrer Art, baulichen Ausfiihrung und Betriebsweise mit den fiir ein
Industriegebiet typischen Immissionen vertraglich ist und durch ihre Zulas-
sung keine zusatzlichen Einschrankungen fiir die bestehenden und nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans zulassigen Industriebetriebe entstehen.

Die betreffenden empfindlichen Betriebsarten und Einrichtungen werden anhand der Zu-
lassungsfahigkeit in einem Mischgebiet charakterisiert.

Entsprechende Betriebe, die in einem Wohngebiet zulassig waren, sind schon wegen der
Zweckbestimmung des Baugebietes unzulassig. Auf eine Nennung kann deshalb in der
Festsetzung verzichtet werden.
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Unempfindliche in einem Mi-Gebiet zulassungsfahige Betreibe sind durch diese Regelung
nicht betroffen.

4.3.3.3Storfallfragen

Im Plangebiet soll ein Industriegebiet realisiert werden.

Die planende Gemeinde hat in einem solchen Fall zu prifen, ob die Ansiedlung von sol-
chen Unternehmen, die unter den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung (12. BIm-
SchV) fallen (so genannte ,Storfallbetriebe®), moglich ist.

Der Begriff ,Storfallbetrieb® ist in § 3 Abs. 5a BImSchG definiert.

Das sind im Grunde Betriebe und ihre Betriebsbereiche, in denen gefahrliche Stoffe vor-
handen, verarbeitet oder vorgesehen sind.

Es ist natlirlich davon auszugehen, dass in einem Industriegebiet Storfallbetriebe ange-
siedelt werden kdnnen. Im vorliegenden Fall sind im Rahmen der Planaufstellung also die
mdglichen Auswirkungen auf benachbarte Schutzobjekte im Sinne von § 3 Abs. 5d Bim-
SchG zu beachten.

Allerdings sind die konkrete Lage und Beschaffenheit der entsprechenden Anlagen in der
Phase Bebauungsplanung nicht bekannt. Es handelt sich um eine ,Planung ohne Detail-
kenntnisse*.

Schutzbediirftige Nutzungen sind im Einflussbereich, z. B. als ,liberwiegend dem Wohnen
dienende Gebiete®, eindeutig vorhanden.

Es besteht also ein Priferfordernis.

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen (...) die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass von schweren Un-
fallen im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Seveso lI-Richtlinie in Betriebsbereichen hervorgeru-
fene Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen soweit wie moglich vermieden wer-
den.

Der Trennungsgrundsatz ist abwagungsfahig. Er istim Rahmen der Abwagung gegentber
anderen Belangen mit einem hdheren Gewicht einzustellen.

Im mafgeblichen Umfeld des Plangebietes (bis 1500 m) sind folgende Schutzbedirftigen
Nutzungen vorhanden
— Kleingartenanlagen westlich in ca. 1000 m Entfernung (Vetschau)
— Siedlungsflachen Markische Heide nordwestlich in ca. 580 m Entfernung (Vet-
schau)
— Siedlungsflachen Eichow slidostlich in ca. 950 m Entfernung (Kolkwitz).

Einzelne Teilflachen weisen gréRere Abstéande auf.

Beim Gl 1 ist die am nachsten gelegen schutzbedirftige Nutzung die Ortslage Markische
Heide. Der Abstand betragt ca. 360 m bis zum Rand der Teilgebietsflache.

Die Ortslage Markische Heide ist auch beim den Gl 2 und Gl 3 der malRgebliche Bezugs-
punkt. Der Abstand betragt hier ca. 500 m.

Fir das Gl 4 liegen die mafigeblichen schutzbedurftigen Nutzungen in einem Abstand von
ebenfalls ca. 500 m Entfernung am Rand der westlichen Kleingartenanlage und am Orts-
rand von Eichow.

Die Industriegebiete sollen grundsatzlich auch Betrieben offenstehen, die einen Betriebs-
bereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil eines solchen Be-
triebsbereichs sind. Zur Wahrung des Trennungsgrundsatzes gemaf § 50 BImSchG wer-
den die Moglichkeiten einer rdumlichen Gliederung dieser Nutzungen unter Bericksichti-
gung der benachbarten Schutzobjekte geprift. Dabei werden die Empfehlungen des Leit-
fadens KAS-18 und, soweit einschlagig, weitere stoff- oder anlagenspezifische Erkennt-
nisse berucksichtigt.

Im weiteren Verfahren wird untersucht, welche storfallrechtlichen Nutzungseinschrankun-
gen erforderlich und auf Grundlage der BauNVO rechtssicher festsetzbar sind. Die kon-
krete Ermittlung angemessener Sicherheitsabstande bleibt davon unberihrt.

Um im Interesse der Ansiedlung von Unternehmen Hartefalle zu vermeiden ist eine Aus-
nahmeregelung erforderlich, die einerseits die Sicherheit gewahrleistet und andererseits
betriebliche MaRnahmen zur Erhéhung der Storfallsicherheit honoriert.

4. Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG bilden,
oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wiren, sind wie folgt zuldssig: im
Gl 1 bis Gl 4 Abstandsklasse | und im GI 2 bis Gl 4 zusatzlich Abstandsklasse
il
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Wenn durch geeignete bauliche und/oder technische MaBnahmen nachgewie-
sen wird, dass der festgesetzte Achtungsabstand unterschritten werden
kann, dann kénnen auf den jeweiligen Teilflaichen auch Betriebe zugelassen
werden, die bei typisierender Betrachtung in einer h6heren Abstandsklasse
einzuordnen waren.

Die Abstandsklassen (Achtungsabstande) sind nach dem Leitfaden KAS 18 -
Empfehlungen fiir Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleit-planung-
Umsetzung § 50 BImSchG der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS),
Stand 2010 incl. 1. und 2. Korrektur vom 06.11.2013, Anhang 1, zu bestimmen.

4.3.4Sonstige zulassige Nutzungen

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO neben den Baugebieten separat be-
handelt werden.

Stellplatze und Garagen sind nach MaRRgabe des § 12 Abs.1 BauNVO zunéchst in allen
Baugebieten zulassig. Die Regelung schlieRt so genannte ,Carports” ein, da sie rechtlich
Stellplatze sind.

Stellplatze und Garagen sind in Gl- Gebieten ohne Einschrankung zulassig. Sie bereiten
allgemein keine Probleme.

Solche Garagen und Stellplatze, die gewerblich betrieben werden und extrem gro3flachig
sind, sind nach der allgemeinen Zweckbestimmung fir das GI- Gebiet allerdings nicht zu-
lassungsfahig. Eine Genehmigung kann auf der Grundlage des § 15 BauNVO versagt
werden.

Raume und Gebaude fir freie Berufe sind nach § 13 BauNVO in Industrie- und Gewerbe-
gebieten allgemein zulassig.

Sie gehoren aus stadtplanerischer Sicht allerdings nicht uneingeschrankt in diese Bauge-
bietskategorie, weil diese Nutzung tatsachlich relativ storanfallig ist.

Raume und Gebaude fir freie Berufe kdnnen auf Grund der planerischen Zielstellungen
innerhalb des Industriegebietes nicht zugelassen werden.

5. Im Gl sind Raume und Gebaude fiir freie Berufe unzulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind allen Baugebieten, also auch in Industrie- und
Gewerbegebieten, zulassig, soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen getroffen
werden.

Im § 14 BauNVO wird unterschieden zwischen
— untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder dem Baugebiets selbst die-
nen und die seiner Eigenart nicht widersprechen (Abs. 1)
— und solchen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme,
und Wasser, aber auch fir fernmeldetechnische Anlagen und fiir Anlagen fir
erneuerbare Energien, sowie zur Ableitung von Abwasser, dienen (Abs. 2).

In Abs. 3 finden sich zusatzlich besondere Regelungen fiir Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie und fur Kraft-Warme-Kopplungsanlagen. Es wird klargestellt, dass sol-
che Anlagen unter die Regelungen des Abs. 1 fallen, auch wenn die erzeugte Energie
vollstandig oder Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird.
Nebenanlagen nach Abs. 1 sind unter den Voraussetzungen, dass

— es sich um Anlagen und Einrichtungen von untergeordneter sachlicher Bedeu-

tung handelt

— sie von der Hauptanlage abhangig sind (ihr oder dem Baugebiet dienen)

— sie der Eigenart des Gebietes nicht widersprechen
allgemein zulassig.

Mit der Festsetzung eines Baugebietes wird der § 14 Abs. 1 BauNVO mit seinem Rege-
lungsgehalt Bestandteil des B-Planes. Die Gemeinde sieht hier keinen Regelungsbedar.

Die in Abs. 2 aufgefuhrten Anlagen kdnnen in einem Baugebiet unter bestimmten Bedin-
gungen zugelassen werden.

Eine Voraussetzung ist, dass im B-Plan daflr keine besonderen Flachen nach § 9 Abs. 1
Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB festgesetzt sind.

Der Katalog der in § 14 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nebenanlagen ist abschlieRend.
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Abs. 2 fiihrt auch Anlagen fiir erneuerbare Energien an, soweit nicht Abs. 1 Anwendung
findet. Damit wird sichergestellt, dass derartige Anlagen als Ausnahme zugelassen wer-
den kdénnen, wenn sie nur teilweise der Versorgung des Gebietes dienen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kénnen nur als Ausnahme im Sinne des § 31
Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wobei ,Art und Umfang“ der Ausnahme schon im Be-
griff ,Nebenanlage® enthalten sind.

Mit der Festsetzung eines Baugebietes wird der § 14 Abs. 2 BauNVO mit seinem Rege-
lungsgehalt Bestandteil des B-Planes, ohne dass dafir im B-Plan eine ausdrickliche Aus-
sage im Sinne von § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich ist. Die Gemeinde sieht hier keinen
Regelungsbedarf.

Der § 14 Abs. 3 BauNVO erweitert die Zulassigkeit von Anlagen fiir erneuerbare Energien.
Auf das Merkmal der funktionellen Unterordnung als Genehmigungsvoraussetzung wird
bei Anlagen, die solare Strahlungsenergie nutzen, verzichtet. Das trifft auch auf Warme-
Kraft-Kopplungsanlagen zu.

Auch hierfur sieht die Gemeinde kein Regelungsbedarf.

Anlass und Planungsziel ist die Sicherung der Eigenstromversorgung mittels der Nutzung
erneuerbarer Energien. Porcelaingres beabsichtigt auf seinem Werkgrundstiick eine
Windkraftanlage daflir zu errichten. Um diese Zulassigkeit herauszustellen, wird eine ge-
sonderte Textfestsetzung erforderlich, um zweifelsfrei das planungsziel umsetzen zu kén-
nen.

Die Zulassigkeit einer Windenergieanlage zur betrieblichen Eigenstromversorgung dient
der langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Industriestandortes der Fa.
Porcelaingres. Die Anlage soll einen wesentlichen Beitrag zur Deckung des Energiebe-
darfs leisten, die Abhangigkeit von externen Energielieferungen reduzieren und die De-
karbonisierung der industriellen Produktion unterstitzen.

Aufgrund ihrer Gberwiegend betriebsbezogenen Versorgungsfunktion wird die Windener-
gieanlage als Nebenanlage gemal § 14 Abs. 1 BauNVO eingeordnet. Die Einspeisung
zeitweise Uberschiissiger Strommengen in das 6ffentliche Netz steht dieser Zweckbestim-
mung nicht entgegen, solange die betriebliche Eigenstromversorgung den Schwerpunkt
der Nutzung bildet.

6. Innerhalb der mit ,WKA" gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksfla-
che sind Windenergieanlagen sowohl als eigenstandige gewerbliche Haupt-
anlagen als auch als Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO zulédssig, sofern sie
der Energieversorgung der im Plangebiet anséassigen Produktions- oder Ver-
arbeitungsbetriebe dienen. Die Errichtung und der Betrieb durch Dritte sowie
die Einspeisung uberschiissiger elektrischer Energie in 6ffentliche Versor-
gungsnetze sind zulassig.

Die Festsetzungen sichern die vorrangige Nutzung der Industriegebiete flir produzierende
und verarbeitende Gewerbebetriebe und ermdglichen zugleich deren Versorgung mit er-
neuerbarer Energie. Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus Solar- und Wind-
energie kdnnen sowohl als betriebsbezogene Nebenanlagen als auch als eigenstandige
gewerbliche Hauptanlagen errichtet und betrieben werden. Dies schliel3t Anlagen ein, die
durch Dritte betrieben werden und der Energieversorgung der im Plangebiet ansassigen
Betriebe dienen. Die Einspeisung Uberschissiger Energie in 6ffentliche Versorgungsnetze
bleibt zulassig. Durch den Ausschluss standortunabhangiger Energieerzeugungsanlagen
wird sichergestellt, dass die Industrieflachen vorrangig ihrer festgesetzten Zweckbestim-
mung dienen.

4.4 MaR der Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Festsetzungen zu der ,von baulichen Anlagen Uberdeckten Flache* und zur ,Hoéhe bauli-
cher Anlagen* sind als Elemente des Males der baulichen Nutzung in einem B-Plan gem.
§ 16 Abs. 3 Nr. 1 u. 2 BauNVO stets erforderlich.

Daruber hinaus ist zu prifen, ob unter Beachtung der Orientierungswerte des § 17
BauNVO weitere Parameter (wie die GFZ oder die BMZ) im B-Plan festgesetzt werden
mussen.
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Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Maf} der Nutzung fur Teile des Baugebietes, fur ein-
zelne Grundsticke oder Grundstlcksteile und fir Teile baulicher Anlagen unterschiedlich
festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelandeober-
flache getroffen werden.

Auf der Grundlage von § 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen von dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung vorgesehen werden.

Im § 17 BauNVO sind fur die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fir die GRZ
aber auch fur andere Parameter bestimmt. VVon diesen aber unter bestimmten Umstanden
abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall soll die verfligbare Flache optimal baulich genutzt werden. Insbeson-
dere soll, auf der einen Seite, das Errichten von Hallen und sonstigen Gebauden sowie
von Industrieanlagen ermdglicht werden.

Auf der anderen Seite soll den Planungszielen entsprechend, ein angemessen grof3er An-
teil an Grin- und Freiflachen im Gebiet gesichert werden.

4.4.1Von baulichen Anlagen uiberdeckte Flache

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Moglichkeiten, in einem B-Plan die zu-
lassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen.
Damit werden die zukiinftigen naturlichen Bedingungen des Standortes als auch die stad-
tebauliche Dichte beeinflusst.

Die zulassige Grundflache je Baugrundstiick wird im Plangebiet durch das Festsetzen der
maximal zulassigen Grundfldchenzahl (GRZ) bestimmt.

Die GRZ dient der Bestimmung einer Mindestfreiflachengrofie auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick. Sie gibt das Verhaltnis der zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen auf
dem Baugrundstlick zur jeweiligen Baugrundstiicksflache an.

Die Rechtsgrundlagen finden sich in § 19 BauNVO.

Uber die Grundflachenzahl erfolgt also die Steuerung des Verhaltnisses zwischen der
durch bauliche Anlagen Uberdeckten und der nicht iberdeckten Grundstiicksflache.

Die Kennziffer GRZ ist maligeblich fir die mdgliche tatsachliche Versiegelung der Bau-
grundstucksflachen und damit von besonderer Bedeutung fur die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt. Sie ist aber nicht mit dem im Rahmen der Umweltprifung verwen-
deten Begriff der ,Versieglung* gleichzusetzen. Uberbaute Flachen kénnen, wie im Fall
von aufgestanderten Freiflachen-PV-Anlagen, durchaus unversiegelt sein.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zulassigen Grundflache als absolute Zahl (GR) ist
im vorliegenden Fall nicht zielfiihrend, da bei einer nicht auszuschlielenden Parzellierung
des Baugebietes eine Zuordnung der GR auf die einzelnen Grundstiicke nicht mdglich ist.

Die Umsetzung der Planerischen Ziele erfordert im Industriegebiet das Zulassen einer in-
tensiven Nutzung der Baugrundstlicke durch die anzusiedelnden Betriebe.

Es wird eine GRZ von 0,8 fiir das Gl festgesetzt.
Die Festsetzungen werden Bestandteil der Nutzungsschablonen fir die Teilflachen.

4.4.2Hohenmale
4.4.2.1Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO durch die Festsetzung
der maximal zulassigen Oberkante (OK) bestimmt. Die Festsetzung dient der Steuerung
der Hohenentwicklung und der Begrenzung der Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild.

Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, da diese fir die im Indust-
riegebiet vorgesehenen Nutzungen kein geeignetes Steuerungsinstrument darstellt.

Fuir die Industriegebiete wird eine maximale Héhe baulicher Anlagen von 22,0 m festge-
setzt.

Diese ermdglicht die Errichtung und Weiterentwicklung der vorgesehenen Produktions-,
Lager-, Blro- und sonstigen Betriebsgebdude und berlcksichtigt die vorhandenen bauli-
chen Strukturen des Industriestandortes.

Die Festsetzungen werden Bestandteil der Nutzungsschablonen fiir die Teilflachen.
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Um den besonderen technischen Anforderungen industrieller Nutzungen Rechnung zu tra-
gen, kdnnen einzelne technische Anlagen, insbesondere Schornsteine, Abluftanlagen, Si-
los und vergleichbare Einrichtungen, ausnahmsweise eine Héhe von bis zu 50,0 m errei-
chen. Die Ausnahme ist auf Anlagen mit einer Grundflache von héchstens 100 m? be-
grenzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die erhdhte Bauhdhe ausschliellich fir rdumlich
begrenzte technische Anlagen in Anspruch genommen werden kann.

Fir untergeordnete technische Dachaufbauten, insbesondere Liiftungsanlagen, Antennen
und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, werden gesonderte Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten vorgesehen.

Die geplante Windenergieanlage zur Versorgung der ansassigen Industriebetriebe mit er-
neuerbarer Energie wird aufgrund ihrer besonderen baulichen Dimension eigenstandig
geregelt. Innerhalb der hierflr vorgesehenen tberbaubaren Grundsticksflache wird eine
maximale Gesamthdhe von 250,0 m zugelassen. Die Héhenfestsetzung bericksichtigt die
technischen Anforderungen moderner Windenergieanlagen und erméglicht deren Errich-
tung und Betrieb unabhéngig davon, ob die Anlage als betriebsbezogene Nebenanlage
oder als eigenstandige gewerbliche Hauptanlage betrieben wird.

Die Festsetzungen gewahrleisten eine bedarfsgerechte Hohenentwicklung des Industrie-
standortes und begrenzen zugleich die Gber das Ubliche Maf} industrieller Bebauung hin-
ausgehenden Anlagen auf die hierflir vorgesehenen Bereiche beziehungsweise technisch
begriindete Einzelfalle.

Die Ausnahmeregelung (Grundlage § 16 Abs. 6 BauNVO) fur die Gl-Flachen lautet.

7. GemaR § 16 Abs. 6 BauNVO kdonnen ausnahmsweise Schornsteine, Abluftan-
lagen, Silos und vergleichbare technische Anlagen mit einer Grundflache von
jeweils hochstens 100 m? bis zu einer Hohe von 50,0 m zugelassen werden.

8. Innerhalb der festgesetzten Baugrenze fur die Windkraftanlage ist eine Wind-
energieanlage mit einer maximalen Gesamthéhe von 250,0 m zulassig. Die
Gesamthdhe bestimmt sich aus dem Abstand zwischen dem festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt und der héchsten Stellung der Rotorblattspitze. Fur die
sonstigen baulichen Anlagen gilt die festgesetzte maximale Hohe von 22,0 m.

Diese Bestimmungen zur dritten Dimension genligen den hier mafigeblichen Anforderun-
gen an die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und bieten eine hinreichende
Flexibilitat fir die geplanten Gewerbeansiedlungen.

4.4.2.2H6henbezug

Zur eindeutigen Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist nach § 18 Abs. 1 BauNVO
die Bestimmung des Bezugspunktes unerlasslich.

Der H6henbezug wird unter Beachtung der bestehenden Gelandehdhen festgesetzt. Mal-
geblich ist die hochste Gelandehohe innerhalb der Baugebietsteilflache. Lokale Gelan-
deunebenheiten wie Béschungen oder Mulden bleiben unbericksichtigt.

Entsprechend wird die Baugebietsteilflachen mit einem unterschiedlichen Héhenbezug
aufgeteilt. Die Festsetzungen zum Héhenbezug sind Bestandteil der Nutzungsschablo-
nen in der Planzeichnung.

4.4.2.3Berlicksichtigung Orientierungswerte

Bei der festgesetzten Maximalhdhe fir bauliche Anlagen ergibt sich z. B. bei Biro- oder
Verwaltungsbauten, ausgehend von einer Geschosshéhe von 4,0 m die Mdglichkeit, Ge-
baude mit bis zu fiinf Vollgeschossen, bei niedrigeren Geschosshéhen sechs Vollgeschos-
sen zu errichten.

In den Fallen, in denen eine GRZ von bis zu 0,8 normiert ist, ware eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 4,8 erreichbar. Diese Zahl liegt héher, als die entsprechende Obergrenze
(Orientierungswerte) des § 17 BauNVO, der nur eine maximale GFZ von 2,4 vorsieht.
Auf den Teilflachen, fir die die GRZ mit 0,8 festgesetzt ist, kdnnte auch der Orientierungs-
wert fur die BMZ von 10,0 Uberschritten werden.

Fir die Baugebietsflachen, auf denen der Orientierungswert fur die GFZ und die BMZ
Uberschritten werden kdnnte, wird sie mit dem gesetzlich vorgesehenen Orientierungswert
gedeckelt.

Die Festsetzungen GFZ 2,4 und BMZ 10,0 werden Bestandteil der Nutzungsschablonen
fur die Teilflachen.
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4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

282 Die Uberbaubare Grundstucksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Rechtsgrundlagen
i. V.m. § 23 BauNVO festgesetzt. Damit wird festgelegt, an welcher Stelle des Baugrund-
stlckes die Bauausfuhrung zulassig bzw. nicht zulassig ist.

283 Auf diesem Weg wird nicht das Malk der Nutzung festgesetzt, sondern die rdumliche Ab-
grenzung und Verteilung der Bebauung auf dem Baugrundstiick geregelt.

284 Die entsprechenden Regelungen beziehen sich allerdings nur auf die baulichen Hauptan-
lagen, nicht aber auf die zuldssigen sonstigen Anlagen, soweit der B-Plan gem. § 23
Abs. 5 BauNVO keine abweichenden Bestimmungen enthalt.

285 Die BauNVO gibt abschlieftend vor, mit welchen Mitteln die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien, Bau-
grenzen oder Bebauungstiefen.

286 Im B-Plan werden zur Definition der ,Uberbaubaren Grundsticksflachen“ Baugrenzen Baugrenze allgemein
festgesetzt. Auf diese Weise werden sogenannte ,Baufenster” gebildet.

287 Planungsziel ist eine flexible Nutzungsmadglichkeit der Grundstlicke. Die Baugrenzen wer-
den daher so offen wie moglich gehalten. Sie halten von den jeweiligen Baugebietsab-
grenzungen und von den Flachen, die fiir die Anpflanzung vorgesehen sind einen
Abstand von 3.0 m ein.

Baugrenzen, die an die gemeindegrenze stolien, werden so zeichnerisch festgesetzt, dass
sie an die Planung in der Nachbargemeinde anbinden und so mit dieser zusammen eine
geschlossene Baugrenze bilden.

Zu den Bahnanlagen wird ebenfalls kein Abstand eingehalten. So soll sichergestellt wer-
den, dass bauliche Anlagen auch bis an das Gleis heran oder auch dariiber hinweg gebaut
werden kénnen.

288 Zur raumlichen Steuerung der geplanten Windenergieanlage wird innerhalb der allgemei- Windkraftanlage
nen dberbaubaren Grundstlicksflache eine gesonderte kreisformige Baugrenze mit einem  (nterpauung WKA
Durchmesser von 25,0 m festgesetzt. Sie gilt unabhangig davon, ob eine Windenergiean-
lage als eigenstandige gewerbliche Hauptanlage oder als Nebenanlage gemafR
§ 14 BauNVO betrieben wird. Damit wird ausgeschlossen, dass Windenergieanlagen auf-
grund der flir Nebenanlagen geltenden Zulassungserleichterungen an anderen Standorten
innerhalb der Industriegebiete errichtet werden kénnen.

Die baugrenze ,WKA" bestimmt ausschlief3lich den zuldssigen Standort des Turms ein-
schlieRlich des Fundaments. Die Rotorblatter durfen die Baugrenze tberschreiten. Damit
wird der Standort der Windenergieanlage hinreichend bestimmt, ohne den erforderlichen
Bewegungsraum des Rotors auf die Grundflache des Turms zu beschranken.

Die Beschrankung einer Baugrenze auf Turm und Fundament ist ausdriicklich durch die
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gedeckt.

289 Die besondere Baugrenze fiir die Windenergieanlage Gberlagert die allgemeine Gberbau-
bare Grundstiicksflache, ohne deren bauliche Nutzbarkeit einzuschranken. Innerhalb und
aulerhalb der WKA-Baugrenze kdnnen weiterhin die im Industriegebiet zuldssigen bauli-
chen Anlagen errichtet werden. Dies gilt auch fur Gebdude und sonstige Anlagen unter-
halb der vom Rotor Uberstrichenen Flache, soweit die bauordnungsrechtlichen und sons-
tigen offentlich-rechtlichen Anforderungen eingehalten werden.

290 Die rdumliche Uberlagerung unterschiedlicher baulicher Nutzungen erfolgt auf Grundlage
des § 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 23 Abs. 1 BauNVO. Sie ermdglicht die gleich-
zeitige Nutzung des Standortes zur industriellen Produktion und zur Erzeugung von Wind-
energie. Dadurch wird eine flachensparende Nutzung des bestehenden Industriestandor-
tes gewahrleistet und vermieden, dass die Windenergieanlage Uber die unmittelbar fir
ihren Turm und ihr Fundament bendtigte Flache hinaus zu einer Einschrankung der in-
dustriellen Bebauung fihrt.

9. Windenergieanlagen sind in den Industriegebieten Gl 1 bis Gl 4 unabhangig Textfestsetzung 9
von ihrer bauplanungsrechtlichen Einordnung als Haupt- oder Nebenanlage
ausschlieBlich innerhalb der mit ,WKA"“ gekennzeichneten liberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Dies gilt auch fiur Windenergieanlagen als Ne-
benanlagen gemaR § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO. Die Zulassung von Windener-
gieanlagen auBerhalb dieser Flache gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO ist ausge-
schlossen.

Die mit ,WKA“ gekennzeichnete liberbaubare Grundstiicksflache lberlagert
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die allgemeine liberbaubare Grundstiicksfliche. Die Zuldssigkeit sonstiger
baulicher Anlagen innerhalb der alilgemeinen lberbaubaren Grundstiicksfla-
che, einschlieBlich der Bebauung unterhalb des Rotors, bleibt unberiihrt.
Sonstige Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO werden durch die Standortbe-
schrankung fiir Windenergieanlagen nicht eingeschrankt.

Gegenwartig plant nur die Fa. Porcelaingres die Errichtung einer WKA. Daher wird gegen-
wartig auch nur die eine Baugrenze festgesetzt. Sobald weitere Unternehmen die Errich-
tung von WKA planen, wird der b-Plan ggf. geandert.

AuBerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen ist, da das im B-Plan nicht
ausgeschlossen ist, die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
solcher Anlagen zulassig, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
(z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten GroRe, Stellplatze und Garagen).

Auf die in § 23 Abs. 2 Satz BauNVO vorgesehene Mdglichkeit, dass unabhangig davon
das Vor- oder Zurucktreten von Bauteilen zugelassen werden kann, sei hier hingewiesen.

Nebenanlagen

4.6 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die weiteren Planinhalte behandelt, die zusatzlich zu den fiir einen
~qualifizierten B-Plan“ notwendigen Regelungsinhalten, unter den gegebenen Bedingun-
gen im B-Plan festzusetzen waren.

4.6.1Bauweise / Stellung der Gebaude

Die Bauweise wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO
festgesetzt.

Die entsprechenden Bestimmungen dienen vor allem der Gestaltung des Ortsbildes.

Im B-Plan kann fir die Baugrundstiicke eine offene, eine geschlossene oder eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt werden.

Das sich tatsachlich ergebende konkrete Erscheinungsbild ist insbesondere bei einer of-
fenen Bebauung wegen des Bezuges der Regelungen zur Bauweise zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen erheblich von der Parzellierung des Baugebietes abhangig.

Ohne eine Festsetzung zur Bauweise kénnen, soweit die Bauordnung nicht entgegen-
steht, auf dem jeweiligen Grundstiick Gebdude und bauliche Anlagen mit oder ohne seit-
lichem Grenzabstand und mit beliebiger Lange bzw. Breite errichtet werden.

Im Plangebiet sollen die verfliigbaren Grundstilicke optimal ausgenutzt werden dirfen. Eine
Regelung der Bauweise ist nicht zweckmafig, da Gewerbebetriebe haufig nach betriebli-
chen Ablaufen gestaltet werden und so Gebaudekubaturen entstehen, die nicht immer
einer bestimmten Bauweise entsprechen.

Die Gemeinde méchte die Bebaubarkeit der Grundstiicke so flexibel wie mdglich gestalten
und sieht daher keinen Regelungsbedarf

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kdnnen in einem B-Plan die Flachen fir Nebenanlagen, die
auf Grund anderer Vorschriften flr die Nutzung von Grundstiicken erforderlich sind, fest-
gesetzt werden.

Die Gemeinde méchte die Bebaubarkeit der Grundstiicke so flexibel wie mdglich gestalten
und sieht daher keinen Regelungsbedarf

Fir sonstige Nebenanlagen werden keine Standorte vorgegeben. Das betrifft auch Stand-
orte fur Stellplatzanlagen.

4.6.2Grunflachen / Wald- und Wasserflachen

In einem B-Plan kdnnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Grinflachen
festgesetzt werden. Die Kategorie ,Grinflache® umfasst (zunéachst) eine grofie Spanne
unterschiedlicher Nutzungen. In Nr. 15 sind einige Arten von Grinflachen beispielhaft auf-
gefuhrt. Die Liste ist nicht abschliefiend.

Der konkret vorgesehene Zweck der Griinflache ist im B-Plan in der Regel naher zu be-
stimmen. Erfolgt das nicht, bedeutet das, dass diese Griinflache nur begriint aber prak-
tisch nicht genutzt werden.

Bei einer unspezifisch ausgewiesenen Zweckbestimmung im B-Plan sind nur die Merk-
male und Ausstattungen durch den B-Plan gedeckt, die nach allgemeinem Verstandnis zu
einer derartigen Grunflachenkategorie gehdren.

Im B-Plan soll geklart werden, ob es sich um 6ffentliche oder private Griinflachen handelt.
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Offentliche Griinflachen sind solche, die der Nutzung durch die Allgemeinheit gewidmet
sind oder gewidmet werden sollen. Private Grinflachen stehen dagegen nur einem be-
grenzten Personenkreis zur Verfiigung. Auf die Eigentumsverhaltnisse an der Flache
selbst kommt es dabei nicht an.

Die Festsetzung einer Griinflache kann auch der Vermeidung, der Minderung oder der
Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen. Dann sind ggfls. auch ent-
sprechende MaRnahmen zusatzlich festzusetzen.

Im Bebauungsplan werden die fur die Umwelt wertvollen Flachen zunachst als Grunflache
mit der Zweckbestimmung Griinfldche als AusgleichsmaRnahme festgesetzt. Die Grun-
flache ist zusatzlich mit der Festsetzung nach § 9 Abs. 20 BauGB uberlagert. Eine kon-
krete MaBnahmenfestsetzung erfolgt ebenfalls (siehe Pkt. 4.6.3).

Neben den Bau- und den sonstigen Flachen werden im B-Plan auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 18 BauGB Flachen fiir Wald festgesetzt. Im Wesentlichen handelt es sich um
bestehende Waldbiotope, die erhalten werden sollen. Die Flache befindet sich im Nordos-
ten des Plangebiets.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB werden Flachen fiir Wasser festge-
setzt. Im Wesentlichen handelt es sich um bestehende Gewasser und Regenauffangbe-
cken.

4.6.3Grunordnerische Festsetzungen

Unter der Uberschrift ,griinordnerische Festsetzungen“ werden hier insbesondere die in
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB aufgeflihrten Festsetzungsmaoglichkeiten zusammen-
gefasst.

Dabei geht es im Wesentlichen um MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung bzw. zum
Ausgleich, die u. U. auf Grund der Anforderungen des besonderen Artenschutzes und der
Ergebnisse der Abarbeitung der Eingriffsregelung nach gegenwartigem Kenntnisstand im
Geltungsbereich des B-Plan festzusetzen sind.

Aber auch MalRnahmen zur gestalterischen Aufwertung des Baugebietes sind Gegenstand
der Regelungen.

4.6.3.1Versickerung

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des
Grundwassers Versickerungsméglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser zu-
ruckzuhalten bzw. zu versickern, sofern eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist.

Eine entsprechende Festsetzung zur Versickerungspflicht ist auf der Grundlage des § 54
Abs. 4 BbgWG i. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB zulassig.

Die Gemeinde Ubertragt mit der Aufnahme dieser Bestimmung in den B-Plan ihre Entwas-
serungspflicht auf Private.

Gemal § 54 Abs. 4 BbgWG missen dazu die (anstelle der Gemeinde) zur Abwasserbe-
seitigung Verpflichteten genannt werden. Im vorliegenden Fall sind das die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer bzw. eine Betreibergesellschaft.

10. Das von den Dach- und sonstigen Fldachen anfallende Niederschlagswasser
ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt, oder auf anderen Flachen, die
dafiir vorgesehen sind, schadlos z. B. iiber Mulden, Rigolen oder sonstige Si-
ckeranlagen oder auf Flachen mit einer natiirlichen Vegetation zu versickern,
sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird.

Mit der Passage ,auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt* wird auf eine dezentrale
kleinteilige Versickerung orientiert. In diese Regelung mit einbezogen sind auch die priva-
ten Verkehrsflachen im Plangebiet.

Die Formulierung ,auf anderen Flachen, die dafir vorgesehen sind“ Iasst auch eine Versi-
ckerung auf eigens dafir hergerichteten Flachen aulRerhalb des Grundstiicks, auf dem
das Niederschlagswasser anfallt, also das Zusammenfassen der Entwasserung mehrerer
Grundstiicke zu. Vor Ort sind das die vorhandenen Teiche, die daflir bereits genutzt wer-
den.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge-
rechtfertigt.
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Das Versickern vor Ort fihrt neben den positiven Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zur Anreicherung des Grundwassers, zu einer klimatischen Entlastung fir die Siedlung,
zu einer besseren Wasserversorgung der Pflanzen, ... und damit auf die Umwelt als Gan-
zes. Die direkte Rickfihrung des Niederschlagswassers in den Boden dient der der Min-
derung des Eingriffs in das Schutzgut Boden bzw. Wasser.

316 Die Abwasserbeseitigungspflicht und damit die Versickerungspflicht gilt nur fir ,normale“ Ausschluss
Niederschlagsereignisse, nicht fir Starkregenereignisse, die die festgelegte Bemessungs- Starkregenereignisse
annahmen Uberschreiten.

Der § 5 Abs. 2 WHG erwartet vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer eine Eigenverant-
wortung zum Objektschutz gegen Starkregen.

317 Das bedeutet, dass im Rahmen der Vorhabenplanung die erforderlichen Nachweise bei-
zubringen sind.

318 Im Bebauungsplan sind die Flachen im Nordosten als Grinflache zum Ausgleich festge- MalBnahmenfléache,
setzt. Im ,Urplan® sind das die MalRnahmenflachen B Gehdlzstreifen, D Geschiitztes Laub-  Griinflache
gebusch, E Geschitzte Hochstaudenflur, F Geschltzte Rohrichtgesellschaft, G Geschitz-
ter Kiefernvorwald, H Gehdlze, K Erhalt der Gehdlze, N 2-11 Landschaftliche Gestaltung
der ehemaligen Fischteiche, P kleines Becken, landschaftliche Gestaltung.

319 Die im ,Urplan® fir die Flachen formulierten Zielstellungen werden sinngemaf ibernom-
men.

11. Die vorhandenen Biotope innerhalb der mit dem Planzeichen 13.1 festgesetz- Texifestsetzung 11
ten Flache sind durch fachgerechte Pflege zu erhalten. Vorhandene Vegeta-
tion ist zu erhalten. Der Kiefervorwald trockener Standorte ist der natiirlichen
Sukzession zu liberlassen.

320
4.6.3.2Pflanzgebot

321 Grundlage fur das Festlegen von Pflanzgeboten in einem B-Plan ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a Rechtsgrundlage
BauGB.

322 Flachen nach Nr. 25 fir Pflanzgebote werden im B-Plan mit dem Planzeichen 13.2.1 der
PlanZV zeichnerisch festgesetzt; Einzelstandorte ggfls. mit dem Planzeichen 13.2.

Die entsprechenden Gebote bzw. Bindungen werden, soweit erforderlich, durch Text be-
stimmt.

Um die eindeutige Zuordnung der jeweils textlich festgesetzten Mallinahmen zu den ent-
sprechenden Flachen sicherzustellen, werden im B-Plan die betroffenen Flachen zusatz-
lich bezeichnet.

323 Pflanzgebote, wie auch Pflanzbindungen, kénnen auch fiir Teile baulicher Anlagen fest-
gesetzt werden, so dass Fassaden- und Dachbegriinungen hier ihre Rechtsgrundlage fin-
den.

324 Im vorliegenden Fall wird fir alle Gebdude im Geltungsbereich, entsprechend den Ent- Dachbegriinung
wicklungszielen fur das Baugebiet, fir den Grofteil der nicht anderweitig genutzten Dach-
flachen eine Begrunung vorgesehen.

325 Eine Dachbegriinung kann die nachteiligen Auswirkungen von Bauvorhaben auf die Um- Vorteile
welt mindern.

Eine solche MaRnahme reduziert die negativen Auswirkungen der Uberbauung insbeson-
dere im Hinblick auf den Wasserhaushalt (Reduzierung des Wasserabflusses), den Le-
bensraum (Vogel, Insekten, ...) bis hin zum Boden. Darlber hinaus tragt eine Begriinung
von Dachflachen zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen
Veranderungen bei.

326 Zusatzlich ergeben sich fir die Gebaudenutzung Verbesserungen, da Grindacher z. B.
den Tagesgang der Temperaturen im Gebaudeinnern dampfen und so den Aufwand fir
das Heizen oder Klimatisieren der Rdume reduzieren kénnen.

327 Da Einzelheiten der Gebdudegestaltung bei einem Angebots-B-Plan nicht vorab bestimm-  Flexibilitét
bar sind, muss der B-Plan hinreichend flexible Regelungen vorsehen.

328 Begriint werden kénnen nur relativ flach geneigte Dacher. Hier wird eine Dachneigung von
weniger als 20% als geeignet angesehen.

329 Auch sind solche Dachflachen auszuschliel3en, die fur erforderliche technische Einrichtun-
gen, wie Klima- oder Liftungsanlagen, Dachflachenfenster, Oberlichter o. dgl. genutzt
werden muissen.
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330 Dadaruber hinaus technisch bedingt u. U. nicht die gesamte verfigbaren Dachflache nutz-
bar ist, wird der Umfang der Dachbegriinung als relative Zahl vorgegeben.

Der erforderliche Anteil, der zu begriinen ist, wird auf 75% der Dachflachen begrenzt, die
nicht anderweitig genutzt werden.

Weiterhin wird die MindestgréRe der Dachflache festgelegt, ab der eine Dachbegriinung
umzusetzen ist. Bei zu kleinen Dachern sind die Aufwendungen oft unverhaltnismagig. Als
Mindestgréle werden 100 m? angesehen.

12. Dachflaichen von Gebauden und baulichen Anlagen mit einer Grundfliche Textfestsetzung 12
> 100 m? und mit einer Neigung von weniger als 20 Grad, die nicht fiir techni-
sche Anlagen, wie Liiftungs- und Klimaanlagen, Dachflachenfenster, Dach-PV
etc. genutzt werden, sind auf 75 % dieser Flache dauerhaft zu begriinen. Die
Eingriinung hat durch Ansaat mit einer Gras-Krautermischung fiir trockene
Standorte oder Sedum-Sprossen-Ansaat auf einer mindestens 20 cm dicken
Substratschicht zu erfolgen.

Wirkungsvoll und dauerhaft sind Dachbegriinungen nur, wenn sie eine Mindest-Substrat-
dicke aufweisen, die die Feuchtigkeit halten kann.

4.6.3.3Begriunung der Baugrundstiicke

3317 Entsprechend den Planungszielen werden aus gestalterischen Griinden und als Minde- Bepflanzung
rung der Auswirkungen flr die gegentiber dem Bestand zusatzlich zulassige Versieglung Baugrundstiicke
auf den Baugrundstiicken Geholzpflanzungen vorgesehen.

Rechtsgrundlage fur die Pflanzfestsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

332 Es sind Pflanzungen von Einzelbaumen oder flachige Strauchpflanzungen mdéglich. Beide
MaRnahmen kénnen auch miteinander kombiniert werden.

333 Die Anzahl der zu pflanzenden Baume bzw. die GrolRe der Strauchpflanzung wird an der Mindestbegriinung
absoluten GroRe der Flache festgemacht, die unter Anwendung des § 19 Abs. 2 BauNVO Baugrundstiicke
gem. B-Plan nicht von baulichen Anlagen tUberdeckt werden darf.

Das bedeutet, dass die, unter Beachtung der jeweils zulassigen GRZ, von Bebauung frei
zu halten und damit zu begriinenden den Grundstiicksteile mafRgeblich sind.
13. Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 500 m? der Flache, die im Texifestsetzung 13
Sinne des § 19 Abs. 2 bauNVO nicht von baulichen Anlagen tiberdeckt werden
darf, 3 Baume und 15 Straucher zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher
betragt 1,0m x 1,5m. Die Arten der Pflanzliste sind zu verwenden

334 Unter den Begriff Baugrundstiick fallen alle als GI-Gebiet festgesetzten Teilflachen.

335 Bei den folgenden festgesetzten GRZ musste ab folgender Grundsticksgroe 3 Baume
gepflanzt oder eine entsprechende Flachenbepflanzung mit Strduchern vorgenommen
werden.

GRz Anteil Freiflache maRgebliche GrundstiicksgroRe

0,8 0,2 2500 m?

4.6.3.4StraBenbegriinung

336 Die Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen entlang der internen ErschlieRungsstralien
dient der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des Industriegebietes. Die Pflan-
zungen gliedern die groflachigen Gewerbe- und Industrieflachen, strukturieren die Stra-
Renraume und tragen zur Einbindung der baulichen Anlagen in das Orts- und Landschafts-
bild bei. Durch Verschattung und Verdunstung wird die sommerliche Aufheizung befestig-
ter Flachen vermindert und das ortliche Mikroklima verbessert. Gleichzeitig entstehen li-
neare Vegetationsstrukturen, die als Lebensraum, Nahrungsangebot und Verbindungsele-
ment fur Tiere und Pflanzen dienen.

Rechtsgrundlage fur die Pflanzfestsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

337 Die Pflanzungen erfolgen auf den privaten Baugrundstlicken entlang der internen Erschlie-
Rung. Da deren genaue Lage und Ausgestaltung erstim Zuge der nachfolgenden Erschlie-
Rungs- und Objektplanung bestimmt werden, werden die Pflanzstandorte nicht einzeln
festgesetzt. Stattdessen werden die Anzahl der anzupflanzenden Baume und die Gehdlz-
bepflanzung anhand der Lange der ErschlieBungsstralien beziehungsweise der Grolle
der Pflanzstreifen bestimmt. Die Malinahmen dienen zugleich der Minderung und dem
Ausgleich planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft und kénnen bei entsprechender
Berucksichtigung in der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung als KompensationsmalRnahmen
angerechnet werden.
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14. Entlang der innerhalb der Industriegebiete Gl 1 bis Gl 4 gelegenen privaten Texifestsetzung 14
ErschlieBungsstraBen ist auf einer frei wiahlbaren StraBenseite ein mindes-
tens 1,50 m breiter, unversiegelter Pflanzstreifen anzulegen. Je angefangene
10,0 m StraBenldnge ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum inner-
halb des Pflanzstreifens anzupflanzen. Die librige Flache des Pflanzstreifens
ist mit standortgerechten Strauchern in einer Pflanzdichte von mindestens
einem Strauch je m? zu bepflanzen.

Unterbrechungen des Pflanzstreifens sind fiir notwendige Grundstiickszu-
fahrten und -zugidnge sowie dort zulassig, wo andere Festsetzungen des Be-
bauungsplans oder andre Standortbedingungen (z.B. Graben etc.) entgegen-
stehen. Die erforderliche Anzahl der Baume bleibt hiervon unberiihrt.

Die Pflanzstreifen werden einseitig entlang der privaten ErschlieBungsstralen angelegt.
Die Wahl der StralRenseite und die konkrete Anordnung der Gehdlze bleiben der nachfol-
genden ErschlieRungs- und Objektplanung vorbehalten. Notwendige Grundstiickszufahr-
ten und -zugange sowie entgegenstehende Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen
Unterbrechungen der Pflanzstreifen erfordern. Die Pflanzverpflichtung wird deshalb auf
die tatsachlich anzulegenden Pflanzstreifen bezogen. Dadurch werden die betrieblichen
ErschlieBungsanforderungen bericksichtigt und zugleich eine angemessene Durchgru-
nung und Strukturierung des Industriegebietes gewahrleistet.

4.6.3.5Stellplatzbegriinung

338 Insbesondere im Interesse der Gestaltung des Baugebietes und zur Reduzierung der Stellplatzbegriinung
nachteiligen Auswirkungen der zusatzlichen Uberbauungen auf das lokale Klima sollen auf Baugrundstiicken
auch groéRere Stellplatzanlagen begriint bzw. gegliedert werden.

Die Forderung besteht fur Parkplatze, die oberirdisch als selbststdndige Anlage genutzt
werden. Ausgeschlossen sind Stellplatze in, auf oder unter Gebauden.

339 Als Grenze flr die Grofie der zu bepflanzenden Anlage werden 20 Stellplatze herangezo-
gen, unabhangig davon, ob es sich um PKW-, LKW- oder z. B. um Busstellplatze handelt.

340 Bei PKW-Stellplatzen sollen die Pflanzungen mdglichst auch der Gliederung der Stell-
platze und der Verschattung der befestigten Flachen dienen. Insbesondere bei LKW-Stell-
platzen sind auch Pflanzungen am Rand mdglich, wenn funktionell eine Gliederung der
Flache nicht zweckmalig ist.

15. Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 20 Kraftfahrzeuge sind zu glie- Textfestsetzung 15
dern und zu bepflanzen. Je angefangen 5 PKW-Stellplatze und je angefangene
LKW- oder Bus-Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen. Die Arten der Pflanzliste
sind zu verwenden.

4.6.3.6Pflanzliste

341 Der B-Plan bindet die festgesetzten Pflanzmafinahmen an die Anwendung heimischer Ar-  Pflanzliste
ten. Diese sind in der Pflanzliste ausgewiesen. Sie wird Bestandteil der Festsetzungen
des B-Planes. Die Pflanzliste ist der Begrindung als Anhang beigeflgt.

4.6.4Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

342 Im Plangebiet sind eine Vielzahl von Leitungen vorhanden. Vorhanden sind auch Leitungs- Waldwege
trassen fir die Sicherung der Niederschlagsentwasserung. Die konkrete Lage ist bisher
nicht bekannt und wird im weiteren Verfahren ermittelt. Diese Flachen werden mit einem
Leitungsrecht gesichert.

343 Die Sicherung kann durch eine Baulast oder Grunddienstbarkeit abgesichert werden. Eine
solche rechtliche Sicherung muss nicht schon mit der Aufstellung des B-Planes gegeben
sein.

344 Eine solche rechtliche Sicherung der Erschliefung muss nicht schon mit der Aufstellung
des B-Planes gegeben sein. Sie ist gem. §§ 30 bis 35 BauGB Voraussetzung fiir die Zu-
lassung von Einzelvorhaben.

345 In der Planzeichnung werden diese Flachen als Baugebiet festgesetzt und mit einem Geh-
. Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und Versorger berlagert. Eine
gesonderte Textfestsetzung ist nicht erforderlich.

346 Die mit Geh-, Fahr- und zu belastenden Flachen werden in einem B-Plan auf der Grund- Rechtsgrundlagen
lage des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.
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4.6.5Bauordnungsrechtliche Festsetzung

Gemal § 6 Abs. 5 Satz 2 BbgBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen in Industriegebie-
ten 0,2 H, mindestens jedoch 3,0 m. Aufgrund der besonderen Héhe und der Rotorabmes-
sungen von Windenergieanlagen ergeben sich hieraus Abstandsflachen, die einen erheb-
lichen Teil der industriell nutzbaren Grundstlicksflachen beanspruchen kénnen.

Ziel der Planung ist es, die Errichtung einer Windenergieanlage zur Versorgung des In-
dustriestandortes, hier der Fa. Porcelaingres mit erneuerbarer Energie zu erméglichen,
ohne die bestehende und zukinftige Nutzung der Grundsticksflachen unverhaltnismaig
einzuschranken. Insbesondere sollen die innerhalb der allgemeinen Baugrenzen gelege-
nen Flachen auch im Umfeld der Windenergieanlage fir Produktions-, Lager- und sonstige
Betriebsgebaude und -flachen nutzbar bleiben.

Hierzu wird gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Tiefe der Abstandsflache fir Windener-
gieanlagen auf 3,0 m festgesetzt. Die Festsetzung greift das in § 6 Abs. 5 BbgBO fiir In-
dustriegebiete vorgesehene Mindestmal auf und bericksichtigt die besonderen stadte-
baulichen Anforderungen des bestehenden Industriestandortes. Sie ermdglicht eine fla-
chensparende Uberlagerung der industriellen Nutzung mit der Windenergienutzung und
verhindert eine Uber die technisch und sicherheitsrechtlich erforderlichen Einschrankun-
gen hinausgehende Freihaltung grof3flachiger Grundstiicksbereiche.

Die Verringerung der Abstandsflachentiefe entbindet nicht von der Einhaltung der sonsti-
gen bauordnungsrechtlichen Anforderungen. Insbesondere sind die Schutzziele des Ab-
standsflachenrechts sowie die Anforderungen an die Standsicherheit, den Brandschutz
und den sicheren Betrieb der Windenergieanlage zu berlcksichtigen.

Soweit fur die Errichtung sonstiger baulicher Anlagen innerhalb der vom Rotor Uberstri-
chenen Flache weitere bauordnungsrechtliche Abweichungen erforderlich werden, sind
diese im jeweiligen Genehmigungsverfahren gemal § 6 Abs. 11 in Verbindung mit § 67
BbgBO zu prifen. Die Festsetzung der reduzierten Abstandsflachentiefe ersetzt eine ge-
gebenenfalls erforderliche Abweichungsentscheidung nicht.

16. Fiir Windenergieanlagen innerhalb der mit ,WKA“ gekennzeichneten bau-
grenze betragt die Tiefe der Abstandsflache abweichend von § 6 Abs. 5 Satz
2 BbgBO 3,0 m. Die Festsetzung gilt ausschlieBlich fir Windenergieanlagen.
Fir sonstige bauliche Anlagen gelten die Abstandsflachenvorschriften der
Brandenburgischen Bauordnung.

Durch die Festsetzung einer abweichenden Abstandsflachentiefe von 3,0 m wird sicher-
gestellt, dass die Abstandsflachen der geplanten Windenergieanlage vollstandig innerhalb
des Grundstlicks der Porcelaingres GmbH liegen. Eine Inanspruchnahme benachbarter
Grundstiicke oder eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung von Abstandsflachen auf fremden
Grundstiicken ist damit nicht erforderlich. Zugleich werden die Einschrankungen fir die
bauliche Nutzung des Industriestandortes auf das notwendige Mal} reduziert und die Vo-
raussetzungen fir eine flachensparende Mehrfachnutzung der Grundstiicksflachen ge-
schaffen.

5 Sonstige Planinhalte
5.1 Hinweise

Zusatzlich sind im Rahmen der Vorhabenplanung folgende Hinweise zu beachten, um die
Genehmigungsfahigkeit der konkreten Vorhaben zu sichern.

Um im Rahmen der Realisierung der bauplanungsrechtlich zuldssigen Vorhaben Verstéle
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG abzuwenden, werden nach gegenwartigem
Kenntnisstand MalRnahmen zum Schutz von relevanten Arten erforderlich. Unter den Be-
griff ,Vorhabenrealisierung“ fallen neben der eigentlichen BaumafRnahme auch MafRinah-
men zur Bauvorbereitung (wie Gehdlzbeseitigungen, Gebaudeabbriche o. &.) auf den FIa-
chen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

Folgender Hinweis zum Artenschutz wird in die Planzeichnung ibernommen, um klarzu-
stellen, dass im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung Handlungsbedarf besteht.

Realisierungen von Vorhaben sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass
Arten, die unter die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG fallen, nicht beein-
trachtigt werden.
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Als Vermeidungsmalinahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in Kom-
bination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeitnahen Erfassung des Be-
standes erwiesen.

Zusatzlich kann Uber die gesamte Realisierungszeit eines Vorhabens eine so genannte
»okologische Baubetreuung® sinnvoll oder erforderlich sein. Diese umfasst u. U. auch die
mit der Vorhabenrealisierung zeitnahe Bestandsuberprifung.

Die Aufzéhlung ist nicht abschlieend. In Abstimmung mit den zustandigen Behdrden sind
weitere MaRnahmen mdglich.

Die notwendigen Nachweise sind in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden im Rah-
men der Vorhabenplanung bzw. -realisierung zu flhren.

Der Bebauungsplan Nr. 7.4 ,An den Teichen“ wurde seinerzeit durch die Stadt Vet-
schau/Spreewald aufgestellt. Hierzu hatten die beteiligten Gemeinden eine entsprechende
Vereinbarung zur Wahrnehmung der Bauleitplanung getroffen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Industriepark Eichow” werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 7.4 ,An den Teichen® innerhalb des neuen Geltungs-
bereichs vollstandig ersetzt. AuRerhalb dieses Geltungsbereichs bleibt der bisherige Be-
bauungsplan unverandert wirksam. Auf diesen Umstand ist auf der Planzeichnung hinzu-
weisen.

Der vorliegende Bebauungsplan ,,Industriepark Eichow* iiberlagert innerhalb
seines raumlichen Geltungsbereichs den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 7.4 ,,An den Teichen®, rechtskraftig seit 12.02.2000. Mit Inkrafttreten
des Bebauungsplans ,,Industriepark Eichow* werden samtliche Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 7.4 ,,An den Teichen“ innerhalb des liberlager-
ten Bereichs durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans er-
setzt.

Der Bebauungsplan Nr. 7.4 ,,An den Teichen* wird im Ubrigen nicht aufgeho-
ben und bleibt auBerhalb des iiberlagerten Bereichs unverandert rechtswirk-
sam

5.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet befindet sich Teilweise in der Schutzzone 111 des Trinkwasserschutzge-
bietes Eichow. Betroffen ist eine Flache, die nicht als Baugebiet festgesetzt ist. Gleichzeitig
befindet sich das Plangebiet im Einzugsgebiet des nahegelegenen Trinkwasserschutzge-
bietes Vetschau / Spreewald. Fir Vorhaben im Einzugsgebiet kénnen aufgrund der Lage
in den Einzugsgebieten der Wasserwerke gemal § 52 Abs. 3 WHG auch aufderhalb der
eigentlichen Wasserschutzgebiete (Zone | — Zone Ill) Anordnungen getroffen werden,
wenn anderenfalls der mit der Festsetzung der Wasserschutzgebiete verfolgte Zweck ge-
fahrdet ware.

Mit der Realisierung von Vorhaben in den Einzugsgebieten kénnen Risiken fiir die Menge
und Qualitat des zur Trinkwasserversorgung genutzten Grundwassers steigen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes
Eichow Zone lll. Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb des Einzugsgebiets
des Trinkwasserschutzgebiets Vetschau / Spreewald.
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