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Zusammenfassende Erklarung

In der so genannten ,Zusammenfassenden Erklarung® wird im Rahmen der Vorbemerkungen
Bekanntmachung des Bauleitplanes dargelegt, in wieweit die im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens vorgebrachten umweltrelevanten Hinweise, Anregungen und

Stellungnahmen Eingang in die Planung gefunden haben.

Gegenstand / Ziele

Gegenstand der Aufstellung des Bebauungsplanes ist der in der Karte eingangs Gegenstand und Ziele
dargestellte Planbereich.

Der Bereich des ehemaligen Verkehrslandeplatz (VLP) ,Cottbus-Drewitz* soll in einen
»grinen® Industrie- und Gewerbepark umgewandelt werden, in dem CO2-frei produziert
wird.

Es koénnen neue Industrie-Arbeitsplatze geschaffen und damit die Auswirkungen der
laufenden Umstrukturierungsprozesse in der Region auf die Beschéftigtensituation und
die Bevolkerungsentwicklung gemindert werden.

Der Vorhabentrager hat dazu ein energetisch nachhaltiges Entwicklungskonzept fur die
Standortentwicklung ausgearbeitet und der Gemeinde vorgelegt.

Mit der Planung wurden folgende Ziele angestrebt
- Schaffung von gewerblichen Arbeitsplatzen
- Ansiedlung von Betrieben, die nachhaltig produzieren und entsprechende
Produkte schaffen.
- Autarke Energieversorgung mit erneuerbaren Energien
- Starkung der Wirtschaft.

Verfahrensverlauf
Das Aufstellungsverfahren hat folgende Schritte durchlaufen. Verfahrensverlauf
Verfahrensschritt Datum / Zeitraum
- Aufstellungsbeschluss 05.03.2020
- Frihzeitige Information der Offentlichkeit 02.07.2020 bis 04.08.2020
- Friihzeitige Information der Behoérden und T6B 29.06.2020
- 1. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 03.12.2020
- Beteiligung der Offentlichkeit 06.01.2021 bis 09.02.2021
- Beteiligung der Behérden und T6B 07.12.2020
- 2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 10.06.2021
- Erneute Beteiligung der Offentlichkeit 08.07.2021 bis 16.08.2021
- Erneute Beteiligung der Behdrden und T6B 16.06.2021
- Erneute Beteiligung LfU 18.02.2022
- Abwagungs- und Satzungsbeschluss 04.11.2021
- Abwagungs- und Satzungsbeschluss 05.05.2022
- Ausfertigung

- Offentliche Bekanntmachung

Der Bebauungsplan ist am .................. mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Inkrafttreten
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

Berlcksichtigung Umweltbelange
Umweltprifung
Fachbeitrage

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt. Dabei wurde die  Umweltpriifung
Umweltsituation im Plangebiet untersucht sowie die voraussichtlichen Auswirkungen des Umweltbericht
Vorhabens bewertet.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht zusammengefasst.

In diesem Rahmen wurden folgende Fachbeitrage, Gutachten u. dgl. erstellt. Fachbeitrdge
- 01- Schalltechnisches Gutachten - Teil Verkehrslarm (Akustikblro Dahms)
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- 02- Schalltechnisches Gutachten - Teil Gewerbelarm (Akustikburo Dahms)

- 03- Verkehrsuntersuchungen (PST GmbH)

- 04- Gutachterliche Stellungnahme ,Betrachtung von potenziellen
Storfallauswirkungen® (GfBU)

- 05- Qualitative Stellungnahme Luftschadstoffe (Lohmeyer)

- 06- Versickerungsnachweis (Soltkahn AG)

- 07- Uberflutungsnachweis (Soltkahn AG)

- 08- Auswertung Bodenverhaltnisse (Ingenieur- und Baugrundbtiro Kunze GbR)

Die Stellungnahmen mit umweltrelevanten Inhalten, die im Verfahren eingegangen sind,
wurden im Rahmen der Umweltpriifung ebenfalls beachtet.

Durch die Umwandlung einer Flugplatzbrache in ein Industrie- und Gewerbegebiet
entstehen folgende Beeintrachtigungen:
- die Vollversiegelung von Bodenflachen
- die Inanspruchnahme von (teilweise geschiitzten) Biotopflachen
- der Rodung von vorwiegend sehr jungen Gehdlzen
- die Inanspruchnahme von Revieren der wertgebenden Vogelarten:
Braunkehlchen, Brachpieper, Feldlerche, Grauammer, Heidelerche,
Neuntoéter, Wiedehopf, Ziegenmelker
- die Inanspruchnahme von Teillebensraumen der streng geschitzten
Fledermausarten Mopsfledermaus, Breitflugelfledermaus, Mausohr,
Kleinabendsegler, Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus,
Muckenfledermaus, Graues Langohr, Zweifarbfledermaus
- die Inanspruchnahme von Lebensrdumen der streng geschitzten Reptilienart
Zauneidechse und wahrscheinlich von weiteren Arten

- geringe Auswirkungen auf das Lokalklima

- die Veranderung des Landschaftsbildes mit relativ geringen Auswirkungen auf
die weitere Umgebung

- die zusatzliche Verlarmung von Janschwalde Ost entlang der Zufahrtsstralle
zum Geltungsbereich.

Es werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung,
Oberflachengewasser, klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktionen, die
landschaftsgebundene Erholung und die menschliche Gesundheit erwartet.

Im Ergebnis der Umweltprifung kénnen alle Eingriffe in Natur und Landschaft entweder
vermieden oder durch die im Geltungsbereich geplanten Pflanzbindungen sowie die
externen  AusgleichsmaRnahmen im  rdumlich-funktionalen =~ Zusammenhang
vollumfanglich kompensiert werden.

Schwerpunkt fir die externen Kompensation ist die ,KomplexmaRnahme
LaRzinswiesen® wo, verglichen mit der Eingriffsflache, ein doppelt so groRes Areal fiir
MaRnahmen zur Verfiigung steht.

Ergebnisse Umweltprufung

Von der Planung sind auch Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht (d. h. z. B.
geschitzte Arten oder geschiitzte Biotope, ...) betroffen. Schutzgebiete sind nicht
unmittelbar betroffen.

Die vorhandenen geschiitzten Biotope werden weitgehend erhalten.

Um Verstolle gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG auszuschlieften sind
vorgezogene Ausgleichsmallinahmen (so genannte CEF-Malinahmen) erforderlich.

Fur die geschitzten Arten werden diese vorrangig in den LaRzinswiesen sowie fur
einzelne Arten im Nahbereich auf ehemaligen Forstflachen, die flr eine neue
Bahntrasse genutzt werden sollen, durchgefihrt.

Hinsichtlich des Artenschutzes kann zum Zeitpunkt der Planaufstellung davon
ausgegangen werden, dass die Realisierung von konkreten Vorhaben keine Versto3e
gegen die einschlagigen Verbote des BNatSchG auslosen wird.
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Die Verbotstatbestande stehen der Umsetzung der Planung nicht uniiberwindlich
entgegen.

Hinsichtlich des Artenschutzes kann davon ausgegangen werden, dass die
Realisierung von konkreten Vorhaben keine VerstdlRe gegen die einschlagigen Verbote
des BNatSchG auslésen wird. Die Verbotstatbestdande stehen der Umsetzung der
Planung nicht grundsétzlich entgegen.

Die im Umweltbericht herausgearbeiteten umweltrelevanten Malnahmen wurden nach
Abwagung zwischen allen Belangen vollstandig in den B-Plan Gbernommen.

Es verbleiben mit der Realisierung der vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltschutzgtter.

Ergebnisse Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der Beteiligung zu den ersten Entwirfen wurden schwerpunktmafig
Hinweise zu folgenden Umweltaspekten vorgebracht.

- zum Immissionsschutz

- zur Abarbeitung der Eingriffsregelung
- zur Methodik der Umweltpriifung

- zum besonderen Artenschutz

- zu sonstigen Schutzobjekten

- zum Baumschutz

- zur Betroffenheit von Wald

- zur Niederschlagsentwasserung

- zum Bodenschutz

Die entsprechenden Hinweise sind in den nachfolgenden abschlieRenden Entwurf, der
in der Beteiligung war, eingeflossen und waren entsprechend Gegenstand der
Unterlagen fur die nachfolgende abschliel3ende Beteiligung.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum abschlieRenden Entwurf wurden von den
Behorden, Tragern  Offentlicher Belange und den  Nachbargemeinden
abwagungsrelevante Anregungen zu Umweltbelangen unterbreitet.

Die Offentlichkeit hat ebenfalls fiir die Planung relevanten Hinweise zu Umweltbelangen
vorgebracht.

In den Stellungnahmen wurden Hinweise zu folgenden Belangen gegeben
- zum Schalltechnischen Gutachten

- zum Umgang mit der Stickstoffdeposition in Bezug zu FFH-Gebieten im
Umfeld

- zum Umgang mit Feinstaub- und Geruchsimmissionen

- zur Loésung Storfallproblematik

- zur Losung Biotopschutz

- zu den Grunordnerischen Festsetzungen

- zur Lésung des besonderen Artenschutzes (CEF-Mallnahmen)
- zur Betroffenheit von Schutzgebieten

- zur Abarbeitung der Eingriffsregelung und zur Bilanzierung
- zur KomplexmaRnahme LaRzinswiesen

- zur Sicherung der Ma3nahmen und Zuordnung zum Eingriff
- zuden Grunflachen im Gebiet

- zum Bodenschutz

- zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

- zur Auswirkung auf das Klima

- zur bergbaulichen Grundwasserabsenkung

In der abschlieRenden Fassung der Begrindung bzw. im Umweltbericht wurden diese
Belange hinreichend gewdirdigt.

Wesentliche Anderungen vorliegenden Endfassung des Bebauungsplanes waren auf
Grund der vorgebrachten Hinweise nicht erforderlich.
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Die Umsetzung der Hinweise ist groRtenteils Gegenstand der Vorhabenplanung bzw.
Realisierung.

Alternativprufung

Das Prifen von Standortalternativen ist nicht Gegenstand der verbindlichen
Bauleitplanung, sondern Thema flr die Ebene FNP.

Sinnvolle ,echte” Alternativen fiir die Festsetzungen sind aufgrund der Zielstellung der
Planung und der gegebenen Randbedingungen nicht erkennbar. ,Anderweitige
Planungsmoglichkeiten waren fir das Projekt nur im Detail also als Variante
vorhanden.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde gepriift, ob der gesamte Geltungsbereich
einheitlich als GI- bzw. GE-Gebiet festgesetzt werden kann. Im Gegenzug sollte auf
Teilbereichen die GRZ gegeniber den Orientierungswerten der BauNVO reduziert
werden, um einen etwas hdheren Freiflachenanteil zu sichern.

Das héatte den Nachteil, dass Gruinflachen nur fragmentiert und nur auf privaten Flachen
vorhanden waren. Fir die bestehenden geschitzten Biotope ware ein Ersatz
erforderlich.

Weiterhin wurde gepruft, ob im B-Plan explizit Flachen als Sondergebiet fur die Nutzung
der Windenergie ausgewiesen werden sollen.

Darauf wurde vorerst auf Grund der gegenwartig noch nicht kalkulierbaren
Auswirkungen auf das Umfeld verzichtet.

Die Vorzugslésung mit der Ausweisung u. a. von Flachen allgemein fiir Gewerbe und
vorwiegend fiir Industrie sowie von einigen zusammenhangenden Grinflachen incl. mit
dem Erhalt eines Teils des Waldes stellt auch aus Umweltsicht die glinstigste Lésung
dar.

Die Vorzugslésung wurde gewahlt, weil.
- die die widerstreitenden Belange optimal ausgleicht
- eine nachhaltige Lésung fiir die Umwelt anbietet
- realisierbar ist
- fur unvorhergesehene Entwicklung die nétige Flexibilitat bietet

Hinweis

Einzelheiten konnen der Planzeichnung mit den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, der Begriindung mit dem Umweltbericht bzw. dem Abwagungsprotokoll
entnommen werden. Diese Unterlagen kénnen bei der zustandigen Verwaltung
eingesehen werden.
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1 Einfuhrung
1.1 Plangebiet

Die vorliegende Begriindung betrifft das im ,Impressum® eingangs benannte Planvorha- Planvorhaben
ben.

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Janschwalde, nordlich des Ortsteils (OT) Jansch- Lage
walde-Ost und sudlich des OT Drewitz. Uberplant wird ein GroRteil des ehemaligen Flug-
platzgelandes.

Betroffen sind in der Gemarkung Drewitz die Flure 6 und 7 sowie in der Gemarkung
Janschwalde die Flure 5 und 13.

Die Lage im Gemeindegebiet ist auf dem Deckblatt dieser Begriindung dargestellt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von knapp tber 206 ha. FldchengréBe

1.2 Verfahren

Im vorliegenden Fall geht es um die Erstaufstellung eines B-Planes fiir den Geltungsbe-
reich.

Die Gemeindevertretung hat am 05.03.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst und damit Aufstellungsbeschluss
das Planverfahren formell eingeleitet.

Der Bebauungsplan wird im ,Regelverfahren® mit Umweltprifung aufgestellt. Dartiber hin- Regelverfahren
aus werden die einschlagigen Fachgesetze beachtet.

Ein Bauleitplan durchlauft ein vorgegebenes u. U. umfangreiches Aufstellungsverfahren,
in dem die betroffenen Behdrden, Trager der offentlichen Belange (TOB), Nachbarge-
meinden sowie die Offentlichkeit eingebunden werden.

Im Rahmen der Planaufstellung wurden neben einem Vorentwurf zwei Entwurfsfassungen  Verfahrensstand
erstellt. Entsprechende Beteiligungen wurden durchgefiihrt.

Die vorliegende Begriindung ist die Schlussfassung des Planes. Sie ist das Ergebnis der
Abwagung der im Verfahren vorgebrachten und sonstigen Belange durch die Gemeinde.

Ein Bebauungsplan erhalt abschlieRend nach dem Beschluss des zustandigen Gremiums
seine endgultige Form und mit der 6ffentlichen Bekanntmachung seine Rechtsverbindlich-
keit.

Im Anhang ist eine Verfahrensubersicht beigefiigt. Verfahrenstibersicht

1.3 Plan- und Kartengrundlage

Die Planzeichnung wird auf einem durch einen 6ffentlich bestellten Vermesser hergestell-  Plan- und Kartengrunad-
ten bzw. vom Vermessungsamt gelieferten Lageplan angefertigt. Sie genugt somit den  Jage
Anforderungen der Planzeichenverordnung.

Die Katasterangaben entsprechen dem Stand vom Februar 2020. Die 6rtliche Aufnahme  Stand der Vermessung
erfolgte im Februar 2020.

Das Lagesystem der Kartengrundlage der Planzeichnung ist ETRS 89. Lagesystem

Das Hoéhenbezugssystem ist DHHN 2016. Hébéhenbezugssystem

Zusatzlich werden u. U. aktuelle Geobasisdaten (Topografische Karten, Luftbilder u. dgl. Sonstige
aus dem Web-Dienst www.geobasis-bb.de) der ©Landesvermessung und Geobasisinfor- Karten und Luftbilder
mation Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB als Grundlage herangezogen.

2 Planungsgegenstand

Der B-Plan betrifft den ehemaligen Verkehrslandeplatz (VLP) ,Cottbus-Drewitz®.

Mit Bescheid vom 17.01.2020 wurde die Betriebsgenehmigung fiir den VLP durch die zu-
standige Behdrde vollumfanglich widerrufen. Der Flugbetrieb ist seit dem 01.02.2020 ein-
gestellt und nicht mehr zugelassen.
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Damit ist es mdglich, diese Flache einer anderen Nutzung zuzufiihren. Der Bereich des
ehemaligen Verkehrslandeplatzes ist fir die kommunale Planung zuganglich.

2.1 Anlass, Ziel und Zweck

Ein Entwicklungstrager hat das gesamte Gelande mit dem Zweck erworben, es baulich zu
entwickeln und Industrie- bzw. Gewerbebetriebe anzusiedeln.

Der Bereich soll nach den Vorstellungen des Erwerbers bzw. des Entwicklungstragerstra-
gers in einen ,griinen” Industrie- und Gewerbepark umgewandelt werden, in dem nicht nur
nachhaltig CO2-frei produziert wird, sondern in welchem auch entsprechende Produkte
entstehen.

Der Vorhabentrager hat dazu ein energetisch nachhaltiges Entwicklungskonzept fiir die
Standortentwicklung ausgearbeitet und der Gemeinde vorgelegt.

Die Gemeinde Janschwalde unterstiitzt die Entwicklungsziele des Investors, im Rahmen
der Konversation, den ehemaligen Landeplatz neu zu gestalten.

Die erfolgreiche Umsetzung des Vorhabens liegt im 6ffentlichen Interesse.

Es kdnnen neue Industrie-Arbeitsplatze geschaffen und damit die Auswirkungen der lau-
fenden Umstrukturierungsprozesse in der Region auf die Beschéftigtensituation und die
Bevdlkerungsentwicklung gemindert werden.

Diese Option wird fiir Mitarbeiter aus der Bergbau- und Energiebranche eine tatsachliche
Bleibeperspektive darstellen.

Mit neuen zukunftstrachtigen Arbeitsplatzen kann der Rickgang der Bevolkerung auf
Grund von Abwanderungen reduziert werden.

Verglichen mit einer Nutzung (nur) als Freiflachen-Photo-Voltaikanlage zur Erzeugung al-
ternativer Energie, wie im Rahmen der Konversion von Flugplatzflachen haufig vorgese-
hen, bietet das Entwicklungskonzept des Vorhabentragers Vorteile, die auf der Hand lie-
gen.

Der Wirtschaftsstandort Janschwalde und damit die Wirtschaft in der Region werden ge-
starkt.

Es sind positive Sekundareffekte fur bestehende lokale Unternehmen, nicht nur in der
Phase der Umsetzung, sondern auch im Betrieb zu erwarten.

Die erfolgreiche Umsetzung des Vorhabens wiirde die Erhaltung, Erneuerung und Fort-
entwicklung insbesondere der Ortsteile der Gemeinde Janschwalde fordern.

Die Standortbedingungen sind, auch wenn einige Hirden zu Giberwinden sind, auch aus
Umweltsicht geeignet, die Ziele umzusetzen.

Die Chance, den Gleisanschluss wiederzubeleben, ermdglicht es, unnétigen Verkehr zu
vermeiden bzw. den Strallenverkehr zu reduzieren.

Auf Grund der, bedingt durch die urspriingliche (auch militarische) Nutzung grof3en Ab-
stdnde zu Wohnsiedlungen, kdnnen nachteilige Umweltwirkungen auf die Bevdlkerung
ausgeschlossen werden.

Das Vorhaben zielt insgesamt auf eine umweltschonende Nutzung des Areals.

Die Gemeinde will mit der Férderung von nachhaltig arbeitenden Unternehmen helfen,
dem Klimawandel entgegenzuwirken und damit einen Beitrag zum Umweltschutz leisten.

2.2 Aufgabe

Bauleitplane sind aufzustellen, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist*.

Das Umsetzen der Ziele, durch das Realisieren der Vorhaben, ist aktuell ohne Planung
nicht mdglich, da das Flugplatzgelande mit dem Erléschen der Genehmigung fur den Flug-
betrieb bauplanungsrechtlich dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen ist.

Im AuRenbereich kdnnen fiir das vorgesehene Projekt keine Baugenehmigungen erteilt
werden. Das Plangebiet soll mit der Realisierung des Vorhabens eine vollig neue Struktur
und Nutzung erhalten.
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Das Ansiedeln von Betrieben auf dem Gelande ist nicht privilegiert und es lasst wegen
seiner Grofe bzw. der zu erwartenden Auswirkungen keine Genehmigung als ,sonstiges
Vorhaben® zu, da eine die unterschiedlichen Interessen ausgleichende Entscheidung er-
forderlich ist.

Ohne eine entsprechende Initiative fur die Nachnutzung ware aus bauplanungsrechtlicher
Sicht zuklnftig wirtschaftlich nur eine forst- oder landwirtschaftliche Nutzung des Areals
zulassig.

Alternativ wirde sich die Flache allerdings durch die naturliche Sukzession zu einer Brach-
flache ohne Nutzung entwickeln. Langfristig entstiinde ein naturnaher Wald.

Um das Vorhaben unter Beachtung der Ziele der Gemeinde verwirklichen zu kdnnen, wird
ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Mit einer anderen Baurechtschaffenden Satzung kénnen die Ziele nicht verwirklicht wer-
den.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die bauplanungsrechtliche Grundlage fir
die Entstehung eines Industrie- und Gewerbeparks als nachhaltige Entwicklung der Fla-
chen des ehemaligen Flugplatzes Drewitz geschaffen.

Da der Flugbetrieb in 2020 eingestellt wurde und die Konversionsmafinahmen zugig um-
gesetzt werden sollen, ergibt sich die zeitliche Dimension flr das Einleiten des Verfahrens.

Uberplant wird der gesamte Bereich des ehemaligen Landeplatzes, der bisher dem Luft-
recht unterlag und der entwickelt werden soll.

Die Planung wird relativ ,vorhabennah® erfolgen, um sicherzustellen, dass die spezifischen
Ziele des Vorhabenstragers umsetzbar sein werden. Gleichzeitig muss der B-Plan zu-
kunftsfahig und hinreichend flexibel angelegt sein, um auf unvorhergesehene Entwicklun-
gen vorbereitet zu sein.

3 Planerische Grundlagen
3.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raum-
ordnung sind zu berlicksichtigen.

Grundlagen sind aktuell
- Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
- Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind im Rahmen der gemeindlichen Pla-
nung der gemeindlichen Abwéagung (wie Grundsatze) zuganglich.

Zusatzlich sind die im aktuellen Regionalplan ausgewiesenen Ziele und Grundsatze in die
Planung einzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Planungsregion Lausitz-Spreewald.

Die aktuellen regionalplanerischen Grundlagen sind
- Sachlicher Teilregionalplan Il "Gewinnung und Sicherung oberflachennaher
Rohstoffe"

Mit der Veroffentlichung im Amtsblatt flir Brandenburg vom 1. April 2020 hat die Regionale
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald die beschlossene Aufstellung des Integrierten
Regionalplanes Lausitz-Spreewald und die beschlossene Gliederung bekannt gemacht.

Der sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung wurde wegen formeller Fehler vom
OVG Berlin-Brandenburg fir unwirksam erklart. Das Urteil ist rechtskraftig.

3.1.1 Ziele

Im LEP HR sind neben Grundsatzen Ziele der Landesplanung formuliert.
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Von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, als der zustéandigen Stelle, liegen

- eine Stellungnahme zur Zielanfrage gemaf Art. 12 bzw. 13 des Landespla-
nungsvertrages,

- eine Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gemal § 4
Abs.1 BauGB in der Fassung vom Juni 2020

- sowie eine im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf in der Fassung vom November 2020

vor.

Fur das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgeflihrten Beteiligung von der Ge-
meinsamen Landesplanungsstelle folgende Ziele mitgeteilt.

Z 5.2 Abs. 1 LEP HR - Anschluss neuer Siedlungsflachen

Diesem Ziel entsprechend sind neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschlief3en.

Ziel 5.2 Abs. 2 LEP HR - Ausnahmemadglichkeit

Fir Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen von Abs. 1 zuldssig, wenn besondere
Erfordernisse des Immissionsschutzes oder der Verkehrserschlieung ein unmittelbares
Angrenzen neuer Flachen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschliel3en.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine flachen-

bezogenen Ziele, die im Konflikt mit der Planung stehen.

Stellungnahmen GL

Ziele der Raumordnung

Z5.2Abs. 1 LEP HR

Ziel 5.2 Abs. 2 LEP HR
Ausnahmemdglichkeit

Festlegungskarte LEP
HR

Far das Planvorhaben wurden im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligung von der Regio- Zielmitteilung Regional-

nalen Planungsstelle keine Ziele mitgeteilt.

planung

Eventuell fir das Planvorhaben bestehende umweltrelevante Ziele auf Landes- oder Re- Landesplanerische Um-

gionalplanebene sind im Umweltbericht dargestellt.

3.1.2 Grundsatze

Die Grundsatze der Raumordnung sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen im Rahmen
der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Aus der Sicht der Gemeinde sind im vorliegenden Fall folgende Grundsatze des LEP HR
relevant

- G 2.2 Gewerbeflachenentwicklung
- G 4.3 Landliche Rdume
- G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Berlcksichtigung bzw. Beachtung
der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten
Hauptstadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Mi-
nimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

Die landlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie einen
attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Sied-
lungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte
kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Die Festlegungskarte 1 des LEP HR enthalt im Bereich des Plangebietes keine Grund-
satze, die zu bericksichtigen waren.

Fir einen Teil des ehemaligen Flugplatzes ist eine ,Siedlungs- und Verkehrsflache® dar-
gestellt.

Die regionale Planungsstelle hat fur das Planvorhaben keine Grundsatze mitgeteilt.

Grundsétze, die im LEP unter der Uberschrift ,Steuerung der Freiraumentwicklung® sum-
miert sind, sind soweit erforderlich, im Umweltbericht zusammengefasst. Das betrifft sinn-
gemalf’ auch umweltrelevante Grundsatze der Regionalplanung.
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Einzelheiten zum konkreten Umgang mit den landesplanerischen Vorgaben sind im Punkt
~Planrechtfertigung / Auswirkungen“ abgehandelt.

3.2 Fachgesetzliche Vorgaben

Bei einer Planung sind u. U. weitere fachgesetzliche Vorgaben oder Planungen zu beach-
ten, die ohne Zustimmung, Ausnahme, Befreiung o. dgl. durch die Fachbehérde im Rah-
men der Abwagung nicht Gberwunden werden kénnen.

3.2.1 Umweltrecht

Die fUr das Plangebiet zu beachtenden Bindungen auf der Grundlage des Natur-, des
Wasser-, des Boden-, des Immissionsschutz-, des Denkmalrechtes und anderer Rechts-
bereiche, die die Umwelt betreffen, sind im Umweltbericht zusammengefasst.

Vorbemerkungen

3.2.2 Sonstige Bindungen / rechtserhebliche Hinweise

Sonstige bekannte verbindliche Vorgaben aus anderen Rechtsbereichen werden nachfol-
gend benannt.

Der Geltungsbereich liegt teilweise Uber dem Bergwerkseigentum an dem Bergwerksfeld
Janschwalde-Nord Il (Feldesnummer: 31-1589).

Das nach §§ 149 und 151 BBergG bestatigte Bergwerkseigentum gewahrt das unbefris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Braunkohle innerhalb festgelegter Feldes-
grenzen.

Die Plangebiete befinden sich auerhalb der Sicherheitslinie des Tagebaues Jansch-
walde.
Es befinden sich folgende bergbauliche Anlagen im Bereich des Vorhabens:
- Festpunkte
- Brunnen und Pegel
- Kabel und Leitungen
- Sowie ,fremde” Anlagen.
Fir die Verkehrsbereiche briger OPNV, Schienenpersonennahverkehr, ziviler Luftver-

kehr (Flugplatze), Landeswasserstrallen und Héafen liegen Informationen zu Planungen,
die das Vorhaben betreffen kdnnen, nicht vor.

3.3 Formelle Planungen

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

Urspriinglich wurden fiir die damaligen separaten Gemeinden (heute Ortsteile Jansch-
walde, Drewitz und Griel3en) jeweils ,eigene” FNP aufgestellt.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses fiir den B-Plan war die Fassung von 2011 der
ersten Anderung mafgeblich, die raumlich den OT Drewitz betraf.

Das ehemalige Flugplatzgelande wir in dieser Fassung des FNP der Gemeinde
Janschwalde nicht vollstandig als Bauflache dargestellit.

Lediglich der Nordteil war bereits im Rahmen der ersten Anderung als Sonderbaufléache
fir Solarenergienutzung ausgewiesen. Der siidliche Teil, der bisher als Flugplatz genutzt
wurde, war als solcher nachrichtlich Gbernommen.

Eine Entwicklung aus dem wirksamen FNP in der Fassung der 1. Anderung gem. § 8
BauGB war ohne Anderung des Flachennutzungsplanes nicht méglich.

Das entsprechende Anderungsverfahren wurde eingeleitet.
Im nunmehr wirksamen FNP ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet ist vom B-Plan ,Photovoltaik-Freiflachenanlage Flugplatz Cottbus-Drewitz
Gemarkung Drewitz* betroffen, der unmittelbar nérdlich angrenzt.
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... Ubersicht
- Planungen im Umfeld

Fer T NN
Sonstige B-Plane bestehen im Planbereich nicht. Sonstige

Weitere Satzungen, die z. B. auf der Grundlage der Bauordnung erlassen werden kénnen, formelle Planungen

kénnen gegebenenfalls fir die Aufstellung von B-Planen relevant sein.

3.4 Sonstige Planungen und Vorhaben

Informelle Planungen und Konzepte der Gemeinde oder sonstige Planungen bzw. Vorha- Informelle Planungen
ben, die das Planvorhaben beriihren, sind nicht vorhanden.

Die urspriinglich fir die ehemalige militarische Liegenschaft erstellte Rahmenplanung ist
nicht mehr relevant.

Gegebenenfalls bestehende umweltrelevante Planungen, Konzepte und Untersuchungen, Umweltkonzepte
die das Planvorhaben betreffen. Solche sind im Umweltbericht aufgefihrt.

Der Solarpark wurde auch auf der Grundlage eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Planungen
der Nachbargemeinde Schenkenddbern realisiert, da er teilweise das Gemeindegebiet von Nachbargemeinden
Schenkenddbern betrifft..

Weitere Planungen und Vorhaben von Nachbargemeinden werden nach Kenntnis der Ge-
meinde durch die Planungsabsicht nicht berlhrt.

Konkrete Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die fiir das gegenstandliche Planvorhaben Relevante Vorhaben
von Bedeutung sind oder sein kénnten, sind nicht bekannt.

4 Seite 9
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4 Stadtebauliche Randbedingungen
4.1 Standorteigenschaften

Standort im Luftbild
(© GeoBasis-DE/LGB)

Das Untersuchungsgebiet besitzt als Ganzes ein gering ausgepragtes Relief. Das Gelande Nattdrliche
steigt von West nach Ost leicht an. Gelédndeeigenschaften

Die Planflache liegt auf einer Héhe zwischen rund 68,4 m und rund 84,3 m. Die ehemalige
Start- und Landebahn weist Hohen zwischen 76,0 und 82,0 m auf. Einzelne Aufschittun-
gen (ehemalige Hangars o. &. Uberragen ihr Umfeld um ca. 9 m.

Das Gelande ist weitgehend gehdlzfrei. Nur ein geringer Anteil ist mit Gehdlzen bewach-
sen.

Der Ist-Zustand aus der Sicht der Umwelt wird ausfiihrlich im Umweltbericht abgehandelt Umweltbedingungen
und bewertet. Das betrifft auch die bestehenden geschiitzte Biotope.

Gegebenenfalls vorhandene Vorbelastungen, die fiir die Planungsentscheidungen rele-
vant sind, sind ebenfalls Gegenstand des Umweltbereichtes.

4.2 ErschlieBung
4.2.1 Verkehr

Das Plangebiet wird unmittelbar durch die stdlich angrenzende ,FlugplatzstralRe” 6ffentlich StraBenverkehr
erschlossen. Die Flugplatzstrale flihrt in Richtung Stiden tber den OT Janschwalde-Ost

bis zur BundesstralRe B 97. In westlicher Richtung verbindet sie das Plangebiet auch mit

der Landesstrafie L 502.

Im Geltungsbereich selbst bestehen nur wenige private Stralien.

Uber die BundesstraRe B 97 ist der Raum Janschwalde mit der Autobahn BAB 15 verbun-
den.

Nahe Janschwalde Dorf bzw. Janschwalde Kolonie besteht von der Bundesstralte aus
Uber die Landesstrale L 502 eine Anbindung an die Landesstraf3e L 50 6stlich von Tauer.

y | Seite 10
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Eine Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) be-
steht ab Janschwalde-Ost.

Am Haltepunkt Janschwalde-Ost besteht auch die Méglichkeit zur Nutzung der Bahnstre-
cke von Cottbus nach Guben.

Der Bereich ist fur Radfahrer von Janschwalde-Ost Gber die Flugplatzstra3e gut erreich-
bar.

Bestehende Anlagen der Eisenbahn und schiffbare Landesgewasser werden von dem Vor-
haben nicht unmittelbar beruhrt.

4.2.2 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den erforderlichen Medien der Stadttechnik erschlossen. Vorhanden
sind folgende Medien

- Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
- Mittelspannungsleitungen der MITNETZ Strom

- Niederspannungsleitungen der MITNETZ Strom

- Trinkwasserleitungen der GeWAP

- Abwasserleitungen der GeWAP

Die Leitungen konzentrieren sich im Suden des Geltungsbereiches.

Das Gebiet kann nach gegenwartigem Kenntnisstand mit den verfiigbaren Medien zukiinf-
tig Uber die bestehenden Netze ver- und entsorgt werden.

Die Léschwasserversorgung fur den Grundstutz (48 m?/h) ist nach Angaben der GEWAP
aus dem bestehenden Netz der Gesellschaft gewahrleistet.

Ein Gasnetz ist im Plangebiet nicht vorhanden. Bisher ist (nur) der OT Janschwalde-Ost
erschlossen.

In Im Bereich der LalRzinswiesen, die als ,Komplexe Kompensationsmaflinahme* vorgese-
hen sind, befinden sich auch Nieder-, Mittel- und Hochspannungsanlagen der enviaM.

4.3 Nutzung

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlich nach der Aufgabe der Nutzung als Verkehrslan-
deplatz vollstdndig dem AuRenbereich zuzuordnen.

Eine regulére Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft erfolgt nicht. Nur kleine Anteile
des Areals werden als Wald eingestuft.

4.3.1 Art der Nutzung

Im Bereich selbst bestehen bauliche Anlagen, die aus der vorangegangenen militarischen
und der spateren Nutzung als Zivilflugplatz herrihren.

Das sind die Start- und Landebahn, die Rollbahnen und sonstige Weg. Im Suden findet
sich das ehemalige moderne Empfangsgebaude und der Tower.

Im Gebiet verteilt befinden sich erdiiberdeckte ehemalige Hangars.

Einzelheiten hinsichtlich der bestehenden Art der Flachennutzung kénnen der entspre-
chenden Bilanz im Anhang enthommen werden.

Das Umfeld des B-Plan-Gebietes ist nur teilweise dem AuRenbereich zuzuordnen.

Im Norden wird direkt angrenzend eine Freiflachen-Photovoltaik-Anlage mit einer Gréfe
von rund 7,4 ha betrieben. Es ist eine Leistung von rund 30 MWp installiert.

Sudwestlich angrenzend ist das Motorsportzentrum Janschwalde in Betrieb.

Die nachstgelegenen Siedlungsbereiche befinden sich mit der Ortslage Drewitz ca. 800 m
ndrdlich und mit dem Ortsteil Janschwalde-Ost ca. 1.000 m sudlich des Plangebietes.

Im ehemaligen sudlich angrenzenden Kasernenbereich wird ein Intensivpddagogisches
Projekt ,Neustart* vom ASB betrieben. Dabei handelt es sich um eine stationare Einrich-
tung zur Betreuung von Kindern und Jugendlichen.
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Im Umfeld befinden sich einige, nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
i. V. m. der 4. Verordnung Uber genehmigungsbediirftige Anlagen (BImSchV) genehmi-
gungsbedurftige Anlagen, die den Bereich aus Sicht des Immissionsschutzes vorbelasten.

Weitere Einzelheiten sieche Umweltbericht.

4.3.2 MaR der Nutzung

Im Untersuchungsgebiet ist die bestehende Uberbauungsdichte durch die vorhandenen
baulichen Anlagen bedingt. In der Summe ist sie allerdings gering.

Einzelheiten kénnen der entsprechenden Bilanz im Anhang entnommen werden.

Im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches finden sich keine relevanten Gebaude
oder baulichen Anlagen. Die Anlagen des Solarparks bewegen sich in der Gblichen Hohe
von rund 4 m Uber Gelande.

Im Planbereich selbst sind die héchsten Gebdude der Tower und das ehemalige Emp-
fangsgebadude. Letzteres weist zwei Vollgeschosse auf.

4.4 Sonstige Randbedingungen

Hinweise darauf, dass der Baugrund nicht hinreichend tragfahig sein kénnte, bestehen
nicht. Der Baugrund ist nach den vorliegenden Kenntnissen (Baugrunduntersuchung) fur
die geplante Nutzung geeignet.

Die vorhandene Grundstiickssituation spiegelt nicht die bisherige Nutzung wider.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich befinden sich in privatem Eigentum des Vorhabentra-
gers.

Die Eigentumsverhaltnisse erschweren die geplante Mobilisierung des Areals also nicht.

Von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden im Rahmen der Beteiligung der
Dienststelle keine grundsatzlichen Einwande vorgebracht.

Der Solarpark im Norden darf davon ausgehen, dass die Realisierung von Vorhaben im
Geltungsbereich des sudlich angrenzenden Plangebietes keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Solarnutzung (z. B. durch eine Verschattung) hervorrufen wird.

5 Planungskonzept
5.1 Zielrichtung

Der Standort des ehemaligen Verkehrslandeplatzes soll als Industrie- und Gewerbegebiet
entwickelt werden. Er soll besonders attraktiv fur ,hochwertige” und ,zukunftsorientierte®
gewerbliche Nutzungen gestaltet werden.

Mit der Entwicklung des Standortes soll ein Beitrag dafiir geleistet werden, dass Indust-
riearbeitsplatze, die bedingt durch den Strukturwandel in der Region wegfallen, neu ent-
stehen konnen.

Es sollen sich im Gebiet vorrangig Betriebe ansiedeln, die sich auf die Herstellung um-
weltfreundlicher Produkte konzentrieren, die Anspriiche an ein entsprechendes betriebli-
ches Umfeld und an die Produktionsbedingungen, an die Umweltqualitat bis hin zur Ge-
staltung des Baugebietes stellen.

Diese angestrebte spezielle Ausrichtung der Produktionsbetriebe soll durch eine entspre-
chende Forschung und Entwicklung erganzt werden, um Synergieeffekte untereinander
Zu nutzen.

Der Gewerbe- und Industriepark soll insbesondere der Ansiedlung von Unternehmen die-
nen, die eine umweltgerechte und CO2-neutrale Produktion als zukiinftigen Anspruch se-
hen.

Damit soll das Gebiet zu einer Art ,Griiner Industrie-, Gewerbe- und Technologiepark*
werden, der ressourcenschonend und energieautark, soweit wie mdglich, auf der Basis
der Nutzung von am Standort erzeugter regenerativer Energien arbeitet.
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Auch der Transport der Waren und Produktionsmittel soll auf der Basis erneuerbarer
Energie erfolgen. Diesen Umweltanspriichen entsprechend, wird auf eine weitgehende
Verlagerung des Gutertransports auf die Schiene orientiert.

Im Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept und im Rahmen energetischer Nachhaltig-
keit ist es fur die Gewinnung regenerativer Energie notwendig, zur Eigenversorgung mit
»,Grianem Strom®, neben der an Gebaude gebundenen Nutzung von Sonnenenergie, auch
einzelne Flachen fur entsprechende Freiflachen-PV-Anlagen bereitzustellen.

Daneben sollen weitere Mdglichkeiten zur Gewinnung und Nutzung regenerativer Energie
bis hin zur Erzeugung von ,,Griinem Wasserstoff* geschaffen werden.

Die Entwicklung eines weiteren von der gewerblichen Produktion am Standort unabhan-
gigen Freiflachen-Solarparks wird allerdings ausdriicklich ausgeschlossen. Der ehema-
lige Flugplatz soll sich nicht zu einem Standort nur fiir die Energieproduktion entwickeln.

Innerhalb des Geltungsbereichs soll, den Entwicklungszielen des Vorhabentragers ent-
sprechend, also ein Projekt entstehen, welches sich vorrangig zukunftsweisenden Tech-
nologien und Branchen widmet.

Allerdings sollen andere Branchen, wie z. B. Betriebe der Logistikbranche, im Gebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Die ,eigene“ Energieerzeugung wird sich auf den Bedarf des Industrie- und Gewerbe-
parks beschranken.

Es sollen nach den vorliegenden Konzepten des Vorhabentragers vor allem Produktions-
hallen entstehen. Teile des Gebietes sollen auch fiir Betriebe der Logistikbranche mit ent-
sprechenden Freiflachen reserviert werden.

Erganzend dazu soll auf Teilflachen auch der Bau von maximal viergeschossigen Bro-
und Verwaltungsgebauden ebenfalls moglich sein.

5.2 Art der Nutzung

Das Plangebiet wird, um gegenseitige Beeintrachtigungen zu reduzieren, rdumlich in Be-
reiche (Teilflachen) eingeteilt, die einen unterschiedlichen Gebietscharakter aufweisen
sollen. Dabei geht es einerseits um die Funktion der jeweiligen Flache als auch um den
Storgrad bzw. die Stérempfindlichkeit.

Unternehmen mit vergleichbaren Anspriichen bzw. Auswirkungen werden im Gebiet an
geeigneten Stellen konzentriert.

Insbesondere geht es darum zu gewahrleisten, tatsachlich vorwiegend Betriebe des pro-
duzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes mit einem angemessenen Angebot an Ar-
beitsplatzen am Standort ihren Platz finden.

Das bedeutet auch, dass solche Arten von Gewerbebetrieben, die nicht dem produzieren-
den bzw. verarbeitenden Sektor zuzuordnen sind, nur mit einem untergeordneten Anteil
im B-Plan-Gebiet ihren Standort finden kénnen.

Der Groliteil des Standortes wird fiir den Entwicklungszielen entsprechend, produzieren-
den oder verarbeitenden Betrieben vorbehalten sein.

Lediglich der Teilbereich des Plangebietes, der sich an die Flugplatzstralie anschliefit, soll
fur Dienstleister, Versorgungsbetriebe, Verwaltungen, Forschung und Entwicklung u. a.
erganzende Nutzungen, reserviert werden. Solche sind relativ stérempfindlich und kénnen
deshalb das verarbeitende Gewerbe verdrangen.

Versorgungs- und Dienstleistungsangebote flir die Bevolkerung sollen nur eine unterge-
ordnete Rolle spielen. Derartige Nutzungen sollen, soweit das maglich ist, in der Ge-
meinde weiterhin bevolkerungsnah untergebracht werden.

Zusatzlich wird auf dem Teil des Plangebietes, der mit dem Bahnanschluss in Verbindung
steht, durchaus auf Betriebe der Logistikbranche orientiert. Auch diese sollen natirlich
~umweltgerecht orientiert sein.

Betriebe, die nicht auf eine nachhaltige umweltgerechte Produktion und Verarbeitung ori-
entiert sind, sollen den Entwicklungszielen entsprechend im Plangebiet nur bedingt ange-
siedelt werden.
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Aus diesen Zielen ergeben sich fiir den Standort Hinweise darauf, welche Arten von Be-
trieben und Anlagen das Gebiet nicht dominieren kénnen. Die Spanne reicht z. B. von der
Intensivhaltung von Tieren, tGber Anlagen zum Lagern, Deponieren oder Verbrennen von
Abfallen, bis hin zu Kraftwerken zur Erzeugung von Strom insbesondere durch Verbren-
nungsprozesse, die auf der Basis fossiler Stoffe basieren (mit Ausnahme solcher Anlagen
zur Selbstversorgung).

Dariber hinaus sollen den Industrie- und Gewerbepark u. a. folgende Branchen nicht do-
minieren
- Handel
- Anlagen der Ver- und Entsorgung, Recyclingbetriebe
- Schrottplatze oder andere Betriebe, die erhebliche Flachen beanspruchen und
nur wenige Arbeitsplatze bieten
- Baugewerbe

Es sollen sich hier auch keine Betriebe ansiedeln, die das Gebiet fiir anspruchsvolle Un-
ternehmen unattraktiv machen. Betriebe und Anlagen, die das angestrebte Erscheinungs-
bild als ,Gruner Industrie-, Gewerbe- und Technologiepark® beeintrachtigen und ggdfls.
»rading-down-Effekten“ hervorrufen wiirden, sollen angesiedelt werden.

Ein Verdrangen von Betrieben des verarbeitenden Gewerbes durch ,zahlungskraftigere®
Nutzungen wie Buros, Dienstleistungen oder Kfz-Handel ist mit Blick auf die Planungsziele
ebenfalls auszuschlieRen.

Diesen Planungszielen entsprechend, wird das Baugebiet strukturiert.

Neben den Flachen, die fiir den StralRenverkehr bzw. flir einen Bahnanschluss reserviert
sind, neben Waldflachen im Siiden und einem Griinstreifen im Norden sowie weiteren
Grinflachen, wird der Giberwiegende Teil der Flache des Geltungsbereiches als Baugebiet
genutzt.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird als Industrie- bzw. teilweise als Gewerbegebiet
(Gl und GE) ausgewiesen.

Der Bereich mit dem geplanten Anschluss an die Bahn wird entsprechend entwickelt.

Die geplante Grundstruktur ist im nachfolgenden Bild dargestellt.

Den Baugebietsflachen im Planbereich werden unterschiedliche Funktionen zugeordnet.
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Verteilung
der Funktionen

1. vorwiegend Ansiedlung von Produktions- bzw. verarbeitenden Betrieben und /

oder von sonstigen Gewerbebetrieben (z. B. der Logistikbranche u. a.)

- 2. vorwiegend Ansiedlung von Produktions- bzw. verarbeitenden Betrieben

- 3. vorwiegend Ansiedlung von Kleingewerbebetrieben, Verwaltung, Forschung,
Dienstleistung sowie Anlagen zur Versorgung der Arbeitnehmer und der Bevolke-
rung

- 4. vorwiegend Ansiedlung von Produktions- bzw. verarbeitenden Betrieben und /
oder von Anlagen zur Energieerzeugung sowie von Betrieben der Lagerwirtschaft
und / oder der Logistikbranche

- 5. vorwiegend Ansiedlung von Produktions- bzw. verarbeitenden Betrieben und /

oder von Anlagen zur Energieerzeugung

Funktionszuordnung

Das Gebiet wird hinsichtlich des Stérgrades bzw. der Stérempfindlichkeit der Nutzungen Stérgrad
strukturiert und in entsprechende Teilbereiche gegliedert. Stérempfindlichkeit

Verteilung
Stérgrad
Stérempfindlichkeit

- Aerheblich belastigend

- B belastigend

- C nicht erheblich belastigend
- D nicht wesentlich stérend

In den Teilflachen, die mit ,A* gekennzeichnet sind, sollen weitgehend uneingeschrankt
alle Arten von Betrieben unterkommen, die in ein GI-Gebiet gehdren.

In den mit ,,B* gekennzeichneten Flachen sollen sich vorrangig Industriebetriebe konzent-
rieren, die im Vergleich zur Flache ,A* (wenn auch geringfligig) héhere Anspriiche an ihr
Umfeld stellen bzw. die im Vergleich zur Kategorie ,A“ geringere Stérungen verursachen.

4 Seite 15
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Auch die Flachen ,C* und ,B* werden hinsichtlich ihres Stérgrades bzw. ihrer Stérempfind-
lichkeit abgestuft. Sie sind entsprechend als GE-Gebiet ausgewiesen.

Mit den entsprechenden Regelungen wird auch innerhalb des Plangebietes der
Trennungsgrundsatz umgesetzt.

Die Verteilung der Funktionen und des Stérgrades sind wesentlich fur die Modifikation des
jeweiligen Nutzungskataloges gem. BauNVO. Gleichzeitig ist das Konzept die Basis fur
weitere Regelungen, die den Immissionsschutz betreffen.

Das Plangebiet wird auch hinsichtlich der Bebauungsdichte in sich modifiziert. Dabei geht
es um die Hohe der baulichen Anlagen und insbesondere um den Uberbauungsgrad bzw.
den Grinflachenanteil auf den Baugrundstlicken.

Fur den uberwiegenden Teil des Industrie- und Gewerbegebietes wird der gem. BauNVO
maximal zulassige Uberbauungsgrad (GRZ 0,8) angestrebt.

Der Bereich soll als CO2-freies Industriegebiet, teilweise mit eigener umweltgerechter
Energieerzeugung entwickelt werden. GréRere Anlagen zur Eigenerzeugung von Energie
aus regenerierbaren Quellen sollen im Osten und im Westen untergebracht werden.

Gleichzeitig soll in diesen Randbereichen der Anteil an Griin- und Freiflachen am
Baugrundstiick groRer sein, als in den zentralen Bereichen. Deshalb ist dort nur ein, fir
ein Industriegebiet, relativ geringer Uberbauungsgrad vorgesehen.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen wird mit einigen Ausnahmen im gesamten
Gebiet einheitlich geregelt. Die maximale Hohe baulicher Anlagen (das sind im
wesentlichen die Gebaude) betragt fir den Grofiteil der Grundstiicke allgemein 15 m.

Im Siden wird auf den Gebaudebestand abgestellt. MalRgeblich ist das ehemalige
Empfangsgebaude des Flugplatzes (Hohe rund 10 m).

Fir kleinflachige schlanke bauliche Anlagen (das sind tberwiegend technische Anlagen)
sollen als Ausnahme gréRere Hohen zugelassen werden kdnnen.

In einem schmalen Streifen im Norden missen die HOhen der dort zulassigen
Nebenanlagen so festgelegt werden, dass der angrenzende Solarpark nicht durch
Schatten beeintrachtigt werden kann.
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Die Gelandehéhen werden als Hohenbezug fir die zuldssigen Bebaudehdhen
herangezogen.

Im Detail bewegen sich die Gelandehdhen in einem Rahmen von rund 73,7 m, ganz im
Westen, bis zu 83,5 m im Osten. Daneben besteht ein relativ geringes Gefalle von Siden
nach Norden.

Der Grofteil der Gelandehdhen liegt im Bereich zwischen 80 m und 83,5 m.

5.3 ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Gelandes werden weitgehend die vorhandenen befestigten Flachen
des ehemaligen Flugplatzes (Rollbahnen, Start- und Landebahn, ...) genutzt, die an die
offentlich gewidmete Flugplatzstralle anbinden. Die Verkehrsflache wird zweckentspre-
chend durch den Vorhabentrager als Privatstral’en gestaltet und genutzt.

Der Bau eines Anschlussgleises fur den Materialfluss ist ebenfalls Bestandteil der Planung
und soll mit den zustandigen Stellen der Deutschen Bahn zeitnah abgestimmt werden.

Es ist beabsichtigt, den Personennahverkehr fur die Beschaftigten des Gewerbegebietes
Uberwiegend mit der Bahn durch den fuBlaufig erreichbaren Bahnhof Janschwalde Ost
abzuwickeln.

Soweit wie mdglich, werden die anstehenden Netze der stadttechnischen Medien genutzt
und bei Bedarf schrittweise erweitert.

Das betrifft insbesondere die Medien Strom und Trinkwasser.

Das Niederschlagswasser wird vollstandig vor Ort versickert bzw. einer Nutzung zuge-
fuhrt. Dabei werden bei der Auslegung der Anlagen die zu erwartenden extreme Witte-
rungsbedingungen, wie Starkniederschlageereignisse, einkalkuliert.

Im vorliegenden Fall sollen dezentrale oder semizentrale MalRnahmen zum Rickhalt und
zur ortsnahen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers zur Anwendung kommen, so-
weit dem keine zwingenden Grunde entgegenstehen. Ein Ableiten aus dem Baugebiet ist
nicht vorgesehen.

Das anfallende Schmutzwasser wird zentral (iber die bestehende Kanalisation abgeleitet.
Im Gebiet wird schrittweise ein neues Netz errichtet. Bei Bedarf missen ggfls. neue Sys-
teme fiir das Ableiten in eine Klaranlage vorgesehen werden.

Die notwendigen Medien zur technischen Ver- und Entsorgung werden vorzugsweise in
den entsprechenden Stralenraumen untergebracht.

Die Energieversorgung ist im Sinne der vorgesehenen CO2-Neutralitdt ganzheitlich ge-
dacht und umfasst die Strom- und Warmeversorgung sowie die Bereitstellung von Mobi-
litdtsanwendungen. Im Gebiet wird ein entsprechendes modernes lokales Energiesystem
errichtet.

Eventuell Uberschussige Energie soll in der Region verteilt und nutzbar gemacht werden.
Bei Bedarf soll im Gegenzug erneuerbare Energie aus der Region bezogen werden.
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6 Umweltkonzept

Das Vorhaben soll hohen Umweltanspriichen geniigen. Gegenseitige Stérungen der an-
gesiedelten Nutzungen sollen reduziert werden.

Der Versiegelungsgrad soll soweit reduziert werden, wie das die Planaufgabe zulasst.

Insgesamt wird eine standortgerechte naturnahe Freiflachengestaltung angestrebt, die
auch ein vielfaltiges Tier- und Pflanzenleben auf dem Standort férdert.

Samtliche flachgeneigte Dachflachen sollen als extensive Grinflachen gestaltet werden.
Zusatzlich kdnnen geeignete Fassadenflachen begriint werden.

Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen werden, soweit das moglich ist, innerhalb des
ehemaligen Flugplatzgelandes eingeordnet.

Unabhangig davon sind umfangreiche Malinahmen auf externen Flachen erforderlich.

Im Rahmen der Kompensation fiir die Nachnutzung ehemaligen Flugplatzes zum Indust-
rie- und Gewerbepark ist eine so genannte ,Komplexe Kompensation“ im Nahbereich der
Eingriffsflache in den Lal3zinswiesen vorgesehen.

Diese umfasst sowohl die Mallnahmen, die aus Griinden des besonderen Artenschutzes
als auch solche, die zum regularen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erfor-
derlich sind.

Zentrales Element dieser Komplexmaf3nahme ist der nicht mehr in Betrieb befindliche ehe-
malige Bahndamm Peitz-Preilack.

Die Anpflanzungen von Nadelbaumen werden zugunsten von Trockenrasen und niedrigen
Strauchern zuriickgebaut. Der Bestand an Laubb&umen bleibt weitgehend erhalten.

Die umgebenden Acker- und Grinlandflachen werden soweit méglich in das Konzept ein-
bezogen und extensiviert.

7 Rechtsverbindliche Festsetzungen

7.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasstim Wesentlichen die bislang als Flugplatz genutzte Liegen-
schaft, die fur eine bauliche und sonstige Nutzung vorgesehenen ist.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch eine Freiflachen-PV-Anlage
- im Osten durch die Grenze zur Gemeinde Schenkenddbern
- im Sudosten durch Wald und die Flugplatzstral’e und
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- im Sudwesten durch das Gelande des Motorsportzentrums Janschwalde und
durch Wald.

Die Waldflachen, die im Westen angrenzen, betreffen folgende Flurstiicke in der Gemar-
kung Janschwalde.

- Flur 5, Flursticke 74, 80, 79, 78, 77, 76 und 75
- Flur 6, Flurstick 130

Der Waldflachen, die im Sldosten angrenzen, betreffen folgende Flurstiicke (ehemalige
Kaserne).

- Flur 13, Flurstiicke 92, 101, 69 und 71 der Gemarkung Janschwalde

- Flur 6, Flurstiick 183 der Gemarkung Drewitz

Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte vollstandig unter Beachtung
der zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehenden Flurstiicksgrenzen.

Male hinsichtlich der Lage des Geltungsbereiches sind deshalb nicht erforderlich.

7.2 Flachennutzung

Es sind folgende Arten von Nutzflachen im Geltungsbereich vorgesehen

- Verkehrsflachen

- Baugebietsflachen

- Grunflache

- Flachen fir Wald

- Geplante Flachen fir die Bahn (Vermerk)

7.3 Verkehrsflachen

Zu den Verkehrsflachen (Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) z&hlen insbeson-
dere die privaten und 6ffentlichen Flachen fir den flieRenden und den ruhenden Verkehr.
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Verkehrsfldchen

7.3.1 StraBenverkehrsflache

Der Anschluss des Plangebietes an eine &ffentliche ErschlieRung ist ausgehend von der Offentliche ErschlieBung
im Siden unmittelbar angrenzenden Flugplatzstrale gewahrleistet. gewdéhrleistet

Die verkehrliche ErschlieRung von Baugrundstiicken im Innern des Baugebietes wird Uber Private StraBenverkehrs-
neu zu bildende private StraBenverkehrsflachen (PV) gewahrleistet. flache

Das Festsetzen offentlicher Stralienverkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches ist
nicht vorgesehen, da nicht erforderlich. Die Liegenschaft bleibt auch zukiinftig als Ganzes
in ,privater Hand®“. Der Betrieb des Industrie- und Gewerbegebietes wird durch den priva-
ten Betreiber dauerhaft gesichert.

Nur ein begrenzter Personenkreis, namlich Arbeitnehmer, Kunden, Lieferanten u. dgl. sol-
len Zugang haben. Die allgemeine Offentlichkeit bleibt aus Sicherheitsgrinden ausge-
schlossen.

Die Lage dieser Verkehrsflachen orientiert sich im Wesentlichen an den bestehenden ehe- Lage der Verkehrsfldchen
maligen Rollbahnen u. dgl.

Durch diese Aufteilung entstehen fir ein Industrie- und Gewerbegebiet hinreichend grofte
Teilflachen bzw. Baufelder, auf denen Baugrundstiicke gebildet werden kénnen.

In den Fallen, in denen die Lage der StralRenflache nicht durch die bestehenden baulichen  VermaBung der Lage
Anlagen klar vorgegeben ist, wird die Dimension im B-Plan vermasst. und Dimension

Die Breite der entsprechenden StralRenrdume (d. h. die, der jeweiligen Grundstiicke) ist
im Plangebiet mit einer Ausnahme mit einer Breite von 21,5 m festgesetzt.

Die Dimensionierung der Verkehrsgrundstiicke berticksichtigt die Anforderungen an den
motorisierten und den nicht motorisierten Verkehr.

Die Stralenverkehrsflachen werden von den angrenzenden Baugebiets- und den Ubrigen
Flachen durch die StraRenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Sie bildet allgemein die Flurstiicksgrenze zwischen den privaten Baugrundsticken und
dem StraRengrundstiick.

Details innerhalb der Verkehrsflache (wie die Aufteilung in Fahr- oder Gehbahn bzw. Stra-  Gestaltung
Renbegleitgriin, Versickerungsmulden u. dgl.) regelt der B-Plan nicht. StraBenraum

Im vorliegenden Fall ist, da der StralRenraum bereits voll Gberbaut ist, das Unterbringen
der erforderlichen Trassen fiir die stadttechnischen Medien im Untergrund nicht problem-
los mdglich. Es kénnen ggfls. zusatzliche Trassenstreifen angrenzend an die befestigten
Flachen aulRerhalb der Stralenrdume erforderlich werden.

Teilweise befinden sich bestehende befestigte Flachen (z. B. der ehemaligen Rollbahnen)
aullerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen, weil diese im Bestand breiter sind. Diese
Flachen kédnnen dann den angrenzenden Baugrundsticken zugerechnet werden.
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7.3.2 Bahntrasse

Das Entwicklungskonzept sieht auch die Option fir einen neuen Bahnanschluss des
Standortes vor.

Das Festsetzen der Trasse fir die Bahn istim Rahmen eines B-Planes durch die plange-
bende Gemeinde nicht méglich. Die Planung fallt unter das Fachplanungsrecht und muss
deshalb in einem separaten Verfahren durchgefihrt werden.

Die vorgesehene Trasse wird aber im B-Plan lagemafig und von der Breite her beachtet.

Der Freihaltebereich fiir die in Aussicht genommene Fachplanung fir die Trassenfliihrung
wird im B-Plan als ,Vermerk® bertcksichtigt.

7.4 Art der baulichen Nutzung

Bahntrasse
Fachplanung

Bahntrasse als Ver-
merk

Die Art der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver- Rechtsgrundlagen

bindung mit § 1 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gibt die Baunutzungsverordnung mit den §§ 1
bis 11 BauNVO die verschieden Baugebietskategorien vor.

7.41 Vorbemerkungen Gl / GE

Den Planungszielen entsprechend sollen im Gebiet vorrangig Industriebetriebe angesie-
delt werden. Im Nahbereich sind keine Wohn- oder andere empfindliche Nutzungen vor-
handen, auf die Ricksicht zu nehmen ware.

Demnach werden gem. Aufgabenstellung Betriebe und Anlagen mit durchaus unterschied-
lichen Standortanspriichen, Stérpotenzial und Schutzanspriichen im Plangebiet einzuord-
nen sein. Die Spanne bewegt sich von ,nicht wesentlich storendend” bis hin zu solchen
Nutzungen, die ,erheblich belastigen® kénnen.

Nutzungen, Betriebe und Anlagen mit ahnlichen Eigenschaften und Standortanforderun-
gen sollen raumlich zusammengefasst werden. Deshalb ist eine Strukturierung des Plan-
gebietes erforderlich. Auf diese Weise lassen sich gegenseitige Beeintrachtigungen redu-
zieren.

Die entsprechenden Teilflachen werden sich graduell dadurch unterscheiden, dass die
eher stérenden Nutzungen am 6stlichen bzw. westlichen Rand konzentriert werden. Im
zentralen Bereich bzw. im Sliden werden die weniger stdrenden Betriebe eingeordnet.

Das Planungsziel, im Gebiet unterschiedliche Arten von Gewerbebetrieben unterzubrin-
gen, kann grundsatzlich mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) und eines In-
dustriegebietes (Gl) erreicht werden.

Dariber hinaus bestehen zur Feinsteuerung zusatzliche Mdglichkeiten fiir eine Gliede-
rung der jeweils festgesetzten Baugebietsarten ,in sich®.

Es ist nachfolgend zu prifen, welche Baugebietskategorie in welchen Teilbereichen kon-
kret zur Anwendung kommen soll.

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

Ein Industriegebiet dient ausschliellich der Unterbringung von Gewerbebetrieben. Im GI-
Gebiet sind vorrangig Betriebe anzusiedeln, die erheblich belastigen. In einem Industrie-
gebiet ist demnach ein wesentlich hdherer Storgrad zulassig, als in GE-Gebieten.

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

Die entsprechenden in anderen Baugebieten unzulassigen erheblich belastigenden Be-
triebe missen in einem GI-Gebiet liberwiegen, was die Ansiedlung weniger stérender
nicht grundsatzlich ausschlief3t.

In einem Industriegebiet finden Betriebe ihren Standort, die wegen ihres hohen Stérgra-
des durch Emissionen in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Demzufolge sind emp-
findliche Nutzungen, wie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude als selbststandige
Betriebe auch nicht ausnahmsweise zulassig.
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Arten von Anlagen, die nach Spalte 1 und Spalte 2 des Anhangs der 4. BImSchV geneh-
migungsbedurftig sind, sind in einem Gl allgemein zulassig.

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

Ein GI-Gebiet wird allgemein flachenintensive GroRbetriebe aufnehmen. Grundsatzlich
sind Betriebe mit einem geringen Fldchenbedarf aber nicht ausgeschlossen. Malgeblich
fur die Zulassungsfahigkeit ist der Stérgrad.

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

Entsprechend wird der Groliteil des Baugebietes als GI-Gebiet festgesetzt.

Das GI-Gebiet wird auf den Teilflachen verortet, die die grofite Entfernung zu den im Ge-
biet auch anzusiedelnden eher storanfalligen bzw. empfindlichen Nutzungen aufweisen.

Fir den Dienstleistungssektor bis hin zu Technologie orientierten und vergleichbaren eher
stérempfindlichen Unternehmen werden einige Teilflachen als Gewerbegebiet (GE-
Gebiet) nach § 8 BauNVO festgesetzt.

Das entsprechende relativ kleine Areal unterscheidet sich in seinem Charakter von den
Ubrigen Teilen des Industrie- und Gewerbeparks.

Ein GE-Gebiet ist vorwiegend zur Unterbringung von Gewerbebetrieben vorgesehen. Da-
bei geht es nicht nur um das produzierende oder verarbeitende Gewerbe, einschliefilich
des Handwerks, sondern auch um Dienstleistungsunternehmen.

In dieser Baugebietskategorie sind, im Gegensatz zu Industriegebieten, nur Nutzungen
zulassig, die nicht erheblich belastigen. Das GE-Gebiet ist offen flir solche Gewerbebe-
triebe, die in einem Mischgebiet mit Riicksicht auf das Wohnen nicht mehr zugelassen
werden kénnen, die aber auch nicht derart belastigen, dass sie nur in einem Industriege-
biet zugelassen werden kénnen.

Im GE-Gebiet ist damit ein geringerer Storgrad zuldssig, als in einem GI-Gebiet.

Ein GE-Gebiet ist also der typische Standort flir Betriebe, die selbst einen gewissen
Schutz vor UbermaRigen Immissionen bendtigen.

Malstab fiir den Stérgrad der zulassigen Nutzungen in einem GE-Gebiet sind die emp-
findlichsten allgemein zuldssigen Nutzungen, namlich Geschéfts- Buro- und Verwaltungs-
gebaude.

Unternehmen, die in einem GE-Gebiet ansassig sind, kdnnen sich erfolgreich gegen die
Ansiedlung besonders stérempfindlicher Nutzungen (z. B. von Wohnungen) aber auch
gegen Nutzungen, die wegen ihrer Gber die zuldssige Stérung in Gewerbegebieten hinaus
gehenden Storintensitat oder einer sonstigen Unvertraglichkeit in GE-Gebieten unzulas-
sig sind, wehren.

Ein Gewerbegebiet wird haufig der Ansiedlung von Klein- und Mittelbetrieben dienen. Al-
lerdings sind grof3flachige Betriebe in einem GE-Gebiet nicht ausgeschlossen.

Damit entspricht ein GE-Gebiet im Prinzip teilweise dem, was der Plangeber mit der Ent-
wicklung des Baugebietes bezweckt.

Fir das GE-Gebiet sind die Baufelder im Stiden am Zugang zum Baugebiet reserviert.

Bei der Prufung der Zuldssigkeit von konkreten Vorhaben durch die zustédndige Geneh-
migungsbehdrde wird von einer ,typisierenden planungsrechtlichen Beurteilung“ ausge-
gangen. Das bedeutet, dass ein bestimmtes im entsprechenden Baugebiet an sich unzu-
Iassiges Vorhaben dennoch zuldssig 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.

Zu beachten ist, dass gem. § 15 BauNVO bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall
unzulassig sein kdnnen, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung
der Eigenart des Baugebiets widersprechen.
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Sie sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kon-
nen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind.

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

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

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.

Im vorliegenden Fall kommen diese Gliederungs- bzw. die Differenzierungsmaoglichkeiten
zur Anwendung, um die Planungsziele durchzusetzen.

Die Baugebietsflache, die als Industrie- bzw. die als Gewerbegebiet festgesetzt ist, wird
soweit erforderlich in ., Teilflachen’ (TF) mit unterschiedlichen Bestimmungen zur Art und
zum Mal der Nutzung unterteilt.

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

Teilweise sind die TF durch die Verkehrs- und sonstigen Nutzflachen bzw. durch das
Planzeichen 15.14 der PlanZV (,Knoétchenlinie‘) voneinander abgegrenzt.

Die TF sind wegen der besseren Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Festsetzungen,
gegebenenfalls unter Beachtung des jeweiligen Baugebietstyps, bezeichnet.

Fir die Teilflachen im Industrie- bzw. im Gewerbegebiet lauten die Bezeichnungen z. B.
TF11,1.2...TF21,2.2, 2.3, ....

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

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

7.4.2 Industriegebiet

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

7.4.21 Modifizierung Nutzungskatalog Gl

Fir die Teilflachen, die als Industriegebiet festgesetzt sind, sind tiefer gehende Regelun-
gen erforderlich.
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In einem ersten Schritt ist zu prifen, welche Arten der in einem Industriegebiet gem. § 9
Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder als Ausnahme zulassigen 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: in Nr. 1 Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser Lagerplatze und Offentliche
Betriebe und in Nr. 2 Tankstellen.

Nachfolgend werden diese Nutzungen detaillierter betrachtet.

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

Gewerbebetriebe aller Art werden in allen Teilen des Gl-Gebietes grundsatzlich zulassig
sein. Allerdings sind Differenzierungen im Detail erforderlich, um den konkreten Planungs-
zielen gerecht zu werden und den produzierenden bzw. verarbeitenden Betrieben den
Vorrang im Plangebiet einzurdumen.

Dazu siehe Textfestsetzungen zu weiteren Modifizierungen.

Lagerhauser sind selbststandige oder unselbststdndige bauliche Anlagen zur Lagerung
von Gegenstanden jeglicher Art. Lagerhduser sind entsprechende Gebadude, die von
Menschen betreten werden kdénnen.

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 natlrlich 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 grofte Grund-
stucksflache 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.

Lagerhauser bzw. Lagerplatze kdnnen auf den Teilflachen im Osten des Baugebietes, die
logistischen Zwecken im Zusammenhang mit dem Bahnanschluss dienen sollen, ohne
Einschrankungen zugelassen werden.

In den Ubrigen Teilflachen des Gl-Gebietes werden sie nur als Ausnahme bzw. in Teilen
des Plangebietes gar nicht zugelassen.

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

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 Bevolkerung mit Kraftstoffen. Auch
Elektro- bzw. Stromtankstellen oder Gastankstellen fallen unter diesen stadtebaulichen
Begriff.

In den Bereichen, die als GI-Gebiet festgesetzt sind, sollen Tankstellen allgemein zulassig
sein.
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Sie werden allerdings im Plangebiet in den Bereichen am besten untergebracht sein, die
auch der Versorgung der Bevolkerung dienen sollen. Das sind die als GE-Gebiet festge-
setzten Teilflachen.

Auf den Teilflachen, die uneingeschrankt als Industriegebiet festgesetzt sind, sind die
gem. § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gré3tenteils unzulassig.
Die entsprechenden Nutzungen sind, verglichen mit einem ,normalen* Gewerbebetrieb,
relativ stérempfindlich.

Auf den zentralen Gl-Flachen im Umfeld, im Umfeld der als Gewerbegebiet festgesetzten
Teilflachen, kénnen allerdings Anlagen fur soziale und fur sportliche Zwecke als Aus-
nahme zugelassen werden. Auf diesen Teilflachen ist der zuldssige Stérgrad gegentber
den Ubrigen GI-Flachen reduziert.

7.4.2.2 Zusammenfassung zulassige Nutzungen
In der nachfolgenden Tabelle sind fiir die entsprechende Teilflache der als GI-Gebiet fest-
gesetzten Teilflachen die allgemein zulassigen (z), die ausnahmsweise zulassigen (a)

und unzulassigen (u) Nutzungen zusammengestellt. Zum besseren Verstandnis sind die
im Plangebiet zuldssigen Nutzungen denen gem. § 9 BauNVO gegentiibergestellt.

Ubersicht zulidssige Nutzungen im GI-Gebiet

Art der Nutzung

|
Gewerbebetriebe aller Art * ‘ X X X X
Lagerhauser ‘ X X X||X
Lagerplatze ‘ X | [x X X
Offentliche Betriebe ‘ X X X X
Tankstellen ‘ X X X X
\,{l\/r?lqngggﬁlr\\/gem. § 9 Abs. 3 o o o -
g?ellagen fur kirchliche Zwe- o o o -
g?éagen fur kulturelle Zwe- o o o -
Anlagen fiir soziale Zwecke X X X X
Q\r;llsgke; fur gesundheitliche . . X X
g?;agen fur sportliche Zwe- o . X X

* bei ,Gewerbebetrieben aller Art“ Einschrankungen durch Textfestsetzungen beachten

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

1. Innerhalb der Teilflichen TF 1.1 - TF 1.4 und TF 2.1 - TF 2.3 sind Lage-
hduser nur als Ausnahme zuléassig. Lagerpliatze, Wohnungen gem. § 9 Abs. 3
BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sind
in diesen Teilflaichen unzulassig. (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)
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2. Innerhalb der Teilflachen TF 1.5 - TF 1.9 sind Wohnungen gem. § 9 Abs. 3
BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke unzuladssig. (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

3. Innerhalb der Teilflichen TF 6.1 — 6.5 sind Lagerhduser und Lagerplatze,
sowie Wohnungen gem. § 9 Abs. 3 BauNVO, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig. (§ 1 Abs. 5
u. 6 BauNVO)

4. Innerhalb der Teilflaichen TF 6.6 — TF 6.9 sind Lagerplatze nur als Aus-
nahme zulassig. Wohnungen gem. § 9 Abs. 3 BauNVO, Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind in die-
sen Teilflachen unzulassig. (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

7.4.3 Gewerbegebiet

Der allgemeine Gebietscharakter eines Gewerbegebietes ist bereits eingangs dargelegt.
Daraus lasst sich die geplante Entwicklungsrichtung bzw. die spezielle Eigenart des Ge-
werbegebietes ableiten.

7.4.3.1 Modifizierung Nutzungskatalog GE

Fir die Teilflachen, die als Gewerbegebiet festgesetzt sind, sind wie auf den Ubrigen Teil-
flachen, tiefer gehende Regelungen erforderlich.

In einem ersten Schritt ist zu prifen, welche Arten der in einem Gewerbegebiet gem. § 8
Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein oder als Ausnahme zul&ssigen Nutzungen einer abwei-
chenden Regelung zu unterziehen sind.

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

Die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 8 BauNVO Abs. 2 umfassen eine relativ
groRe Anzahl von Nutzungsarten.

Nachfolgend werden diese Nutzungen detaillierter betrachtet.

Die Kategorie ,Gewerbebetriebe aller Art* ist die wesentliche Nutzungsart in einem GE-
Gebiet.

Gewerbebetriebe aller Art werden in allen Teilen des GE-Gebietes grundsatzlich zulassig
sein.

Allerdings sind Differenzierungen im Detail erforderlich, um den konkreten Planungszielen
gerecht zu werden. Dazu siehe Textfestsetzungen zu weiteren Modifizierungen.

Der Begriff Lagerhduser und Lagerplatze ist fir das Gl-Gebiet bereits erldutert worden.

Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze nehmen allgemein grole Flachen ein, zie-
hen Verkehr an und bieten spezifisch relativ wenige Arbeitsplatze.

Lagerhauser werden nur als Ausnahme in einigen Teilen des GE-Gebietes zugelassen.
Lagerplatze als selbststandige Betrieb werden im GE-Gebiet ausgeschlossen.

Derartige Betriebe sind in den Teilen des Baugebietes, die als GI-Gebiet festgesetzt sind,
besser aufgehoben.

Die Nutzungsart ,Offentliche Betriebe* ist ebenfalls bereits erlautert.

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

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude nehmen Biros jedweder Art auf. Diese Nut-
zungen sollen sich im Plangebiet auf das GE-Gebiet konzentrieren.

Tankstellen sollen im Plangebiet zulassig sein.

Nicht gewerbliche Anlagen flr sportliche Zwecke, als eine Art Dienstleistung fiur die Be-
volkerung aber auch fiir die Arbeitskrafte des Standortes, werden im Siiden kon-
zentriert.
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Sie stéren weder die Ubrigen Betriebe, noch sind sie Gibermalig empfindlich gegen St6-
rungen.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewer-
bebetrieb im Gebiet ebenfalls zulassig.

Anlagen fur sportliche Zwecke werden im GE-Gebiet allgemein zugelassen. Auf Teilfla-
chen sollen sie nur eingeschrankt zulassig sein, da sie stéren kénnen.

Auf den Teilflachen, die als Gewerbegebiet festgesetzt sind, werden die gem. § 8 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unterschiedlich behandelt.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet kdnnen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO als Ausnahme zugelassen
werden.

Das Wohnen muss aus betrieblichen Griinden objektiv sinnvoll sein, also wenn die Be-
wohner dem Betrieb aus Sicherheitsgriinden und / oder z. B. zur Wartung jederzeit kurz-
fristig zur Verfigung stehen mussen.

Auf Grund der Planungsziele kénnen derartige Wohnungen nur als Ausnahme im Teil
des Gebietes untergebracht werden, der relativ geringen Stérungen ausgesetzt ist. Auf
den Ubrigen Teilflachen werden sie ausgeschlossen.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind immer Ge-
meinbedarfsanlagen. Gewinnstreben ist absolut nachrangig. Eingeschlossen sind ent-
sprechende Nebenanlagen.

Gewerblich betriebene Anlagen fallen nicht unter diese Kategorie und sind als Gewerbe-
betrieb daher immer zulassig.

Anlagen flr kirchliche Zwecke sind alle Anlagen, die Religionsgemeinschaften und ihnen
gleich gestellter Vereinigungen dienen und die sich der gemeinschaftlichen Pflege einer
Weltanschauung widmen.

Neben derartigen Anlagen fallen auch die Wohnungen und Amtsstuben, bis hin zu ent-
sprechenden Bildungseinrichtungen in diese Kategorie.

Kulturellen Zwecken dienen solche Anlagen, die sich auf Bildung, Wissenschaft oder
Kunst orientieren. Eingeschlossen sind entsprechende Nebenanlagen.

Anlagen fiir soziale Zwecke dienen der Betreuung von Kindern, Alteren, Behinderten,
Arbeitslosen, Asylbewerbern u. a. sozialen Gruppen.

Heime fallen nicht unter diese Kategorie.

Anlagen fir soziale Zwecke sind allgemein in Gewerbegebieten nicht gut aufgehoben
(Ausnahme z. B. verkehrsintensive Sozialstation).

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind 6ffentliche Einrichtungen, die dem Gesund-
heitsschutz der Bevdlkerung dienen, wie Kliniken, Krankenhauser, Heil- und Pflegean-
stalten bis hin zu sonstigen medizinische Behandlungsinstituten.

Praxen niedergelassener Arzte oder von Therapeuten werden dagegen nicht als solche
eingeordnet. Sie fallen unter den Begriff ,Freie Berufe®.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind allgemein
kleinflachig und passen nur bedingt in das Konzept fur den gesamten Standort.

Diese Kategorien sind, besonders wenn sie auch der Wohnbevélkerung dienen, nur im
Eingangsbereich des Plangebietes auf den Flachen, die als GE-Gebiet festgesetzt sind,
gut platziert.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in den Teilfla-
chen, die als GE-Gebiet festgesetzt sind, nur als Ausnahme zulassig.

Vergnigungsstatten, dazu zahlen z. B. Nachtlokale, Bars, Varietés, Diskotheken, Tanz-
lokale, Spielhallen, Betriebe mit Gberwiegend Sexdarbietungen, ... sind infolge der haufig
mit ihnen verbundenen Stérungen in Gewerbegebieten nicht gut aufgehoben.
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Sie verursachen haufig in den Abend- und Nachtstunden erheblichen Fahrzeugverkehr.
Stérungen kénnen auch durch die spezifische Prasentation der Dienstleister entstehen.

Kerngebietstypisch sind solche Einrichtungen, die mit besonders grolem Storpotenzial,
mit einem grofen Einzugsbereich und / oder Offnungszeiten bis in die Nacht.

Vergnigungsstatten sind im GE-Gebiet nicht allgemein zuldssig. Sie werden nur als Aus-
nahme auf einer Teilflache am Rand des Baugebietes zugelassen, die separat vom Rest
des Baugebietes erschlossen und die bereits Stérungen ausgesetzt ist.

7.4.3.2 Zusammenfassung zulassige Nutzungen GE

Im Folgenden sind fiir die entsprechende Teilflache die allgemein zulassigen (z), die Zuldssige Nutzungen
ausnahmsweise zuldssigen (a) und unzulassigen (u) Nutzungen tabellarisch zusam- Teilflachen
mengestellt. Zum besseren Verstandnis sind die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen

denen gem. § 8 BauNVO gegeniibergestellt.

Ubersicht zulidssige Nutzungen im GE-Gebiet

§8

Art der Nutzung BauNVO
z a

Gewerbebetriebe aller Art * X X X

Lagerhauser X X X

Lagerplatze X X X

Offentliche Betriebe X X X

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsge-
bdude

Tankstellen X X X

Anlagen fur sportliche Zwecke X X X

Wohnungen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

Anlagen fir kirchliche Zwecke X X X

Anlagen fiir kulturelle Zwecke X X X

Anlagen fir soziale Zwecke X X X

Anlagen fur gesundheitliche Zwecke X X X

Vergnligungsstatten * X X X

* bei ,Gewerbebetrieben aller Art“ und ,Vergniigungsstatten* Einschrankungen durch Textfestsetzungen beachten

In den nachfolgenden Textfestsetzungen sind nur die Nutzungen aufgefiihrt, fir die ab-
weichend vom § 8 BauNVO Regelungen getroffen werden. Die Zulassigkeit der Gbrigen
nicht aufgefihrten Nutzungen richtet sich nach der BauNVO.

5. Innerhalb der Teilflachen TF 3.1 - TF 3.4 sind Lagerhéduser nur als Aus-  Texifestsetzung
nahme zulassig. Lagerplatze, Wohnungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO sowie
Vergniigungsstatten sind in diesen Teilflaichen unzuldssig. (§ 1 Abs. 5 u. 6

BauNVO)

6. Innerhalb der Teilflichen TF 4.1 - TF 4.4 sind Lagerh&user, Lagerplatze Textfestsetzung
sowie Wohnungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO unzulassig. Vergniigungsstatten

sind innerhalb der Teilflaichen TF 4.1 und TF 4.3 - TF 4.4 unzulassig. (§ 1

Abs. 5 u. 6 BauNVO)
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7. Innerhalb der Teilflaichen TF 5.1 - TF 5.2 sind Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke nur als Ausnahme zulassig. Lagerhdauser und Lagerplatze sowie Vergnii-
gungsstatten sind in diesen Teilflaichen unzulassig. (§ 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

7.4.4 \Weitere Modifizierungen Gl / GE

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 Industrie- bzw. einem Gewerbegebiet beinhaltet die Nutzungsart ,Gewerbebe-
triebe aller Art“ auch solche Nutzungen, die in den anderen Baugebietskategorien geson-
dert ausgewiesen sind.

Es liegt im Interesse der Gemeinde, dass die Industrie- und Gewerbegrundstiicke nur
von solchen Betrieben 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 Bedurfnisse oder Ei-
genschaften der Gewerbebetriebe bzw. der Art der Gewerbebetriebe erforderlich sind.

Die Rechtsgrundlage hierfiir 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

- Gebietsubergreifend Flachen aulRerhalb des Plangebietes zu schitzen
- die vorhandene bzw. geplante Infrastruktur besser zu nutzen
- Artverwandte und sich erganzende Nutzungen zusammenfassen.

Im vorliegenden Fall ist das unter Beachtung der Planungsziele fur 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 auferhalb 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.

Dergleichen sind Storfallfragen in dieser Hinsicht relevant.
7.4.41 Differenzierung einzelner Nutzungsarten

Der § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bietet die Mdglichkeit, wenn stéadtebauliche Griinde vorlie-
gen, ein Baugebiet nach der Art der zulassigen Nutzung zu differenzieren.

Daruber 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

- Betriebe der Energieerzeugung
- Handelsbetriebe

detaillierte Regelungen zu treffen.

Anlagen zur Erzeugung von Strom aus regenerierbaren Quellen kénnen, wie auch an-
dere Energieerzeugungsanlagen, ein Gewerbebetrieb sein, wenn sie unabhangig von ih-
rem Standort innerhalb eines Baugebietes die Energie mit einer gewerblichen Absicht
verkaufen.

Da entsprechende gewerbliche Anlagen zur Stromerzeugung mit ihren Anspriichen und

Auswirkungen nicht dem speziellen Nutzungszweck des Baugebietes entsprechen, wer-
den diese auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nicht allgemein zugelassen.
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Sie beanspruchen, wie z. B. Freiflachen-PV-Anlagen einerseits gro3e Flachen und ande-
rerseits ist der Bedarf an Arbeitsplatzen relativ gering.

Das bedeutet, dass selbststandige von der Produktion bzw. der Verarbeitung von Pro-
dukten unabhangige gewerbliche Anlagen zur Energieerzeugung (wie z. B. Freiflachen-
PV-Anlagen, raumbedeutsame Windenergieanlagen, u. dgl.) im Industrie- und Gewerbe-
gebiet nicht ihren Platz finden kénnen.

Die entsprechende Festsetzung zum Ausschluss von Anlagen zur Energieerzeugung als
selbststéandiger Gewerbebetrieb bzw. als Hauptanlage im B-Plan-Gebiet lautet wie folgt.

8. Innerhalb der als Industrie- bzw. als Gewerbegebiet festgesetzten Teil-
flachen des Plangebietes sind selbststandige vom Plangebiet selbst bzw.
von einem im Plangebiet ansassigen Produktions- bzw. verarbeitenden Be-
trieb unabhangige gewerbliche Anlagen zur Erzeugung von Energie unzulas-
sig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Das Plankonzept bzw. das energetische Konzept sehen allerdings vor, dass die Unter-
nehmen im Industrie- und Gewerbegebiet mit lokal erzeugter ,,Griiner Energie“ versorgt
werden.

Es ist daher vorgesehen, dass Anlagen zur regenerativen Energieerzeugung im Plange-
biet zulassig sind, soweit diese dem Gebiet dienen.

Die ausgeschlossene Nutzungsart (d. h. unabhdngig vom Baugebiet betriebene gewerb-
liche Anlage zur Energieerzeugung) unterscheidet die sich von solchen, die als zulassige
Nebenanlage unter § 14 Abs. 2 BauNVO fallen.

Entsprechende Anlage zur Energieerzeugung kénnen als Nebenanlage auch in den als
Gl- bzw. GE-Gebiet festgesetzten Teilflachen als Ausnahme zugelassen werden (Einzel-
heiten sind im entsprechenden Punkt ,Nebenanlagen® in der Begriindung dargelegt).

Einzelhandelsbetriebe, die nicht groflachig sind, sind Gewerbebetriebe im Sinne der
BauNVO. Sie waren demnach ohne spezifische Regelungen im gesamten Baugebiet
allgemein zulassig.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Gewerbe- und
Industriegebieten dagegen grundsatzlich nicht zulassig.

Die Gemeinde will die bevolkerungsnahe Versorgung der Einwohner nicht dadurch ge-
fahrden, dass sich an diesem Standort der Einzelhandel ansiedelt. Das Industrie- und
Gewerbegebiet soll sich nicht zu einem Handelsplatz entwickeln.

Allerdings sind Versorgungsmaoglichkeiten flir Waren des taglichen Bedarfs fiir die Ar-
beitskrafte im Industrie- und Gewerbegebiet durchaus sinnvoll.

Eine Ansiedlung darf aber den Bestand bestehender verbrauchernaher Betriebe bzw.
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden nicht gefahr-
den.

Um diese Versorgungsaufgabe erfiillen 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 Gebietes sowie der Bevolkerung
der Gemeinde dienen.

Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrums- bzw. nahversorgungsrelevanten Sorti-
ment, die nicht groRflachig sind, sollen das Baugebiet nicht dominieren. Sie kénnen als
Ausnahme im gesamten Baugebiet zugelassen werden.

Auch GrofRhandelsbetriebe sollen den Standort nicht dominieren. Sie sollen aber nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Solche werden im Osten des Baugebietes auf den Teilflachen zugelassen, die eine Mog-
lichkeit fir einen Bahnanschluss bieten.

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

9. Innerhalb der Teilflachen TF 1.1 -TF 1.9, TF 2.1 - TF 2.3, TF 3.1 - TF 3.4,
Teilflache TF 4.1 sowie in den Teilflaichen TF 6.1 — TF 6.9 sind Einzelhandels-
betriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment unzulassig; inner-
halb der Teilflaichen TF 4.2, TF 5.1 und TF 5.2 sind solche Betriebe nur als
Ausnahme zulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

10. Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht nahversorgungsrelevanten Sor-
timent sind, auBer in den Teilflachen TF 6.1, 6.2 und 6.9, innerhalb des ge-
samten Baugebietes als Ausnahme zulassig; innerhalb der Teilflachen TF
6.1, 6.2 und 6.9 sind sie unzulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

11. GroRhandelsbetriebe sind innerhalb der Teilflachen TF 1.1 bis TF 1.9,
TF 2.1 bis TF 2.3, TF 3.1 bis TF 3.4 sowie in der Teilfliche TF 4.2 nur als Aus-
nahme zulassig; innerhalb der Teilflaichen TF 5.1 und TF 5.2 sowie TF 6.1, 6.2
und 6.9 sind sie unzulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Allgemein zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sor-
timent also nur innerhalb der Teilflachen TF 4.3 und TF 4.4.

Far die Gbrigen im Industrie- und Gewerbegebiet allgemein oder als Ausnahme zugelas-
senen Nutzungsarten besteht kein Erfordernis fur eine Modifizierung auf Grundlage von
§ 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO.

7.4.4.2 Regelung zu empfindlichen Nutzungsarten

Eine Eigenschaft von Gewerbebetrieben ist inre Empfindlichkeit gegenlber Stérungen.

Wenn der B-Plan nicht gegensteuert, sind in einem GI-Gebiet auch relativ empfindliche
Nutzungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

So sind Arten von Gewerbebetrieben sowie Anlagen, die bei einer pauschalisierten Be-
urteilung auf Grund ihres geringen Stérgrades in Wohn- oder Mischgebieten zulassig
sind, als eher empfindlich einzustufen.

Eine Nutzungsmischung, die durch entsprechende ungeregelte Ansiedlungen entstehen
kann, fuhrt zwangslaufig zu Konflikten und nachbarlichem Streit. Daran ist keinem In-
dustriebetrieb gelegen. Empfindliche Betriebe und Anlagen wiirden auf Grund ihrer Be-
durfnisse nach relativer Ruhe das Gebiet belasten.

Die Zweckbestimmung des GI-Gebietes gebietet den Ausschluss derartiger stéremp-
findliche Arten von Betrieben bzw. Anlagen auf Teilen des GI-Gebietes. Solche Nutzun-
gen sollen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Sie kdnnen auf Teilflachen kon-
zentriert werden.

Insbesondere trifft das auf folgende Kategorien von Betrieben und vergleichbare zu
- Beherbergungsbetriebe (Hotels, Pensionen, ...)
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fir Verwaltungen
- Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude

Die Aufzahlung ist nicht abschliel3end.

Ein Verzicht auf den Ausschluss erfolgt lediglich fur die zentralen Teilflachen des GI-
Gebietes sowie fur die Flachen, die als GE-Gebiet festgesetzt sind. Auf dem GrofBteil
des Industrie- und Gewerbeparks kdnnen empfindliche Betriebe nicht zugelassen wer-
den.

12. Gewerbebetriebe sowie Anlagen und Einrichtungen, die auf Grund ihrer
Empfindlichkeit gegeniiber Storungen auch in einem Mischgebiet nach § 7
BauNVO allgemein zugelassen werden kénnen, sind im Plangebiet nur in-
nerhalb der Teilflachen TF 3.1 — TF 3.4, TF 4.2 — TF 4.4 sowie TF 5.1 und
TF 5.2 allgemein zulassig. Auf den librigen Teilflichen des Plangebietes
sind sie unzuléssig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Die betreffenden empfindlichen Betriebsarten werden anhand der Zulassungsfahigkeit
in einem Mischgebiet charakterisiert.
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Entsprechende Betriebe, die in einem Wohngebiet zuladssig waren, sind schon wegen
der Zweckbestimmung des Baugebietes unzuldssig. Auf eine Nennung kann deshalb in
der Festsetzung verzichtet werden.

Unempfindliche in einem Mi-Gebiet zulassungsfahige Betreibe sind durch diese Rege-
lung nicht betroffen.

Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung ist § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Das Gebiet wird nach
den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

7.4.4.3 Regelung zu storenden Nutzungsarten

Eine wesentliche Eigenschaft von Industrie- und Gewerbebetrieben ist ihr Stérpotenzial
gegeniber inrem Umfeld.

Der zulassige Storgrad in einem GIl-Gebiet wird mit ,erhebliche belastigend“ bezeichnet.
Die Kategorie GI-Gebiet nimmt in der Einstufung nach dem Stérgrad der zulassigen Be-
treibe, Anlagen und Einrichtungen die hochste Stufe ein.

Ein Gl-Gebiet dient der Unterbringung von solchen Gewerbebetrieben, die in anderen
Arten von Baugebieten auf Grund ihres Stoérpotenzials nicht mehr zugelassen werden
kénnen.

Zur Durchsetzung der Entwicklungsziele fiir das Plangebiet ist es erforderlich, auf Teilfla-
chen des GI-Gebietes den zuldssigen Storgrad von Betrieben, Anlagen und Einrichtungen
zu begrenzen.

Das trifft auf die Teilflachen zu, die unmittelbar an die als GE-Gebiet festgesetzten Areale
grenzen. Dort kdnnen erheblich belastigende Nutzungen nicht zugelassen werden.

Der Groliteil des Gl-Gebietes bleibt demnach weiterhin ohne entsprechende Einschran-
kungen.

Der zulassige Storgrad in den entsprechenden Teilflachen, die nordlich der als GE fest-
gesetzten Teilflachen im Gl-Gebiet liegen, wird aus Ricksicht auf die GE-Flachen redu-
ziert. Nur als Ausnahme werden dort erheblich stérende Betriebe, Anlagen und Einrich-
tungen.

13. Innerhalb der Teilflachen TF 2.1 - TF 2.3 sind erheblich belastigende Be-
triebe, Anlagen und Einrichtungen nur als Ausnahme zulassig. (§ 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO)

Das bedeutet, dass innerhalb der entsprechenden Teilflachen z. B. Betriebe und Anlagen
der und andere Betriebe, die erheblich belastigende Immissionen im benachbarten Um-
feld (z. B. durch Larm aber auch durch Gertiche, Gase oder Staube) verursachen kénnen,
nur zulassig sind, wenn sie mit entsprechenden Mitteln ihre Emissionen reduzieren, also
wenn sie ,atypisch” betrieben werden.

Rechtsgrundlage flir das Festsetzen ist § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

In den zentralen Bereichen des Gewerbegebietes sollen sich solche Betriebe konzentrie-
ren, die einen relativ hohen Anspruch an die Qualitat ihres Umfeldes stellen und von
denen selbst nur geringe Stérungen ausgehen.

Die entsprechenden Flachen sind deshalb als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Flache um das ehemalige Empfangsgebaude des Flugplatzes wird gegenuber den
benachbarten Gebieten zusatzlich geschiitzt. Der zulassige Stérgrad auf den entspre-
chenden Teilflachen soll dem eines Mischgebietes entsprechen.

Die Zweckbestimmung als Gewerbegebiet wird durch diese Modifizierung gewahrt. Die
Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten Gebietstyps wird nicht ausgeschlos-
sen, sondern einer differenzierenden Regelung unterworfen. Das GE-Gebiet wird
dadurch, dass der zulassige Storgrad herabgesetzt wird, nicht zu einem Mischgebiet, weil
das Wohnen nicht gleichberechtigt neben der gewerblichen Nutzung steht.

Die Gemeinde nimmt in Kauf, dass in dem Gebiet nur eine begrenzte Zahl der sonst in
GE-Gebieten zulassigen Betriebstypen zulassig ist. Die betroffenen Teilflachen sollen oh-
nehin nicht durch Produktionsbetriebe, die allgemein erhéhte Stérungen verursachen
kénnen, gepragt werden.
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14. Innerhalb der Teilflaichen TF 5.1 und TF 5.2 sind nur nicht wesentlich
storende Anlagen, Betriebe und Einrichtungen zulassig. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO)

Das bedeutet, dass im GE-Gebiet z. B. Betriebe und Anlagen und andere Betriebe, die
erhebliche Emissionen durch Geriiche, Gase oder Staube verursachen kénnen, nur zu-
Iassig sind, wenn sie atypisch betrieben werden, also ihre Emissionen deutlich reduzie-
ren.

Rechtsgrundlage fur die Festsetzung ist § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. Das GE-Gebiet wird
nach den Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gegliedert.

7444 Gerauschkontingentierung

Bisher ist das Baugebiet nach dem allgemeinen Storgrad gegliedert worden. Der fasst
neben dem Schall auch sonstige Stérungen, z. B. durch Staub, Geruch, Erschiitterungen,
u. a. Emissionen.

Diese Festsetzungen mussen im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigung, zugeschnitten
auf den Einzelfall, von der Genehmigungsbehdrde ausgelegt werden.

Hinsichtlich der Begrenzung der Auswirkungen von Schallimmissionen auf die benachbar-
ten schutzwirdigen Nutzungen will der B-Plan aber prazise Vorgaben bereithalten. Dafur
ist die so genannte ,Gerauschkontingentierung“ nach DIN 45691 der geeignete Weg.

Im Rahmen einer Gerduschkontingentierung werden einzelnen Bauflachen unterschiedli-
che Emissionsraten fiir den Schall d. h. ,Larmkontingente® in Form von maximal zulassiger
flachenbezogenen Schallleistungspegeln zugeordnet. Damit wird festgelegt, welchen Ge-
rauschanteil zum Schutz empfindlicher Nutzungen eine einzelne Teilflache im Plangebiet
einhalten muss.

Mit der Kontingentierung kann ein ausreichender Schallimmissionsschutz nach
DIN 18005/ TA Larm im Umfeld des B-Plan-Gebietes gewahrleistet werden. Gleichzeitig
kdnnen gegenseitige Beeintrachtigungen im Gebiet reduziert werden.

Die Kontingentierung berticksichtigt die Vorbelastungen von bereits bestehenden gewerb-
lich genutzten bzw. von als Industrie- oder Gewerbegebiet ausgewiesenen Grundstlicken.

Der konkrete Umgang mit den Vorgaben und der Vollzug sind dann Sache der Vorhaben-
planung bzw. -genehmigung.

Grundlage fir die entsprechenden Festsetzungen im B-Plan ist das vorliegende ,Schall-
technische Gutachten — Gewerbelarmkontingentierung®.

Die Emissionskontingente (Lek,) bezogen auf die Teilflachen (TF) werden in der jewei-
ligen Nutzungsschablone festgeschrieben. Dabei wird zwischen dem Tag- und dem
Nachtzeitraum unterschieden.

Teilflichen Emissionskontingent [dB(A)]

TF LEk,itag LEK,i nacht
TF 1.1 67 49
TF 1.2 67 47
TF 1.3 67 48
TF 1.4 70 52
TF 1.5 69 52
TF 1.6 67 51
TF 1.7 69 53
TF 1.8 67 53
TF 1.9 65 52
TF 2.1 64 46
TF 2.2 65 49
TF 2.3 65 49
TF 3.1 61 50
TF 3.2 61 50
TF 3.3 61 50
TF 3.4 61 50
TF 4.1 61 49
TF 4.2 61 50
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TF 4.3 61 50
TF 4.4 61 50
TF 5.1 61 45
TF 5.2 61 45
TF 6.1 57 45
TF 6.2 57 45
TF 6.3 60 55
TF 6.4 60 55
TF 6.5 60 53
TF 6.6 62 58
TF 6.7 62 59
TF 6.8 62 59
TF 6.9 59 59
TF 7.0 70 55

Der Umgang mit den Kontingenten wird durch Text wie folgt festgelegt.

15. Innerhalb der Teilflaichen (TF) sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, de-
ren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die in der Nutzungsschablone
fiir die jeweilige TF angegebenen Emissionskontingente Lek,i gemal DIN 45691
weder tags (6:00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr — 6:00 Uhr) iiberschritten
werden. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Es ist zu beachten, dass es sich um Emissionskontingente (Lek,) handelt, zu deren Ermitt-
lung bei den Ausbreitungsberechnungen lediglich das Abstandsmal bericksichtigt wird
und keine weiteren Umstande, die zur Pegelminderung beitragen kdnnten.

Die tatsachlichen Schallemissionen eines Betriebes der im Rahmen eines Genehmigungs-
verfahren untersucht wird, kdnnen ggfls. (wesentlich) hoher liegen, wenn Ausbreitungs-
hindernisse (z. B. vorgelagerte Gebaude oder Schallschutzwande) eine Pegelsenkung am
Immissionsort bewirken.

Das Baugebiet ist damit in Teilbereich mit unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich
der maximal zuldssigen Emissionskontingente als Eigenschaft der Betriebe und Anlagen
gegliedert. Rechtsgrundlage flir die Festsetzung ist § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO.

Da das richtungsunabhangige ermittelte Emissionskontingent hier durch einige besonders
kritische Immissionsorte bestimmt wird, wahrend an anderen Immissionsorten der Plan-
wert nicht ausgeschopft wird, werden Uber Richtungssektoren Zusatzkontingente fiir die
weniger kritischen Bereiche angegeben.

Diese richtungsbezogenen Zusatzkontingente ermoglichen den Betrieben auf den jeweili-
gen Kontingentierungsflachen in eine bestimmte Richtung mehr emittieren zu kénnen.

16. Fiir die innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Richtungssekto-
ren A und C liegenden Teilflichen (TF) darf das Emissionskontingent Lex

durch Lek *+ Lek,zus wie folgt ersetzt werden.

Richtungssektor Zusatzkontingent (Lekzus)
LEK,i zus tags LEK,i zus nachts

A 9dB 6 dB

C 9dB 9dB

Fir die beiden Richtungssektoren B und D sind keine Zusatzkontingente méglich.

Die Lage der Richtungssektoren ist in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.6 der
PlanzV festgelegt und durch Text gekennzeichnet.
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Der B-Plan muss im Fall der Festsetzung von Emissionskontingenten auch festlegen, wie
die Prifung im Rahmen der baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren fur Vorhaben zu erfolgen hat.

17. Die Priifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Betriebs oder der
Anlage im Genehmigungsverfahren erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt
5, Anhang A, Abschnitt A.2. (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Ein Vorhaben, dem eine Teilflache i zuzuordnen ist, erfillt die schalltechnischen Festset-
zungen des Bebauungsplans, wenn der nach TA Larm unter Berucksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurtei-
lungspegel L:;j der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an allen maf3geblichen Immis-
sionsorten j die Bedingung L:;< Lek,i — ALi; erfllt.

Die Voraussetzungen fiir das Ubernehmen der Ergebnisse der Schallkontingentierung in
den B-Plan sind erfilllt.

Die Zweckbestimmung des Baugebietes ist gewahrt.

Gewerbe- und Industriebetriebe kénnen die Vorgaben hinsichtlich der Schallemissionen
erfullen und sich im Baugebiet ansiedeln.

Die Ubrigen Immissionsarten erfordern immer noch die Festsetzung als GI- oder GE-
Gebiet.

Die Einstufung der umgebenden Gebiete gem. BauNVO sowie die mafigeblichen Immis-
sionsorte (10), die als Referenzpunkt auf den zu schiitzenden externen Grundstlicken her-
angezogen werden, wurden in Abstimmung mit der zustandigen Behorde festgelegt.

7.4.4.5 Storfallfragen

Im Plangebiet soll ein Industrie- und Gewerbepark 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®), mdglich 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 oder vorgesehen sind.

Es ist natlirlich davon auszugehen, dass in einem Industriegebiet Storfallbetriebe ange-
siedelt werden. Im vorliegenden Fall sind im Rahmen der Planaufstellung also die mogli-
chen Auswirkungen auf benachbarte Schutzobjekte im Sinne von § 3 Abs. 5d BImSchG
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®.
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Schutzbediirftige Nutzungen sind im Einflussbereich, z. B. als ,uberwiegend dem Woh-
nen 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
Unfallen im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Seveso II-Richtlinie in Betriebsbereichen hervorge-
rufene Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen soweit wie moglich vermieden wer-
den.

Der Trennungsgrundsatz ist abwagungsfahig. Er im Rahmen der Abwagung gegeniber
anderen Belangen mit einem hoheren Gewicht zurtickgestellt werden.

Die Abstande des Plangebietes zu ,schutzbediirftigen Nutzungen®i. S.v. § 5 Abs. 5d
BImSchG liegen bei 800 m bis 1000 m. Im vorliegenden Fall geht es um ,liberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete®, d. h. z. B. um die Ortsteile Drewitz und Janschwalde-
Ost.

Im Bereich der ehemaligen Kaserne befindet sich innerhalb des dort aktuell bestehenden
Waldes isoliert im AufRenbereich als Einzelobjekt eine stationare intensivpadagogische
Einrichtung zur Unterbringung und Betreuung von Kindern und Jugendlichen.

Das Objekt wird zwar zu Wohnzwecken genutzt, es erflllt wegen der Lage in einem Ge-
werbegebiet nicht die Kriterien eines Wohngebietes. Insofern ist die Nutzung nicht als
~ochutzobjekt* einzustufen.

Das sudlich angrenzende Motorsportzentrum Janschwalde dient nicht dem dauerhaften
Aufenthalt von Menschen. Es halten sich nicht regelmafig mehr als 100 Menschen am
Standort auf.

Zur sldlich verlaufenden Bundesstralle B 97 besteht im Minimum ein Abstand von rund
1.200 m. Die Verkehrsstarken der Stral3e liegt, wie der Gibrigen im Umfeld, unter der Re-
levanzschwelle.

Die ebenfalls sldlich gelegene Bahntrasse ist nur rund 700 m entfernt.
Sonstige externe schutzbediirftige Nutzungen sind nicht vorhanden.

Auf allen Teilflachen des Baugebietes soll zugelassen werden, dass sich unter Beach-
tung der Achtungsabstande entsprechende ,Betriebsbereiche* nach § 3 Abs. 5a BIm-
SchG ansiedeln kénnen.

Einschréankungen der zulassigen Nutzungen sollen nur soweit erfolgen, wie das erforder-
lich ist. Die Regelungen sollen moglichst auch flexibel gehalten werden.

Auf dem Grofteil des Gebietes sind Einschrankungen erforderlich, da die Teilflachen ei-
nen geringeren Abstand als 1.500 m von den schutzbediirftigen Nutzungen aufweisen.

18. Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG
bilden, oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren, sind wie folgt zu-
lassig:

a) Anlagen der Abstandklassen | bis IV
auf den Teilflachen TF 1.7, 6.6, 6.8 und 6.9,

b) Anlagen der Abstandklassen | bis Il
auf den Teilflachen TF 1.1, 1.3, 4.4, 5.2 und 6.4,

c) Anlagen der Abstandklassen | bis Il
auf allen nicht in a) oder b) benannten Teilflachen (TF)

Die Abstandsklassen (Achtungsabstande) sind nach dem Leitfaden KAS 18
- Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung-
Umsetzung § 50 BImSchG der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS),
Stand 2010 incl. 1. und 2. Korrektur vom 06.11.2013, Anhang 1, zu bestimmen.
(§ 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 2c BauGB)

Im nachfolgenden Bild sind die Bereiche des Baugebietes dargestellt, die bestimmten Ab-
standsklassen zugeordnet sind. Fur die betroffenen Teilflachen gelten die entsprechenden
Regelungen zur Zulassigkeit von ,Stérfallbetrieben®.
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Abstandsklassen ,Stor-
fallbetriebe”

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

19. Wenn durch geeignete bauliche und/oder technische MaRnahmen nach-  Textfestsetzung
gewiesen wird, dass der festgesetzte Achtungsabstand unterschritten wer-

den kann, dann kénnen auf den jeweiligen Teilflachen auch Betriebe zuge-

lassen werden, die bei typisierender Betrachtung hoher einzuordnen waren.

(§ 9 Abs. 2c BauGB u. § 31 BauGB)

7.4.5 Sonstige Nutzungen im Gl / GE

Bisher nicht betrachtet wurden die Kategorien ,Stellplatze und Garagen®, ,Freie Berufe®,
sowie ,sonstige Nebenanlagen®, die in der BauNVO separat behandelt werden.

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

§ 124 BauNVO

Solche, die gewerblich betrieben werden und extrem grofflachig sind, sind nach der all-
gemeinen Zweckbestimmung fiir das Gl-/ GE-Gebiet allerdings nicht zulassungsfahig.

Eine Genehmigung kann auf der Grundlage des § 15 BauNVO versagt werden.

Raume und Gebaude fir freie Berufe sind nach § 13 BauNVO in Industrie- und Gewer- Freie Berufe
begebieten allgemein zulassig.

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

Raume und Gebaude flr freie Berufe kdnnen auf Grund der planerischen Zielstellungen
innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes nur eingeschrankt zugelassen werden.

20. Raume und Gebdude fiir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind im Gel- Texifestsetzung
tungsbereich nur innerhalb der Teilflachen TF 3.3 und 3.4, TF 4.2 - 4.4 und der

TF 5.1 und 5.2 allgemein zulassig. Innerhalb der Teilflichen TF 2.2 sowie

TF 3.1 und TF 3.2 sind sie nur als Ausnahme zulassig. (§ 13i V. m. § 1 Abs. 4

u. 5 BauNVO)

Die Rechtsgrundlage fir den Ausschluss bzw. fiir Ausnahmeregelungen finden sichin§ 1 Rechtsgrundlage
BauNVO.

7.4.6 Nebenanlagen

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 § 14 BauNVO

4 Seite 37



Janschwalde (Jansojce) B-Plan "Industrie- und Gewerbepark Jdnschwalde" April 2022

- 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 fur fernmeldetechnische Anlagen und fur Anlagen far
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 firr Kraft-Warme-Kopplungsanlagen. Es wird klargestellt, dass sol-
che Anlagen unter die Regelungen des Abs. 1 fallen, auch wenn die erzeugte Energie
vollstandig oder Giberwiegend 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.

Eine Nebenanlage nach Abs. 1 hat in Bezug auf den Hauptnutzungszweck des Grund-
stlicks eine Hilfsfunktion und muss in ihrer Funktion, als auch raumlich-gegenstandlich,
der Hauptnutzung untergeordnet sein. Solche Nebenanlagen kénnen auch nicht Be-
standteil eines Hauptgebaudes sein.

Nebenanlagen nach Abs. 1 haben definitionsgemal, ohne eine der Hauptanlage oder
dem jeweiligen Baugebiet dienende Funktion, fir sich alleine keine Berechtigung.

Sie sind nur zuldssig, wenn die entsprechende Hauptnutzung bereits vorhanden oder
zumindest genehmigt ist.

Die Bedingung, dass Nebenanlagen nach Abs. 1 der Eigenart des jeweiligen Gebietes
nicht widersprechen dirfen bedeutet, dass von ihnen ausgehende Stérungen, der Eigen-
art des jeweiligen Gebietes entsprechend, zumutbar sein miissen.

Die in Abs. 2 aufgeflihrten Anlagen kénnen in einem Baugebiet unter bestimmten Bedin-
gungen zugelassen werden.

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

Der Katalog der in § 14 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nebenanlagen ist abschlieRend.

Abs. 2 fihrt auch Anlagen fiir erneuerbare Energien an, soweit nicht Abs. 1 Anwendung
findet. Damit wird sichergestellt, dass derartige Anlagen als Ausnahme zugelassen wer-
den kénnen, wenn sie nur teilweise der Versorgung des Gebietes dienen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO kdnnen 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 dafiir im B-Plan eine ausdriickliche
Aussage im Sinne von § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich ist.

Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit fallt also unter das ,pflichtgemalie Ermessen® bei
der Beurteilung im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durch die Genehmi-
gungsbehdrde. Dabei ist das Einvernehmen der Gemeinde einzuholen. Die Grenze ergibt
sich aus den Regelungen des § 15 BauNVO. Die Entscheidung der Genehmigungsbe-
hérde kann mit Nebenbestimmungen erteilt werden.

Die in Abs. 2 benannten Nebenanlagen mussen nicht, wie die nach § 14 Abs. 1 BauNVO,
in Bezug auf die Hauptanlage generell ,untergeordnet” sein; sondern nur in Bezug auf
eine Hauptanlage fur die Ver- oder Entsorgung (z. B. ein Wasserwerk) funktionell (d. h.
nicht auch raumlich-gegenstandlich) untergeordnet sein.

Eine Unterordnung (funktionell und raumlich-gegenstandlich) unter das jeweilige Bauge-
biet ist nicht erforderlich.
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Anlagen der technischen Infrastruktur ,dienen den Baugebieten® im Sinne der Regelun-
gen des Abs. 2, wenn sie

- dem Gebiet, in dem sie errichtet werden
- und auch mehreren anderen

dienen. Es ist auch nicht ausgeschlossen, dass sie nur ,anderen Gebieten® dienen.

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

Gem. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO kann die Zulassigkeit von Nebenanlagen in einem
B-Plan sachlich oder raumlich eingeschrankt oder generell ausgeschlossen werden.

Ein Ausschluss oder eine Beschrankung von Nebenanlagen, die unter Abs. 2 fallen, ist
auf dieser Rechtsgrundlage allerdings nur auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig, nicht fir das gesamte Grundstuck.

Entsprechende Regelungen kdnnen aber auf der Grundlage von § 1 Abs. 6,8 und 9
BauNVO getroffen werden. Das ist deshalb zuldssig, weil mit der Festsetzung eines Bau-
gebietes nach den § 2 bis 11 BauNVO ,automatisch® die Regelungen des § 14 BauNVO
Bestandteil diese Baugebietes werden. Somit unterfallen die Nebenanlagen auch den
Regelungsmaoglichkeiten des § 1 BauNVO.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO koénnen fir Baugebiete nach den § 2 bis 9 BauGB alle oder
einzelne ,gesetzliche” Ausnahmen allgemein zugelassen werden, wenn die allgemeine
Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt.

Nach § 1 Abs. 8 BauNVO kdénnen Festsetzungen nach den Abs. 4-7 sich auch auf Teile
des Baugebietes beschranken.

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO kdnnen, wenn besondere stadtebauliche Griinde bestehen,
sich die entsprechenden Regelungen auch auf bestimmte Arten der Anlagen beziehen.

MaRgeblich dabei sind ,aus der oértlichen Situation und der spezifischen planerischen
Aufgabe sich ergebende spezielle Griinde“.

In Bezug auf die Nebenanlagen nach § 14 BauNVO besteht nur fiir das spezielle Thema
.Energieversorgung® ein Regelungsbedarf; sonst sind keine Einschrankungen (z. B. fur
Werbeanlagen) im Plangebiet erforderlich.

Rein gewerbliche Betriebe und Hauptanlagen zur Energieerzeugung, die keinen Bezug
zum Baugebiet haben, unabhangig davon, welche Energiequellen genutzt werden, hat
der B-Plan auf Grund der planerischen Ziele der Gemeinde im Gebiet bereits ausge-
schlossen.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 3 BauNVO wird von diesen
Festsetzungen nicht berihrt.

Anlagen fir die Energieversorgung, die unter § 14 Abs. 1 BauNVO fallen (wie PV-
Dachanlagen, Kleinwindrader o. a.), sind allgemein zulassig.

Fur sonstige Anlagen zur Erzeugung von Strom oder von anderen Energie-Formen ist im
Plangebiet kein spezielles Sondergebiet festgesetzt. Auch ist im Plangebiet keine ent-
sprechende Flache fiir Energieversorgungsanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 ausgewiesen.

Deshalb waren, ohne weitergehende Regelungen im B-Plan, auch Anlagen zur Energie-
versorgung gem. § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme im gesamten Baugebiet zulassig.

Das gilt bei Anlagen fiir erneuerbare Energie auch fir den Fall, dass sie nur teilweise der
Versorgung des Baugebietes dienen.

Den Planungszielen entsprechend geht es im vorliegenden Fall nicht darum, die lokale
Erzeugung von Energie im Baugebiet grundsatzlich auszuschlief3en.

Der Industrie- und Gewerbepark soll weitgehend CO2-neutral arbeiten. Dieses Ziel betrifft
insbesondere auch die Versorgung der Betriebe mit Energie.

Es soll mit dem B-Plan allerdings sichergestellt werden, dass das Erzeugen von Energie
nicht der Hauptzweck des Baugebietes wird.
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Auf der einen Seite sollen entsprechende Anlagen, die CO: erzeugen, die also auf der
Basis von Verbrennungsprozessen mit fossilen Brennstoffen arbeiten, im Baugebiet mog-
lichst nicht angesiedelt werden, auch wenn sie ,nur” der Versorgung des Gebietes selbst
dienen.

Im Gegensatz dazu sollen, als Alternative zu solchen konventionellen Lésungen, Anlagen
fur erneuerbare Energien, d. h. die Nutzung regenerierbarer Quellen fir die Selbstversor-
gung des Industrie- und Gewerbegebietes, geférdert werden.

Unter den Begriff ,Anlagen flr erneuerbare Energien® fallen neben Windenergie- und So-
laranlagen auch Wasserkraft, Geothermie und Energie aus Biomasse.

Unter Beachtung der o. a. Pramissen ist zu priifen, welche Regelungen fiir Nebenanla-
gen zur Energieerzeugung innerhalb der als GI-Gebiet oder als GE-Gebiet festgesetzten
Teilflachen erforderlich sind.

Hinsichtlich der Anlagen, die der Energieversorgung im Gebiet dienen, sind zur Durch-
setzung der Planungsziele Regelungen im B-Plan erforderlich, die die ,Erneuerbaren®
fordern.

Das Konzept sieht vor, dass sowohl im Osten als auch im Westen Anlagen flr erneuer-
bare Energien Vorrang vor anderen Arten der Energiegewinnung bekommen sollen.

Deshalb werden Anlagen fir erneuerbare Energien nach § 14 Abs. Abs. 2 BauNVO in
den betreffenden Teilflachen nicht nur als Ausnahme, sondern allgemein zugelassen.

Im Gegenzug dazu werden dort alle Arten von Anlagen zur Energieerzeugung fur die
Versorgung des Gebietes, die auf der Basis von Verbrennungsprozessen von fossilen
Brennstoffen oder von Abfallen arbeiten, nicht zugelassen.

Auf der Grundlage der Tatsache, dass die Bestimmungen des § 14 Abs. 1 u. Abs. 2
BauNVO Bestandteil des jeweiligen Baugebietes werden und dass entsprechend die Re-
gelungen des § 1 Abs. 6, 8 und 9 BauNVO zur Differenzierung anwendbar sind (Einzel-
heiten siehe oben), ergibt sich die Mdglichkeit, Anlagen zur Energieversorgung zielkon-
form wie folgt zu steuern.

21. Innerhalb der Teilflachen TF 6.1 — TF 6.5 und TF 6.6 — TF 6.9 sind Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO zur Erzeugung von Energie aus erneuerbaren
Quellen allgemein zuldssig. Anlagen zur Erzeugung von Energie aus nicht-
erneuerbaren Quellen sind innerhalb dieser Teilflaichen unzulassig. (§ 14
Abs. 1 u.2BauNVOi.V. m. § 1 Abs. 6, 8 u. 9 BauNVO)

Fir die restlichen Teilflachen des Baugebietes besteht kein besonderer Regelungsbedarf
hinsichtlich der Anlagen fiir die Energieversorgung.

Alle Arten von Nebenanlagen zur Energieerzeugung kdnnen abhangig davon, ob sie un-
ter den Abs. 1 oder 2 fallen, allgemein bzw. als Ausnahme zugelassen werden.

Auf den Ausschluss von Anlagen zur Energieerzeugung, die auf der Basis nicht-erneuer-
barer Quellen (also auf Verbrennungsprozessen von fossilen Brennstoffen oder von Ab-
fallen, wie z. B. Plastik der Recyclingindustrie als so genannter ,Ersatzbrennstoff*) arbei-
ten, wird fir diese Teilflachen verzichtet.

Auf Grund der Zweckbestimmung fiir das Industrie- und Gewerbegebiet werden solche
Anlagen ohnehin nur im Einzelfall zulassungsfahig sein.

Im Bedarfsfall kdnnen sie auch auf der Basis des § 15 BauNVO abgelehnt werden.

Es ist also mdglich, Verbrennungsanlagen auf der Grundlage von Biogas, Holz oder an-
deren entsprechenden regenerierbare Quellen fiur die Erzeugung von Strom, Warme,
Kalte oder anderen Energieformen im gesamten Baugebiet zu nutzen.

Naturlich kénnen auch Freiflachen-PV-Anlagen, Anlagen zur Erzeugung von ,griinem*
Wasserstoff, Anlagen zur Nutzung von Geothermie u. dgl. im Rahmen des durch § 14
gegebenen Rahmens zugelassen werden konnen.

Gefordert werden solche, die ja, wie Freiflachen-PV-Anlagen, flachenintensiv sein kdn-
nen und nur geringe Anspriche an die verkehrliche ErschlieBung stellen, in den Rand-
bereichen des Industrie- und Gewerbegebietes.
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Solche Anlagen sind nach der Rechtsprechung auch zulassig, wenn sie nur teilweise der
Versorgung des Gebietes dienen. Es ist also auch méglich in begrenztem Umfang ,griine*
Energie quasi zu exportieren.

7.4.7 Sonstiges Sondergebiet

Die vorgesehene Nutzung in Teilen des Plangebietes lasst sich keinem der in den §§ 2
bis 10 BauNVO aufgefiihrten Baugebiete zuordnen.

Die entsprechenden Flachen kénnen als ,Sonstiges Sondergebiet‘ nach § 11 BauNVO
festgesetzt werden.

Im vorliegenden Fall betrifft das den Bereich, der fur den Gleisanschluss und dessen
funktionelle Anbindung bzw. Verflechtung an den Industrie- und Gewerbepark vorgese-
hen ist.

Die Zweckbestimmung (bei den Baugebietsnormen nach den §§ 2-9 jeweils in Abs. 1
formuliert) charakterisiert ein SO allgemein.

Sie muss durch den Plangeber so klar bestimmt werden, dass die Entwicklungsrichtung
des jeweiligen SO-Gebietes eindeutig festgelegt ist.

Auf der Grundlage der Zweckbestimmung ist dann jeweils die Art der zulassigen Nutzung
zu bestimmen.

Der § 11 BauNVO flhrt entsprechende Arten von SO-Gebieten beispielhaft auf.

Der Katalog der in § 11 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Arten von Sondergebieten ist nicht
abschlieend. Es kdnnen also weitere SO-Gebiete festgesetzt werden.

Fir das Industrie- und Gewerbegebiet ist der Anschluss an das Gleisnetz geplant.

Damit soll die Voraussetzung zur schienengebundenen Anlieferung sowie zum Abtrans-
port von Gutern und Rohstoffen sowie zur Umverteilung von Gitern im Gebiet geschaffen
werden. Der Umschlagbahnhof soll allen Betrieben im Industrie- und Gewerbepark die-
nen und bei Bedarf darlber hinaus ausstrahlen.

Es soll eine Art halboéffentliche ,Schnittstelle” zwischen den privaten Grundstiicken des
Industrie- und Gewerbeparks und dem 6ffentlichen Bahnanschluss entstehen, der einen
eigenen Charakter als Dienstleister fiir das gesamte Gebiet und dartiber hinaus erhalt.

Auf den entsprechenden Flachen tberwiegen Anlagen und Einrichtungen fiir Transport,
Verkehr und Lagerung, die sich gegenseitig bedingen, erganzen und in einem funktionel-
len Zusammenhang stehen.

Im vorliegenden Fall kommt fiir die entsprechende Flache auf Grund der Ziele der Planung
die Festsetzung als SO Bahnlogistik mit der Zeichenerklarung Sonstiges Sondergebiet
»,Bahn-Logistikzentrum® (§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO) in Frage.

Die Zweckbestimmung wird im vorliegenden Fall durch eine Textfestsetzung néher be-
stimmt, da das entsprechende SO-Gebiet nicht ausschliellich fur einen Gleisanschluss
vorgesehen ist.

22. Das Sonstige Sondergebiet ,,Bahn-Logistikzentrum® dient vorwiegend
der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen, die fiir die Be- und Entla-
dung von Giitern im Zusammenhang mit dem Bahntransport erforderlich sind.
In diesem Zusammenhang dient das Sondergebiet auch der Zwischen-lage-
rung von Giitern, sowie sonstigen Umschlags- und Verteilfunktionen, sowohl
aus dem Industrie- und Gewerbegebiet als auch aus der Region. (§ 11 Abs. 2
BauNVO)

Im Gebiet sollen, neben den notwendigen Gleisanlagen, Anlagen und Einrichtungen zu-
gelassen werden, die fir die den Giterumschlag an der Schnittstelle Stralle — Schiene
erforderlich sind.

Dabei will das Bahn-Logistikzentrum nicht nur die Betriebe im Gebiet bedienen, sondern
auch denen in der Region auf diese Weise helfen, dass mehr Giter umweltfreundlich mit
der Bahn transportiert werden kénnen. Damit kann ein wesentlicher Beitrag zur CO2-
Reduzierung auch fiir den Transport geleistet werden.

Hier sollen sich die Anlagen konzentrieren, die raumlich und funktionell in einem unmittel-
baren Zusammenhang mit dem Gleisanschluss stehen. Die Nutzungen und Funktionen,
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die allgemein und im weitesten Sinne des Wortes unter dem Begriff ,Logistik” zusammen-
gefasst werden, kdnnen nur begrenzt im SO-Gebiet untergebracht werden. So sind nur
Zwischenlager fur Waren und Materialien maoglich.

Der Stérgrad bzw. die Stérempfindlichkeit des SO-Gebietes entspricht der eines Indust-
riegebietes (Gl).

Betriebe der Logistikbranche beanspruchen Ublicherweise grol3e Flachen, weil an die An-
lagen haufig besondere Anforderungen gestellt werden. Die oft eingeschossigen Hallen
nehmen groRe Grundflachen in Anspruch. Zudem sind Parkflachen flr Pkw und Lkw er-
forderlich.

Sonderformen stellen Gefahrgut- und Kiihlhallen dar, die besonderen baulichen Anforde-
rungen geniigen missen und im Fall von Gefahrgutlagern deutlich gréRere Abstande zu
»fremden“ Grundstiicken aufweisen missen.

Solche grof¥flachigen Betriebe und Anlagen kénnen auf Grund der geringen Flachenaus-
dehnung nicht im SO-Gebiet, aber in den angrenzenden Baugebietsflachen des GlI-
Gebietes untergebracht werden. Solche fallen unter den Begriff ,Gewerbebetrieb®.

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung umfassen den gesamten Katalog der in diesem
SO-Gebiet konkret allgemein bzw. als Ausnahme zuldssigen baulichen und sonstigen
Anlagen.

23. Im Sonstigen Sondergebiet ,,Bahn-Logistikzentrum* sind, neben Gleis-
anlagen und StraBen, Anlagen zum Beférdern von Giitern, wie z. B. Kranan-
lagen, Forderbander, Sauganlagen, Bagger, ... sowie Laderampen, Lager-
platze, Gebaude und Behalter zum Zwischenlagern von Giitern, Anlagen und
Einrichtungen zum Messen und Priifen und Gebaude fiir die Verwaltung des
Bahn-Logistikzentrums allgemein zulassig. (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zu beachten ist, dass der B-Plan fiir den Bau von Gleisanlagen kein Baurecht schaffen
kann. Das ist dem Fachplanungsrecht vorbehalten.

Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder dem des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen, sind
nach § 14 BauNVO auch in einem Sondergebiet zuldssig, soweit der B-Plan keine ab-
weichenden Regelungen trifft.

Im vorliegenden Fall sind keine Grinde fur spezielle Regelungen fur Nebenanlagen im
SO Bahn-Logistik erkennbar.

Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sind nach § 12 BauNVO (zunachst) in allen
Baugebieten, die die BauNVO kennt, zulassig.

Im vorliegenden Fall werden Stellplatze und Garagen im SO-Gebiet nur fiir den Bedarf
aus der zugelassenen Nutzung

24. Stellplatze und Garagen sind innerhalb der als Sonstiges Sondergebiet
»Bahn-Logistikzentrum“ festgesetzten Flache nur fiir den durch die zugelas-
sene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

7.5 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird im B-Plan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 16 ff BauNVO festgesetzt.

Dabei geht es allgemein um die ,zulassige von baulichen Anlagen Uberdeckte Flache®
(die Grundflache) und um die Hohe (die dritte Dimension) der Bebauung.

Die malfigeblichen Faktoren und die Kombinationsméglichkeiten sind in § 16 Abs. 2 u. 3
BauNVO aufgefiihrt.

Gem. § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal der Nutzung fiir Teile des Baugebietes, fir
einzelne Grundstlicke oder Grundstticksteile und fiir Teile baulicher Anlagen unterschied-
lich festgesetzt werden; die Festsetzungen kénnen oberhalb und unterhalb der Gelande-
oberflache getroffen werden.

Im § 17 BauNVO sind flr die einzelnen Baugebietskategorien Obergrenzen fur die GRZ
aber auch fir andere Parameter bestimmt. Von diesen aber unter bestimmten Umstanden
abgewichen werden.
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Im vorliegenden Fall soll die verfigbare Flache optimal baulich genutzt werden. Insbe-
sondere soll, auf der einen Seite, das Errichten von Hallen und sonstigen Gebauden so-
wie von Industrieanlagen ermdéglicht werden. Gleichzeitig ist vorgesehen, die Energiever-
sorgung auf der Basis regenerativer Energiequellen zu férdern.

Auf der anderen Seite soll den Planungszielen entsprechend, ein angemessen grolder
Anteil an Griin- und Freiflachen im Gebiet gesichert werden.

7.5.1 Von baulichen Anlagen uberdeckte Flache

Der § 16 Abs. 2 BauNVO bietet unterschiedliche Mdglichkeiten, in einem B-Plan die zu-
Iassige von baulichen Anlagen tberdeckte Flache, d. h. die Grundflache, zu bestimmen.

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

Die GRZ dient der Bestimmung einer MindestfreiflachengréfRe auf dem jeweiligen Bau-
grundstuck. Sie gibt das Verhaltnis der zuldssigen Grundflache der baulichen Anlagen
auf dem Baugrundstlck zur jeweiligen Baugrundsticksflache an.

Die Rechtsgrundlagen finden sich in § 19 BauNVO.

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

Die Kennziffer GRZ ist mafgeblich fir die mogliche tatsachliche Versiegelung der Bau-
grundstiicksflachen und damit von besonderer Bedeutung fiir 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 kdnnen, wie im Fall
von Freiflachen-PV-Anlagen, durchaus unversiegelt sein.

Das alternativ zulassige Festsetzen der zuldssigen Grundflache als absolute Zahl (GR)
ist im vorliegenden Fall nicht zielflUhrend, da bei einer nicht auszuschliefienden Parzellie-
rung des Baugebietes eine Zuordnung der GR auf die einzelnen Grundstiicke nicht még-
lich ist.

Die Umsetzung der Planerischen Ziele erfordert im Industrie- und Gewerbegebiet das
Zulassen einer intensiven Nutzung der Baugrundstiicke durch die anzusiedelnden Be-
triebe. Auf dem Grolteil der Baugebietsflache werden deshalb die in § 19 BauNVO vor-
gesehenen Obergrenzen zugelassen.

Im Gegenzug und unabhangig von den Regelungen fir die Baugebietsflachen werden im
Plangebiet Wald und Griinflachen erhalten.

Lediglich auf den Teilflachen, die weniger durch Produktionsbetriebe und eher durch
Dienstleister oder die Energieerzeugung gepragt sein werden, ist ein héherer Anteil an
Grin- und Freiflachen am jeweiligen Baugrundstiick vorgesehen.

Die GRZ wird fur die Teilflachen des Plangebietes, die als Industrie- bzw. als Gewerbe-

gebiet festgesetzt sind, wie folgt geregelt.

Teilflachen Gl / GE GRZ
TF 1.1 bis 1.9 0,8
TF 2.1 bis 2.3 0,8
TF 3.1 bis 3.4 0,8
TF 4.1 bis 4.4 0,8
TF 5.1 bis 5.2 0,4
TF 6.1 bis 6.2 0,4
TF 6.3 0,6
TF 6.4 bis 6.7 0,8
TF 6.8 0,6
TF 6.9 0,4

Damit gelten fir den (iberwiegenden Teil des Baugebietes die GRZ-Obergrenzen von 0,8.
Lediglich die Teilflachen im Osten und Westen, die eher fir die Erzeugung von Strom aus
regenerierbaren Quellen reserviert sind, werden weniger intensiv in Anspruch genom-
men.

Die Festsetzungen werden Bestandteil der Nutzungsschablonen fiir die Teilflachen.
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Innerhalb der Teilflachen TF 6.1, TF 6.2 und TF 6.9 sind fir die Nutzung regenerierbarer
Energiequellen, neben kleinflachigen Anlagen, auch grofRflachigere Freiflachen-PV-
Anlagen nicht ausgeschlossen.

Derartige Anlagen beeintrachtigen die Bodenfunktionen nur in geringem Umfang. Es soll
daher im Interesse der Umwelt mdglich sein, die Flachen optimal fiir diese Art der Ener-
gieerzeugung zu nutzen.

Um dieses Ziel zu erreichen und um diese Art der Gewinnung von Strom nicht ungewollt
zu behindern, sind entsprechende Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der festge-
setzten GRZ von 0,4 fur Freiflachen-PV-Anlagen erforderlich.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann der B-Plan von § 19 Abs. 4 Satz 2 abweichende Rege-
lungen treffen.

Nach § 16 Abs. 6 BauNVO kdnnen auch Ausnahmen formuliert werden.

Das Uberschreiten der zulassigen GRZ durch Freiflachen-PV-Anlagen um den Faktor 0,2
fuhrt zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen des Bodens, da diese zu keiner Ver-
sieglung fihren.

Bei einem ausreichenden Abstand der Module zum Boden ist die Belichtung unter den
Solarmodulen gewahrleistet, so dass auch ein Pflanzenwachstum mdglich ist.

Erhebliche Beeintrachtigung der Natur sind durch diese Abweichung von der Regel nicht
zu erwarten.

Die entsprechende Ausnahmeregelung lautet wie folgt.

25. Innerhalb der Teilflachen TF 6.1, TF 6.2 und TF 6.9 ist als Ausnahme flir
Freiflichen-PV-Anlagen eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um bis
zu 0,2 zulassig, wenn der Mindestabstand zwischen der Unterkante der So-
larmodule und dem Boden mindestens 0,6 m betragt. (§ 19 Abs. 4 u. § 16
Abs. 6 BauNVO)

In der Festsetzung sind den Anforderungen des § 16 BauNVO gem. Art und Umfang der
Abweichungen formuliert.

Die Flache des Sondergebietes ,Bahn-Logistikzentrum® ist bereits teilweise Uberbaut. Zu-
kinftig sind dort, neben bis zu vier Gleisen, Verkehrs- und Lager- und Abstellflachen er-
forderlich.

Diese stehen in einem engen rdumlichen Zusammenhang und sind funktionell (z. B. durch
Krananlagen) aneinander gebunden.

Angrenzend befinden sich Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung. Im Stiden grenzt
die Flache an den Geltungsbereich.

Grunflachenanteile kdnnen auf Grund dieser Randbedingungen im Gebiet nicht freigehal-
ten werden.

Da die Grolte des verfiigbaren Baugrundstlicks begrenzt ist, ist es nicht moglich, den
Anteil an Grunflachen zu erhéhen, ohne gleichzeitig die Funktion des Logistik-Zentrums
zu beeintrachtigen, was die Attraktivitat des Standortes deutlich einschranken und damit
das Verlagern der Transporte von der Stral3e auf die Schiene, was ja ein wichtiges Pla-
nungsziel ist, erschweren wirde.

Es ist erforderlich, die im § 17 BauNVO fir SO-Gebiete vorgesehenen Orientierungswerte
fur die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 zu Uberschreiten.

Fir das Sondergebiet wird die GRZ wie folgt bestimmt.

Teilfliche SO GRZ
TF 7.0 1,0

Die BauNVO schlieRt ein Uberschreiten der Orientierungswerte des § 17 BauNVO fir die
Obergrenzen zu.

Als ,Ausgleich® fur die Uberschreitung werden dstlich des Bereiches zusammenhangende
Flachen als Grunflachen festgesetzt.

Der Beitrag dieser Flachen fiir die Umwelt ist ungleich héher als kleinflachige, durch die
Logistik-Prozesse noch nachteilig beeinflusste ,griine” Splitterflachen im SO-Gebiet.

Seite 44

Ausnahmeregelung fir
Freiflichen-PV-Anlagen

Rechtsgrundlage

Textfestsetzung

Bahn-Logistik

Stadtebauliche Griinde

Uberschreitung Grenze
§ 19 BauNVO

Festsetzung GRZ
SO Bahn-Logistik

Kompensation Uber-
schreitung



Janschwalde (Jansojce) B-Plan "Industrie- und Gewerbepark Jdnschwalde" April 2022

Die Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksflache je Teilflache (TF) sind Bestand-
teil der Nutzungsschablonen in der Planzeichnung.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO werden in die Ermittlung der Grundflachen auch die Grundfla-
chen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

- Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Grundsttick
lediglich unterbaut wird

eingerechnet.

Das bedeutet, dass wegen der festgesetzten GRZ auf den Industrie- und Gewerbegrund-
stlicken grundsétzlich mindestens 20 % der jeweiligen Grundstulicksflache nicht liberbaut
werden dirfen und entsprechend begriint sein missen.

Allgemein wird dieser Flachenanteil auch fiir das Versickern des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers benétigt werden.

Bei der Parzellierung sollte fir die Grundstiicke, die bereits tiberbaute (bzw. versiegelte)
Flachen nutzen wollen, beachtet werden, dass schon auf Grund des Bestandes der Anteil
an Uberbauter Flache von 80% nicht Gberschritten ist.

In den Féllen, in denen fur Nebenanlagen MalRnahmen getroffen werden, die die Boden-
funktionen positiv beeinflussen, kénnen ungewollte Harten entstehen.

Derjenige, der z. B. die erforderliche Feuerwehraufstell- und -Bewegungsflache nur gering
versiegelt oder der, der die Dacher von Nebengebauden oder Garagen im Interesse der
Umwelt mit dem entsprechenden Aufwand begriint, ware gegenuliber denjenigen, die das
nicht tun, benachteiligt.

Um eine solche ,Ungerechtigkeit® zu vermeiden bzw. um entsprechende Malinahmen fir
die Umwelt zu belohnen, ist eine Ausnahmeregel (ein Bonus) zur Férderung der Dachbe-
grinung und der Anlage von durchlassigen begriinten Nutzflachen erforderlich.

Der § 19 Abs. 4 BauNVO bietet die Mdglichkeit abweichende Regelungen zu treffen.
Rechtsgrundlage fir eine Ausnahmeregelung ist § 16 Abs. 6 BauNVO.

26. Innerhalb der Bauflachen, die als Industrie- oder Gewerbegebiet festge-
setzt sind, darf die zulassige GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatzen und Ga-
ragen mit ihren Zufahrten als Ausnahme um bis zu 10% lberschritten werden,
wenn die Grundflachen dieser Nebenanlagen dauerhaft wasser- und luftdurch-
lassig angelegt sind bzw. die Grundflachen von Garagen und Nebengebauden
dauerhaft begriint sind und die Substratdicke dieser Dachbegriinung mindes-
tens 30 cm betragt. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Das Uberschreiten der GRZ durch die entsprechenden Anlagen um den Faktor 0,1 wird
an die Bedingung gekniipft, dass der Versieglungsgrad des Bodens deutlich reduziert wird
bzw. dass durch eine ausreichende Substratdicke bei einer Dachbegriinung ein Ausgleich
fur die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen gesichert wird.

Unabhangig von dieser Regelung wird auf die Bagatellklausel des § 19 Abs. 4 BauNVO
hingewiesen. Sie kann bei der Vorhabengenehmigung helfen, die ,Unscharfe®, die ein
B-Plan zwangslaufig aufweist, bei Bedarf zu kompensieren.

7.5.2 Hohenfestsetzungen

Die Festsetzung der zulassigen Héhen baulicher Anlagen beeinflusst vor allem das Orts-
und Landschaftsbild. Gleichzeitig wird die stadtebauliche Dichte gesteuert.

Die dritte Dimension der baulichen Anlagen kann im B-Plan gem. § 16 Abs. 2 BauNVO
in unterschiedlicher Weise durch die ,Héhe baulicher Anlagen® oder nur durch die ,Zahl
der Vollgeschosse® gesteuert werden.

7.5.21 Hohe baulicher Anlagen

Im vorliegenden Fall erfolgt die entsprechende Bestimmung durch das Festsetzen der
Hohe baulicher Anlagen. Fir Industrie- oder Gewerbegebiete ist die ,Zahl der Vollge-
schosse” kein geeignetes Mittel zur Steuerung der dritten Dimension.
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Im vorliegenden Fall wird auf Grund der vorliegenden Konzepte davon ausgegangen,
dass die geplanten baulichen Anlagen, insbesondere die Gebaude, eine Gesamththe
von 15 m Uber Gelande nicht iberschreiten.

Sowohl die Hallen, als auch die Biiro- oder sonstigen Gebaude kommen mit dieser Hohe
aus. Auch fir die in GI-Gebieten allgemein zu erwartenden sonstigen baulichen Anlagen
(wie Behalter, Silos o. dgl.) reicht in vielen Fallen diese Hohenfestsetzung.

Allerdings muss der B-Plan hinsichtlich der Hohe fur technische Anlagen Spielrdume pri-
fen.

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird fur die Teilflachen des Plangebietes, die als
Industrie- bzw. als Gewerbegebiet festgesetzt sind, durch das Bestimmen der maximal
zulassigen Oberkante der baulichen Anlagen (OKmax.) wie folgt geregelt.

Teilflachen GI/GE OKmax
TF 1.1 bis 1.9 15 m
TF 2.1 bis 2.3 15 m
TF 3.1 bis 3.4 15 m
TF 4.1 bis 4.4 10 m
TF 5.1 bis 5.2 10 m
TF 6.1 bis 6.9 15 m TF7.0 15m

Damit gelten fir den Uberwiegenden Teil des Industrie- und Gewerbegebietes einheitlich
Hohen von maximal 15 m als Obergrenze. Lediglich im Bereich, der bereits durch beste-
hende Bauten gepragt ist, werden geringere Hohe festgelegt.

Innerhalb des Bereiches, der als SO-Gebiet Bahn-Logistikzentrum festgesetzt ist, wird
der erforderliche Portalkran die héchste bauliche Anlage sein, die nur von den bewegli-
chen Teilen der Krananlage geringfligig Uberragt wird.

Auch fiir dieses Baugebiet ist nach den vorliegenden Konzepten eine maximal zulassige
Hohe von 15 m ausreichend.

Die Festsetzungen werden Bestandteil der Nutzungsschablonen fir die Teilflachen.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf die oberste
Kante der jeweiligen baulichen Anlage, allerdings nicht auf dartiber hinausragende tech-
nische Zubehdranlagen sehr untergeordneter Dimension (wie Antennen, Dachflachen-
Solaranlagen, Liftungseinrichtungen o. dgl.).

Solche durfen, wenn andere Belange nicht entgegenstehen, die Obergrenze Uberragen.
Eine separate Festsetzung ist fiir die Uberschreitungsmoglichkeit nicht erforderlich.

In einem Industrie- bzw. Gewerbegebiet sind u. U. einzelne hohe technische Anlagen mit
einer geringen Grundflache (wie gréRere Schornsteine oder andere Abgasanlagen, gro-
Rere Anlagen zur Klimatisierung, Sendemasten, Aufzugstiirme, Treppentiirme, Silos, Re-
aktoren fur chemische Prozesse o. dgl.) erforderlich, die der B-Plan nicht grundsatzlich
ausschlielen will.

Fir solche Anlagen sind deshalb Ausnahmebestimmungen erforderlich. Offentliche und
private Belange durfen durch solche Anlagen nicht beeintrachtigt werden. Die Hohe der-
artiger sonstiger baulicher Anlagen wird deshalb und wegen der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, im Plangebiet begrenzt. Als angemessen im Verhaltnis zu den allgemei-
nen Bestimmungen zur Héhe wird eine Hohe von 45 m fur derartige Anlagen angesehen.

Die entsprechende Ausnahmeregelung wird den Zielen entsprechend an die Bedingung
geknipft, dass die entsprechenden Anlagen ,schlank” sind und die Grundflache der An-
lage im Verhaltnis zu ihrer Hohe jeweils relativ klein ist.

Die Ausnahmeregelung (Grundlage § 16 Abs. 6 BauNVO) fir die Gl-Flachen und die SO
Flache lautet.

27. Als Ausnahme diirfen innerhalb der Teilflachen TF 1.1 - 1.9, TF 2.1 - 2.3,
TF 3.1-3.4, TF 6.1 - 6.9 sowie TF 7.0 bauliche Anlagen mit einer Hé6he von bis
zu 45 m errichtet werden, wenn die Grundflache gem. § 19 BauNVO der je-
weiligen Anlage eine Flache von 100 m? nicht liberschreitet und sie in einen
Abstand von mehr als 110 m zur nérdlichen Baugebietsgrenze errichtet wer-
den. (Grundlage § 16 Abs. 6 BauNVO)
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Fur die Hohe von derartigen sonstigen baulichen und technischen Anlagen gilt, dass er-
hebliche Beeintrachtigungen des angrenzenden Solarparks durch eine Verschattung
auszuschliefen sind.

Damit ist der Bereich ndrdlich der ehemaligen Start- und Landebahn fur héhere bauliche
Anlagen nur eingeschrankt nutzbar. Solche missen einen entsprechenden Abstand zum
Solarpark einhalten.

Fur den Eingangsbereich in das Industrie- und Gewerbegebiet werden unter Beachtung
des baulichen Bestandes geringere Héhen als Ausnahme zugelassen.

28. Als Ausnahme diirfen innerhalb der Teilflachen TF 4.1 - TF 4.4 sowie
TF 5.1 - 5.2 bauliche Anlagen mit einer Hohe von bis zu 30 m errichtet wer-
den, wenn die Grundflache gem. § 19 BauNVO der jeweiligen Anlage eine
Flache von 100 m? nicht uiberschreitet. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Der ehemalige Tower des Flugplatzes fallt als Bestandsgebaude unter den Schutz dieser
Regelung.

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

7.5.2.2 Hohenbezug

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

Der H6henbezug wird unter Beachtung der bestehenden Gelandehdhen in vertretbaren
L~Sprungen” festgesetzt. Als in diesem Sinne vertretbar wird eine Héhe von rund 2,5 m
angesetzt, was im Gewerbebau flr Blros etwa der Héhe eines halben Vollgeschosses
entspricht.

Entsprechend wird das Baugebiet in Teilflachen (TF) mit einem unterschiedlichen Ho-
henbezug aufgeteilt.

Die Hohenbeziige (HB) werden fir die Teilflachen des Baugebietes wie folgt festgelegt.

Teilflache HB
TF 1.1 78,4 m
TF 1.2 78,7m
TF 1.3 81,0 m
TF1.4 81,6 m
TF 1.5 83,3 m
TF 1.6 82,5m
TF1.7 83,5m
TF 1.8 84,3 m
TF 1.9 82,9 m
TF 2.1 80,6 m
TF 2.2 794 m
TF 2.3 81,0 m
TF 3.1 80,5m
TF 3.2 80,7 m
TF 3.3 80,6 m
TF 3.4 81,7m
TF 4.1 79,0 m
TF 4.2 80,2 m
TF 4.3 80,4 m
TF 4.4 81,5m
TF 5.1 81,0 m
TF 5.2 81,0 m
TF 6.1 73,8 m
TF 6.2 76,1 m
TF 6.3 76,3 m
TF 6.4 77,5m
TF 6.5 77,5m
TF 6.6 83,5m
TF 6.7 84,3 m
TF 6.8 82,0 m
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TF 6.9 82,0 m

TF 7.0 83,0 m 70

Die Festsetzungen zum Héhenbezug sind Bestandteil der Nutzungsschablonen in der  Nutzungsschablone
Planzeichnung.

7.5.3 Beachten der Obergrenze/ BMZ

Bei der festgesetzten Maximalhdhe fir bauliche Anlagen ergibt sich z. B. bei Buro- oder G//GE
Verwaltungsbauten die Moglichkeit, Gebaude mit bis zu fiinf Vollgeschossen zu errichten.

In den Fallen, in denen eine GRZ von bis zu 0,8 normiert ist, ware eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 4,0 erreichbar. Diese Zahl liegt héher, als die entsprechende Obergrenze
(Orientierungswerte) des § 17 BauNVO, der nur eine maximale GFZ von 2,4 vorsieht.

Bei der GRZ von 0,6 ware noch eine GFZ von 3,0 realisierbar.

Selbst auf den Teilflachen, fur die die GRZ bei 0,4 liegt, kdnnte der Orientierungswert
rechnerisch Uberschritten werden.

Das trifft sinngemaft natirlich auf die Teilflache zu, die als Sondergebiet festgesetzt ist. SO

Auf den Teilflachen, fur die die GRZ mit 0,8 festgesetzt ist, kdnnte auch der Orientie-
rungswert fir die BMZ von 10,0 Uberschritten werden.

Fur die Teilflachen, auf denen der Orientierungswert fur die GFZ Uberschritten werden GFZ
koénnte, wird sie gedeckelt.

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) werden fiir die Teilflachen des Baugebietes wie folgt

festgelegt.

Teilflache GFZ
TF 1.1 bis 1.9 2,4
TF 2.1 bis 2.3 24
TF 3.1 bis 3.4 24
TF 4.1 bis 4.4 24
TF 6.3 bis 6.8 2,4
TF 7.0 2,4

Fir die Teilflachen, auf denen die BMZ gem. § 17 BauNVO lberschritten werden kdnnte, BMZ
wird sie sie ebenfalls gedeckelt.

Die Baumassenzahlen (BMZ) werden fiir die Teilflachen des Baugebietes wie folgt nach
oben begrenzt.

Teilflache BMZ
TF 1.1 bis 1.9 10
TF 2.1 bis 2.3 10
TF 3.1 bis 3.4 10
TF 4.1 bis 4.4 10
TF 6.3 bis 6.8 10
TF 7.0 10

Fur die Ubrigen Teilflachen ist keine Regelung erforderlich, da hier die zuldssigen Ober-  Nutzungsschablonen
grenzen nicht Uberschritten werden kdnnen.

Die Festsetzungen werden Bestandteil der Nutzungsschablonen fir die Teilflachen.

7.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubare Grundsticksflache wird auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB  Vorbemerkungen
i. V. m. § 23 BauNVO festgesetzt.

Relativ ausfiihrlich

Die BauNVO bestimmt abschliel3end, mit welchen Mitteln die Gberbaubare Grundstlicks-
flache im B-Plan festgelegt werden kann, namlich durch das Bestimmen von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.

Mit der Bestimmung der Uberbaubaren Grundstlcksflache wird, abgesehen von den Fal-
len gem. Abs. 2 sowie Abs. 3 und soweit im B-Plan keine abweichenden Regelungen
getroffen sind, festgelegt, welche Flachen des Baugrundstlckes tberbaubar bzw. nicht
Uberbaubar sind.
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Im vorliegenden Fall werden Baugrenzen nur flr die Bereiche bestimmt, bei denen ein
Bebauungsabstand erforderlich ist.

Das sind hier die geplanten StralRen und die Nachbargrundstiicke aulerhalb des Gel-
tungsbereiches sowie die Waldflachen im Innern.

Beachtet werden bestehende Leitungen und geplante Korridore fir die Stadttechnik.
Letztere sind neben den bestehenden befestigten Flachen erforderlich, um die Baufla-
chen erschlief3en zu kénnen.

Tiefer gehende detaillierte Regelungen sind, auch unter Beachtung des Gebots der pla-
nerischen Zurlckhaltung, nicht erforderlich.

Zu den Nachbargrundstiicken bzw. zum Geltungsbereich wird allgemein ein Bebauungs-
abstand von 5 m angesetzt.

Im Norden wird, abweichend von diesem Mindestabstand ein Bebauungsabstand defi-
niert, der bei einer Hohe der baulichen Anlagen von 15 m, eine erhebliche Verschattung
der benachbarten Solaranlage ausschliel3t. Der erforderliche Abstand zur Grenze des
Plangebietes betragt insgesamt 47 m. Entsprechend halt die Baugrenze zur Grinflache
einen Abstand von 17 m ein.

FUr mdgliche Leitungstrassen entlang der festgesetzten Verkehrsflachen wird ebenfalls
ein Streifen mit einer Breite von 5,0 m gesichert.

Zum Grundstiuck der geplanten Bahntrasse wird ein Abstand von insgesamt 10 m einge-
halten, so dass dort zusatzlich ein Streifen flir den Zugang zur Bahnanlage im Not- oder
Havariefall freigehalten werden kann.

Die Baugrenzen beachten auch den Zugang zu den noch in Nutzung befindlichen ehe-
maligen Flugzeugbunker, die sich auRerhalb des B-Planes befinden.

Im erforderlichen Umfang sind die Baugrenzen in der Planzeichnung vermasst.

AuRerhalb der festgesetzten Gberbaubaren 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 zuldssig
sind (z. B. Nebengebaude bis zu einer bestimmten Grofie, Stellplatze und Garagen).

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

Baugrenzen
Baufenster

Nachbargrundstiicke

Verschattungsfreiheit
Solarpark

Abstand Stra3e

Abstand Bahntrasse

Nebenanlagen

Geringe Abweichungen

7.7 Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die Planinhalte (gem. § 9 Abs. 1 BauGB) behandelt, die, zusatzlich
zu den flr einen qualifizierten B-Plan notwendigen Regelungsinhalten, unter den gegebe-
nen Bedingungen im B-Plan festzusetzen waren.

Die griinordnerischen Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25) werden wegen der
besonderen Bedeutung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz als separater
Punkt behandelt.

7.7.1 Wald / Grunflachen

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 teilweise erhalten werden kénnen.

In einem B-Plan kénnen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Griinflachen
festgesetzt werden.

Die Kategorie Grunflache kann eine groRe Spanne unterschiedlicher Nutzungen umfas-
sen. In Nr. 15 sind beispielhaft aufgezahlt

- Parkanlagen
- Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze
- Friedhofe

Die Liste ist nicht abschlief3end.

Der konkret angestrebte Verwendungszweck ist im B-Plan naher zu bestimmen.
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Erfolgt dies nicht, so kann die jeweilige Flache nur begriint aber praktisch nicht genutzt
werden. Bei unspezifischen Zweckbestimmungen sind nur die Merkmale und Ausstattun-
gen durch den B-Plan gedeckt, die nach allgemeinem Verstandnis zu einer derartigen
Grinflache gehdren

Im B-Plan soll auch festgelegt werden, ob es sich um 6ffentliche oder private Grinflachen
handelt.

Eine Grunflache muss nicht zwingend vollstandig griin sein. Nicht nur erforderliche bauli-
che Anlagen, sondern auch solche die ,nur® zweckmafig sind, kdnnen innerhalb von Grin-
flachen zugelassen werden. Ein Areal bleibt so lange eine Grunflache, wie das ,Grin®
dominiert.

Alle ausgewiesenen Griinflachen sind private Griinflachen, da sie innerhalb des Industrie-
und Gewerbeparks liegen und dadurch nicht fiir jedermann zuganglich sind.

Am nérdlichen Rand des Plangebietes wird ein durchgangiger Streifen als Griinflache aus-
gewiesen.

Diese Flache soll vorrangig als Verbindungskorridor zwischen den Landschaften im Osten
und denen im Westen fungieren. Die Flache dient also vorrangig dem Naturschutz

Im Osten setzt sich die private Griinflache in Richtung Stdosten entlang der Plangebiets-
grenze fort.

Die entsprechende Flache wird mit PG 1 bezeichnet. Die Zweckbestimmung ist Migrati-
onskorridor.

Zwischen den als Gl- und den als GE-Gebiet festgesetzten Teilflachen wird ein Grinstrei-
fen mit einer Breite von 15,0 m festgesetzt, der vor allem den im Baugebiet Arbeitenden
zur Erholung dienen soll. Gleichzeitig verbindet es den 6stlichen mit dem westlichen Teil
des Industrie- und Gewerbeparks.

Die entsprechende Flache wird mit PG 2 bezeichnet. Die Zweckbestimmung ist Park

Im weiteren Verlauf weitet sich die Grinflache an der siidlichen Grenze des Plangebietes
auf eine Breite von 63 m auf. Die Flache liegt auRerhalb der bestehenden Zaunanlage
des ehemaligen Flugplatzes. Sie hat sich zu einem geschutzten Biotop entwickelt, welches
erhalten werden soll.

Die entsprechende Flache wird mit PG 3 bezeichnet. Die Zweckbestimmung ist Flache
fiir den Naturschutz.

Entlang der geplanten Gleistrasse wird als Abstandsflache zur parallel dazu verlaufenden
Stral3e ein Griinzug mit einer Breite von 11,5 m festgesetzt.

Die entsprechende Flache wird mit PG 4 bezeichnet. Die Zweckbestimmung ist Ab-
standsqgrin.

7.7.2 Grunordnerische Festsetzungen

Unter dem Begriff ,grinordnerische Festsetzungen® werden hier die in § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB aufgefiihrten Festsetzungsmoglichkeiten zusammengefasst. Diese
werden nachfolgend, soweit relevant, abgearbeitet.

Dabei geht es im Wesentlichen um MaRnahmen 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 MaRnahmen zur gestalterischen Aufwertung des Baugebietes sind Gegenstand
der Regelungen.

Schwerpunkt fir die Anwendung von Festsetzungen nach Nr. 20 sind Natur- und land-
schaftspflegerische Malinahmen.

Wesentliche Anwendungsfalle far Nr. 20 sind u. a.
- Flachen und MalRnahmen, die der Umsetzung landes- und regionalplanerischer
Ziele dienen
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- die Ausweisung solcher Flachen als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft, die der FNP (bzw. der Landschaftsplan) vorzeichnet oder die der
Vermeidung dienen

- MaBnahmen zum Vermeiden von Eingriffen (z. B. Schutz wertvoller Boden, Bio-
tope, Gewasser...) im B-Plan oder die dem Erhalt einer stadtgestalterisch wertvol-
len Situation dienen

- MaBnahmen zur Sanierung von Bodenbelastungen

- KompensationsmalRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe, die durch den B-Plan
vorbereitet werden.

Legitime Ziele der Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsbindungen kénnen u. a. fol- MaBnahmen und Fldachen
gende sein nach Nr. 25

- die Sicherung der stadtebaulichen Pragung von Baugebieten durch Baume und
Geholze

- die Gestaltung des Ortsbildes
- die Strukturierung und Abschirmung von Baugebieten sowie
- die Gestaltung von Ubergangen zwischen Siedlung und Landschaft.

- gebietsbezogene klimatische Aspekte wie die Funktion eines Kaltluftentstehungs-
gebietes.

7.7.21 Versickerung Niederschlagswasser

Um den Wasserabfluss aus dem Gebiet zu reduzieren und um zur Anreicherung des Versickerungsgebot
Grundwassers Versickerungsmoglichkeiten zu schaffen, ist das Niederschlagswasser zu-

rickzuhalten 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 Uibertragt mit der Aufnahme dieser Bestimmung in den B-Plan ihre Entwas- Ubertragen der Abwas-
serungspflicht auf Private. serbeseitigungspflicht

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

29. Das von den Dach- und sonstigen Flachen anfallende Niederschlagswas- Texifestsetzung
ser ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, oder auf anderen Flachen,

die dafiir vorgesehen sind, schadlos z. B. iliber Mulden, Rigolen oder sonstige

Sickeranlagen oder auf Flachen mit einer natiirlichen Vegetation zu versi-

ckern, sofern es keiner Nutzung zugefiihrt wird. (§ 54 Abs. 4 BbgWG i. V. m.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 4 BauGB)

Mit der Passage ,auf den Grundstlcken, 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 daflr vorgesehen sind“ Iasst auch eine Ver-
sickerung auf eigens dafiir hergerichteten Flachen auflerhalb des Grundstiicks, auf dem
das Niederschlagswasser anfallt, also das Zusammenfassen der Entwasserung mehrerer
Grundstticke zu.

Die Festsetzung ist stadtebaulich begriindet und deshalb als Festsetzung im B-Plan ge- stadtebaulich begriindet
rechtfertigt.

Das Versickern vor Ort flihrt 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 Rickfliihrung des Niederschlagswassers in den Boden dient der der Min-
derung des Eingriffs in das Schutzgut Boden bzw. Wasser.

Um den rechtlichen Anforderungen an eine Niederschlagswasserversickerung zu genu- Voraussetzungen
gen, mussen u. a. die nachfolgenden Voraussetzungen vorliegen und im Einzelnen im
Rahmen der nachfolgenden Planungsebene nachgewiesen werden.

- Das anfallende Niederschlagwasser darf nicht schadlich verunreinigt sein.
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- Auf der Versickerungsflache dirfen keine Altlasten vorhanden sein, die zu Schad-
stoffeintragen flihren kénnen.

- Der Untergrund muss eine geeignete Durchlassigkeit aufweisen und ein Filtern
ermdglichen.

- Es ist ein ausreichender Abstand zwischen der Sohle der Versickerungsanlage
und dem hdchsten zu erwartenden Grundwasserstand zu gewahrleisten.

Aus der Sicht der Planungsebene Bebauungsplan liegen im vorliegenden Fall die Voraus-
setzungen vor.

Flachen fur das Versickern sind auf den Grundsticken auf Grund der Regelungen zur
GRZ hinreichend vorhanden und werden entsprechend von Bebauung freigehalten. Das
Gelande ist nur leicht geneigt. Die Béden bzw. die vorhandenen Grundwasserverhaltnisse
lassen eine Versickerung bzw. das Filtern des Wassers zu.

Die Schadstofffreiheit kann gewahrleistet werden. Um das ,schadlose Versickern“ zu ge-
wahrleisten, sind bei Bedarf ggfls. Reinigungsanlagen erforderlich. Altlasten sind nicht be-
kannt.

Die Abwasserbeseitigungspflicht und damit die Versickerungspflicht gilt nur fur ,normale”
Niederschlagsereignisse, nicht flr Starkregenereignisse, die die festgelegte Bemessungs-
annahmen Uberschreiten.

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

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

7.7.2.2 Pflanzgebote

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

Flachen nach Nr. 25 flr 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 MalRnahmen zu den ent-
sprechenden Flachen sicherzustellen, werden im B-Plan die betroffenen Flachen zusatz-
lich bezeichnet.

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

7.7.2.21 Begriinung Gebaude

Im vorliegenden Fall wird flr alle Gebaude im Geltungsbereich, entsprechend den Ent-
wicklungszielen flir das Baugebiet, fir den Grofteil der nicht anderweitig genutzten Dach-
flachen eine Begriinung vorgesehen.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Minderungs- bzw.
Ausgleichs- und Gestaltungsmalinahmen mit der Bezeichnung G 1.

Eine Dachbegriinung kann die nachteiligen Auswirkungen von Bauvorhaben auf die Um-
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. Dariiber hinaus tragt eine Begriinung
von Dachflachen zur Reduzierung der mit der Planung verbundenen mikroklimatischen
Veranderungen bei.

Zusatzlich ergeben sich flr die Gebaudenutzung Verbesserungen, da Griindacher z. B.
den Tagesgang der Temperaturen im Gebaudeinnern dampfen und so den Aufwand flr
das Heizen oder Klimatisieren der Raume reduzieren kénnen.

Da Einzelheiten der Gebaudegestaltung bei einem Angebots-B-Plan nicht vorab bestimm-
bar sind, muss der B-Plan hinreichend flexible Regelungen vorsehen.
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Begriint werden kénnen nur relativ flach geneigte Dacher. Hier wird eine Dachneigung von
weniger als 20% als geeignet angesehen.

Auch sind solche Dachflachen auszuschlief3en, die fiir erforderliche technische Einrich-
tungen, wie Klima- oder Liftungsanlagen, Dachflachenfenster, Oberlichter o. dgl. genutzt
werden mussen.

Da dariber hinaus technisch bedingt u. U. nicht die gesamte verfigbaren Dachflache
nutzbar ist, wird der Umfang der Dachbegrinung als relative Zahl vorgegeben.

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

30. Innerhalb des gesamten Plangebietes sind je Gebaude die Dachflachen
mit einer Neigung kleiner als 20%, die nicht firr technische Einrichtungen, wie
Klima- oder Luftungsanlagen, Dachflachenfenster, Oberlichter o. dgl. genutzt
werden, auf mindestens 75% dieser Dachflache dauerhaft zu begriinen. Die
Eingrinung hat durch Ansaat mit einer Gras-Krautermischung fiir trockene
Standorte oder Sedum-Sprossen-Ansaat auf einer mindestens 10 cm dicken
Substratschicht zu erfolgen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

Die gleichen Grinde, wie fir die Dachbegriinung, sprechen grundsatzlich auch flr eine
Begriindung der Fassaden. Auch das Begriinen geeigneter Fassaden entspricht dem pla-
nerischen Zielen fir das Industrie- und Gewerbegebiet.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Minderungs- bzw.
Ausgleichs- und Gestaltungsmalinahmen mit der Bezeichnung G 1.

Eine entsprechende Festsetzung fur Fassadenteile wird daran gebunden, dass diese Uber
die gesamte Fassadenhohe keine Offnungen enthalten und dass sie eine Mindestbreite
bzw. -héhe aufweisen.

31. Beiallen Gebauden im Plangebiet sind die AuBenwandflachen, die in einer
Breite von mehr als 10 m liber die gesamte Hohe der AuRenwand ohne Fenster
oder ohne andere Offnungen sind, mit selbst klimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinen. Die Kletterpflanzen sind parallel zur Fas-
sade untereinander in einem Abstand von maximal zwei Meter zu pflanzen. Zu
verwenden sind Pflanzen der Pflanzliste 1. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.7.2.2.2 Begriinung StraBenraum

Aus Griunden der Gestaltung des Baugebietes und als MaRnahme zur Minderung der der
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen entlang der geplanten Stralen
Baume gepflanzt werden.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Minderungs- bzw.
Ausgleichs- und Gestaltungsmalinahmen mit der Bezeichnung G 2.

Im Plangebiet sind innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache einseitig insgesamt rund
4.790 laufende Meter Grinstreifen realisierbar. Beachtet ist, dass auf Grund der beste-
henden Versieglungen der Grunstreifen nicht durchgehend ausgebildet werden kann.

Wenn man davon ausgeht, dass im Durchschnitt alle 10 m ein Baum gepflanzt werden
kann, ergibt sich rechnerisch eine Anzahl von mindestens 479 Baumen, die im Plangebiet
mindestens untergebracht werden kénnen.

Grundsatzlich besteht kein Widerspruch zwischen der Forderung zum Pflanzen von Stra-
Renbdumen, der Festsetzung des Grundstiicks fur die Strallen und dem Erfordernis von
Leitungstrassen.

Im vorliegenden Fall sind die Dimensionen der Straflengrundstiicke hinreichend breit, so
dass die Fahrbahnen, Rad- und Gehbahnen (evtl. Parkplatze), Entwasserungsmulden (fiir
die Ableitung bzw. Versickerung des Niederschlagswassers), Leitungsstreifen und Baum-
standorte im Querschnitt untergebracht werden kénnen.

Entsprechende Querprofile wurden erstellt. Raum fir Baume ist demnach vorhanden.

Die Zahl der im Plangebiet zu pflanzenden Baumen wird als Ganzes absolut festgesetzt.
Eine Aufteilung auf Teilabschnitte der StraBenrdume oder auf das Vorgeben von

4 Seite 53

Textfestsetzung

MaBnahme
gem. Umweltbericht

Textfestsetzung

Begriinung Stra3en

MaBnahmen
gem. Umweltbericht



Jéanschwalde (Jansojce) B-Plan "Industrie- und Gewerbepark Jdnschwalde" April 2022

Standorten wird im Interesse der Flexibilitat bei der Fachplanung und der Realisierung des
Vorhabens verzichtet.

Entsprechend kénnen die Baume als Allee, Baumreihe oder in Gruppen gepflanzt werden.
Es kann natirlich auch eine grofere Zahl gepflanzt werden.

32. Im Plangebiet sind innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen insge-
samt mindestens 480 groRkronige StraBenbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Héhe, gemaR Pflanzliste 2 zu pflan-
zen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7.7.2.2.3 Begriunung Baugrundstiicke

Entsprechend den Planungszielen werden aus gestalterischen Griinden und als Minde-
rung der Auswirkungen fir die gegentber dem Bestand zuséatzlich zuladssige Versieglung
auf den Baugrundsticken Geholzpflanzungen vorgesehen. Rechtsgrundlage fur die
Pflanzfestsetzung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Ausgleichs- und
Gestaltungsmalinahmen mit der Bezeichnung G 3.

Es sind Pflanzungen von einzelbdumen oder flachige Strauchpflanzungen méglich. Beide
MafRnahmen kdénnen auch miteinander kombiniert werden.

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

Das bedeutet, dass die, unter Beachtung der jeweils zuldssigen GRZ, von Bebauung frei
zu halten und damit zu begriinenden den Grundstticksteile mafigeblich sind.

33. Auf den Baugrundstiicken sind je angefangener 500 m? der Flache, die im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO auf dem Baugrundstiick nicht von baulichen
Anlagen uberdeckt werden darf, mindestens ein Baum der Mindestqualitat
16/18 der Pflanzliste 2 und mindestens 15 Straucher der Mindestqualitat 100-
150 cm der Pflanzliste 3 in einem Abstand untereinander von mindestens
1 x 1,5 m zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Unter den Begriff Baugrundstuck fallen alle als GI- oder GE-Gebiet festgesetzten Teilfla-
chen und das SO-Gebiet.

Bei den folgenden festgesetzten GRZ musste ab folgender GrundstiicksgréfRe ein Baum
gepflanzt oder eine entsprechende Flachenbepflanzung mit Strduchern vorgenommen
werden.

GRz Anteil Freiflache maRgebliche Grundstiicksgrofle

04 0,6 833 m?
0,6 0,4 1250 m?
0,8 0,2 2500 m?
1,0 0,0 keine

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

Die Forderung besteht fir Parkplatz, die oberirdisch als selbststandige Anlage genutzt
werden. Ausgeschlossen sind Stellplatze in, auf oder unter Gebauden.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Ausgleichs- und
GestaltungsmalRnahmen mit der Bezeichnung G 2.

34. Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 20 Kraftfahrzeuge, die auf bis-
her nicht iiberbauten Flachen neu errichtet werden, sind mit Baumen zu be-
griinen. Hierzu ist je angefangene 4 Pkw-Stellplatze sowie je angefangene 2
Lkw- oder Bus-Stellplatze mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16 cm gemaR Pflanzliste 2 zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Ausgeschlossen von der Pflicht werden auch solche, die bereits bestehende versiegelte
Flachen des ehemaligen Flugplatzes zum Parken nutzen. Das Pflanzen von Baumen auf
diesen Flachen wirde zu einem unverhaltnismaRigen Aufwand flihren. MaRgeblich fiir das
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beurteilen, ob eine Flache ,bisher nicht tGberbaut ist, ist der Zustand zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses fir den B-Plan, der im Vermessungsplan dokumentiert ist.

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

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

7.7.2.3 Bepflanzung Grunflachen

Als ein wichtiges Element der Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen ist der
Verzicht der baulichen Nutzung von Teilen des Plangebietes. Die entsprechenden Flachen
sind als Griinflache festgesetzt.

Sie werden den im Umweltbericht herausgearbeiteten naturschutzfachlichen Zielen ent-
sprechend unterschiedlich genutzt und gestaltet.

Die den nérdlichen Rand des Plangebietes begleitende Griinflache mit der Bezeichnung
PG 1 soll zu einem Halboffenbiotop entwickelt werden und auch eine Verbindungsfunktion
als Migrationskorridor ibernehmen.

Die Regelungen entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten Ausgleichsmalf}-
nahmen mit der Bezeichnung A 1.

Innerhalb dieser Griinflache ist ein Biotop mit jeweils 68 % Trocken- oder Magerrasen,
30 % gebietsheimischen Strauchern sowie 2 % Ruderalflur zu entwickeln. Fur die Tro-
ckenrasenflachen sind Ansaaten gebietsheimischer Graser und Krauter trockener Stand-
orte vorgesehen.

Fir die Flache muss ein abgestimmtes Mahdregime durchgefiihrt werden, um das Auf-
kommen von hohen Gehdlzen auszuschlieRen. Die Malinahme dient dem Erhalt und der
Anlage von geschutzten Trockenrasen und Gebuschen trockener Standorte

Diese MalRnahme ist zwingend erforderlich, damit der geschuitzte Biotoptyp dauerhaft er-
halten bleibt. Gleichzeitig dient sie sie der Entwicklung von Lebensrdumen fur die Zau-
neidechse, der Glattnatter und von Bodenbritern.

Um diese Entwicklungsziele durchzusetzen ist folgende Festsetzung erforderlich.

35. Innerhalb der festgesetzten Griinflache mit der Bezeichnung PG 1 ist auf
8,86 ha dieser Flache ein Trocken- bzw. Magerrasen zu entwickeln. Auf 3,91 ha
dieser Flache sind Strauchgruppen zu pflanzen. Die nicht als Trocken- bzw.
Magerrasen oder als Geholzpflanzung zu entwickelnden Flachen sind der na-
tirlichen Sukzession zu iiberlassen und als Ruderalflur zu entwickeln. Auf
8,0 ha der Trocken- oder Magerrasenflache sind gebietsheimische Graser und
Krauter trockener Standorte anzusden und durch Mahd zu erhalten. Die zu
pflanzenden Strauchgruppen sind mit einer Mindestgréofe von 4,5 x 30 m und
einer maximalen FlachengréBe von jeweils 400 m? unter Verwendung von Ge-
holzen der Pflanzliste 3 in der Mindestqualitat 60-100 cm anzulegen. Es ist dau-
erhaft sicherzustellen, dass auf der gesamten Flache PG 1 keine Baume wach-
sen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wegen des angrenzenden Solarparks dirfen innerhalb der Griinflache keine Baume ge-
pflanzt werden. Auch solche, die sich durch Selbstaussaat ansiedeln, sind regelmaRig zu
beseitigen.

Auf der Grinflache PG 1 sind gem. Umweltbericht zusatzlich Habitatelemente fir Reptilien
anzulegen und zu pflegen.

Dazu sind auf einem Drittel der Flache, jeweils den Strauchpflanzungen vorgelagert je
250 m? ein Strukturelement wie Feldsteinhaufen oder Totholzhaufen oder Erdhaufen an-
zulegen (mit jew. mind. 1 m®). Je 500 m? muss ein potenziell als Winterquartier geeignetes
Habitat vorhanden sein.

36. Innerhalb der festgesetzten Griinflache mit der Bezeichnung PG 1 sind auf
der Flache, die als Trocken- bzw. Magerrasen zu entwickeln ist, angrenzend an
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die Geholzflaichen insgesamt 355 Strukturelemente fiir Reptilien, wie Feld-
stein-, Totholz- oder Erdhaufen mit einer Flache von jeweils mindestens 1 m?
anzulegen. Je 500 m? dieser Flache ist zusatzlich ein als Winterquartier fiir
Reptilien geeignetes Habitat auf 15 m? (Einbau von Totholz, Steinen und an-
lehmigen Sand mindestens 0,5 m unter und 0,8 m liber Gelandeoberkante) an-
zulegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Grinflache mit der Bezeichnung PG 2 soll als ,Innerer Griinzug“ der Gestaltung des
Baugebietes als auch dem Ausgleich von Beeintrachtigungen dienen. Der Bereich wird
eher parkartig gestaltet. Damit kann er auch der Erholung der Beschaftigten dienen.

Die Malinahmen fir die Flache entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten
Ausgleichsmalinahmen mit der Bezeichnung A 1.

37. Innerhalb der Griinflache mit der Bezeichnung PG 2 sind Baume der
Pflanzliste 2 und Obstbdume der Pflanzliste 4 als Allee mit einem Abstand von
maximal 15 m zueinander zu pflanzen. Zusétzlich sind mindestens fiinf ver-
schiedene Straucher der Pflanzliste 3 in bis zu 20 Gruppen mit einer Mindest-
groBe von jeweils 3 m x 9 m zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Unterwuchs der Pflanzflachen innerhalb der Flache PG 2 ist mit einer artenreichen,
gebietsheimischen Saagutmischung anzusaen und als Extensivrasen bzw. -wiese zu ent-
wickeln.

Um Dirreschaden an den zu pflanzenden Gehdlzen vorzubeugen sind mdéglichst hohe
Anteile des auf dem jeweiligen Grundstiick anfallenden Niederschlagswassers in Mulden
im Bereich der Pflanzflachen zu versickern.

Fir die Pflanzungen ist eine 1-jahrige Fertigstellungspflege sowie eine 3-jahrige Entwick-
lungspflege durchzufiihren und abgangige Gehdlze durch gleiche oder andere Arten in
den Mindestqualitaten der angegebenen Pflanzlisten zu ersetzen.

Die Grunflache PG 3 dient vorwiegend der Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir die
Schutzguter, Lebensraum, Tier und Pflanzen sowie biologische Vielfalt.

Auf dieser Grunflache ist der bestehende offene / halboffene Biotop sowie die derzeitige
Habitatqualitat fir Reptilien dauerhaft zu erhalten. Habitatelemente fiir Reptilien wie Tot-
holzhaufen sind zu erganzen.

Festsetzungen sind fur diese Flache nicht erforderlich.

Die Grunflache PG 4 begleitet als Abstandsflache die zukunftige Bahntrasse bzw. die Ver-
kehrsflache. Die Flache soll fir den Artenschutzhergerichtet werden.

Die Malinahmen fir die Flache entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten
Ausgleichsmalinahmen mit der Bezeichnung A 1.

38. Innerhalb der festgesetzten Griinfliche mit der Bezeichnung PG 4 ist auf
0,41 ha dieser Flache ein Trocken- bzw. Magerrasen zu entwickeln. Dazu sind
auf dieser Flache gebietsheimische Graser und Krauter trockener Standorte
anzuséen und durch Mahd zu erhalten. Auf dieser Flache sind insgesamt 19
Strukturelemente fiir Reptilien, wie Feldstein-, Totholz- oder Erdhaufen mit ei-
ner Flache von jeweils mindestens 1 m? anzulegen. Je 500 m? dieser Flache ist
zusatzlich ein als Winterquartier fiir Reptilien geeignetes Habitat auf 15 m?
(Einbau von Totholz, Steinen und anlehmigen Sand mindestens 0,5 m unter
und 0,8 m liber Gelandeoberkante) anzulegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.7.2.4 Aufwertung Waldflachen

Im Plangebiet werden Teile der bestehenden Waldbiotope als Wald im Sinne des LWaldG
festgesetzt. Der Lebensraum Kiefernforsten soll durch geeignete Mallnahmen zum Aus-
gleich aufgewertet werden.

Die festgesetzten Waldflachen sind von Kiefernforsten zu Laubmisch- oder Mischwald aus
standortgerechten heimischen Geholzarten gemal Forstvermehrungsgutgesetz und als
Waldmantel aus gebietsheimischen Geholzen mit Herkunft ,2.1 Ostdeutsches Tiefland“ zu
entwickeln. Die MaRnahme erfolgt in Abstimmung mit der zustandigen unteren Forstbe-
horde.
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Die Maflinahmen fir die Flache entsprechen den im Umweltbericht herausgearbeiteten
Ausgleichsmalinahmen mit der Bezeichnung A 2.

39. Innerhalb der Waldflachen sind insgesamt mindestens 3.000 Baume zu
pflanzen. Zu verwenden sind mindestens 5 verschiedene Arten der Pflanzlis-
ten 4 und 5. Zusitzlich sind insgesamt mindestens 1.500 Straucher zu pflan-
zen. Zu verwenden sind mindestens fiinf verschieden Straucher der Pflanzliste
3. Die Mindestqualitat fiir die Geholze ist ,,Samlinge®. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Neben den Ublichen Waldbdumen sollen auch Obstgehdlze eingesetzt werden. Die Ver-
wendung von Obstgehdlzen auch bei der Waldmantelgestaltung entspricht z. B. den Hin-
weisen (Fleyer) vom Landesforst Brandenburg zur Verwendung gebietsheimischer Ge-
hélze vom Februar 2014.

7.7.2.5 Pflanzbindungen
Grundlage fir Pflanzbindungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Flachen nach Nr. 25 b fur Pflanzbindungen werden im B-Plan ggfls. mit dem Planzeichen
13.2.2 der PlanZV zeichnerisch festgesetzt.

Um die eindeutige Zuordnung der jeweils textlich festgesetzten MalRnahmen zu den ent-
sprechenden Flachen sicherzustellen, werden im B-Plan die betroffenen Flachen bei Be-
darf zusatzlich bezeichnet.

Pflanzbindungen sind mit Ausnahme der Vorgaben in den Pflanzlisten im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

Pflanzliste

Im B-Plan ist eine Auswahl vorwiegend einheimischer bzw. 6kologisch wertvoller stand-
ortgerechter Gehdlze enthalten (Pflanzlisten).

Die Anwendung der entsprechenden Arten fir die festgesetzten MalRnahmen ist im
B-Plan teilweise vorgeschrieben. Die Pflanzlisten werden Bestandteil des B-Planes. Sie
sind auch der Begriindung als Anhang beigefugt.

Einheimische Pflanzen bilden einen wichtigen Teil der nattrlichen Lebensgemeinschaf-
ten. Bestimmte Tierarten sind zum Teil z. B. an derartige Gehdlze angewiesen.

Die angestrebte positive Wirkung auf die Entwicklung der Lebensgemeinschaften ist bei
der Verwendung einheimischen Arten naturgemaf am grofdten. Die positive Auswirkung
ist entsprechend hoch.

Nur standortgerechte Arten, d. h. solche die an die Lebensbedingungen am Standort an-
gepasst sind, kénnen sich artengerecht und dauerhaft entwickeln, was flir die Ausgleichs-
wirkung von besonderer Bedeutung ist.

Der Bauherr wird durch die Festsetzung in seiner Gestaltungsfreiheit nur gering einge-
schrankt, da die griinordnerischen Forderungen nur die Mindestbegrinung absichern, die
fur den Ausgleich notwendig ist, und die Verwendung anderer Arten nicht ausgeschlossen
wird.

7.7.2.6 Zuordnung Ausgleich
Auf der Grundlage des § 1a BauGB konnen AusgleichsmalRnahmen an anderer Stelle als
dem Ort des Eingriffs festgesetzt werden, wenn dies mit der geordneten stadtebaulichen

Entwicklung, den Zielen der Raumordnung sowie den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist.

Der Ausgleich kann auch aulRerhalb des Eingriffsbebauungsplans in einem anderen Be-
bauungsplan, in einem Griinordnungsplan, auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
oder durch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB gesichert werden.

Im vorliegenden Fall erfolgt, wie oben dargelegt, der Grof3teil der Kompensationsmalnah-
men aulerhalb des Geltungsbereiches.

Zur Verflgung stehen private und 6ffentliche Grundstlcke.

Im vorliegenden Fall wird der Vollzug der externen Maflnahmen auf der Grundlage des
§ 11 BauGB vertraglich abgesichert.
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Eine Zuordnungsfestsetzung ist nicht erforderlich.

8 Sonstige Planinhalte

8.1 Kennzeichnungen / Nachrichtliche Ubernahmen

Die Festsetzungen des B-Planes werden durch Kennzeichnungen oder nachrichtliche
Ubernahmen erganzt.

8.1.1 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB weisen auf die bauliche Nutzung beeinflus-
sende Einwirkungen aus dem Untergrund oder aus der Nachbarschaft hin. Sie besitzen
keinen rechtsverbindlichen Charakter.

Im vorliegenden Fall wird der gesamte Planbereich durch den nahen Braunkohlentagebau
beeinflusst. Insbesondere kann sich der Wiederanstieg des Grundwassers auf die Vorha-
ben auswirken.

Auf Grund der bergbaulichen Beeinflussung des Standortes ist Folgendes zu beachten.

Fuir die geplanten Bauvorhaben ist eine Bewertung nach §§ 110 bis 113 BBergG erforder-
lich.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der bergbaulichen Grundwasserab-
senkung durch den Tagebau Janschwalde. Nach § 112 BBergG ist der An-
spruch auf Ersatz eines Bergschadens ausgeschlossen, wenn die §§ 110 bis
113 BBergG bei der Errichtung, Erweiterung oder Anderung von Bauwerken
nicht beachtet wurden.

Die Kennzeichnung soll auch darauf hinweisen, dass z. B. Bergschaden durch Bodensen-
kungen auf Grund der Veranderungen der Grundwasserverhaltnisse entstehen kdnnen.

Die untere Bauaufsichtsbehoérde hat im Baugenehmigungsverfahren gemaf § 110 Abs. 6
des BbergG den Bergbauunternehmer (iber das geplante Bauvorhaben zu informieren.

8.1.2 nachrichtliche Ubernahmen

Damit der B-Plan fur seinen Geltungsbereich die geltenden Nutzungsregelungen vollstan-
dig wiedergeben kann, werden nach § 9 Abs. 6 BauGB solche Festsetzungen als nach-
richtliche Ubernahme in den B-Plan libernommen, die nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften (i. d. R. nach dem Fachplanungsrecht, in Planfeststellungsverfahren, ...) getrof-
fen wurden, die eine verbindliche Aulenwirkung mit bodenrechtlicher bzw. stadtebaulicher
Relevanz fir Dritte besitzen.

Der Geltungsbereich berihrt Bergwerkseigentum. Darauf wird nachrichtlich hingewiesen.

Der Geltungsbereich liegt teilweise iiber dem Bergwerkseigentum an dem
Bergwerksfeld Janschwalde-Nord Il (Feldesnummer: 31-1589).

Das Bergwerkseigentum allein gestattet noch keine konkreten GewinnungsmafRnahmen.
Auswirkungen auf die Umwelt werden in diesem Stadium des Bergwerkseigentums nicht
erzeugt. Konkrete Gewinnungsmafinahmen waren erst nach weiteren Genehmigungsver-
fahren, den Betriebsplanzulassungsverfahren zuldssig.

Dem LBGR als zustandiger Behdrde sind derzeit keine Planungsabsichten zur bergbauli-
chen Inanspruchnahme dieses Bergwerksfeldes bekannt. Aufgrund der derzeitigen politi-
schen Situation ist in naher Zukunft nicht mit AbbaumaRnahmen im Bereich des Planungs-
gebietes zu rechnen.

Der B-Plan ist demnach umsetzbar.

Es befinden sich Hohenfestpunkte sowie Bohrungen und Pegel der LEAG im Bereich des
Plangebietes.

Die Filterbrunnen und Héhenfestpunkte werden in der Planzeichnung mit ihrem jeweili-
gen Status (z. B. bei Brunnen: verwahrt, nicht verwahrt, ...) dargestellit.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich einige Baume Baume, die nach der Gehdlz-
schutzsatzung des Landkreises SPN geschitzt sind. Auf diesen Sachverhalt wird im B-
Plan durch Text hingewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Baume, die nach der Geholz-
schutzverordnung des Landkreises Spree-Neife geschiitzt sind. Ein Besei-
tigen ist nur nach Zustimmung durch die zustéandigen Stellen zuldssig.

Die Realisierung der Planung wird durch diese Tatsache nicht beeintrachtigt.
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind weitere nachrichtliche Ubernahmen nicht erfor-
derlich.

8.2 Vermerke / Hinweise
Hinweise bzw. Vermerke verweisen auf einige wichtige sonstige Randbedingungen, die
vor allem bei der Bauplanung zu beachten sind.

Sie kdnnen niemals vollstandig sein und entbinden den Planer nicht von der Pflicht, bei
der Bauplanung die einschlagigen Vorschriften zu ermitteln und zu beachten.

8.2.1 Vermerke

Auf die Planzeichnung flir den Satzungsbeschluss wird gem. ,Planunterlagen VV* vom
16. April 2018 eine vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung aufgebracht,
welche von der zustéandigen Vermessungsstelle durch Unterschrift bestatigt wird.

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatas-
ters mit Stand vom ... und weist die planungsrelevan-
ten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstindig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch ein-
deutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist eindeutig moglich.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund von Voruntersuchungen zur bendtigten Flache fir ein
Anschlussgleis innerhalb des Geltungsbereiches ein Trassenstreifen fiir Bahnanlagen
von 25 m Breite von Bebauungen und sonstigen Nutzungen freigehalten. Die entspre-
chende Flache in der Planzeichnung vermerkt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine ,in Aussicht genommene Fachplanung®gem.
§ 38 BauGB die (noch) nicht als ,nachrichtliche Ubernahme* in Frage kommt.

Fir weitere Vermerke besteht kein Erfordernis.

8.2.2 Hinweise

Neben den nachfolgend aufgeflihrten standortspezifischen Hinweisen, die in die Plan-
zeichnung Ubernommen werden, sind weitere bei der Vorhabenplanung und Realisierung
zu beachten.

Auf der Planzeichnung wird auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassungen des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als wesentliche Rechtsgrundlagen hingewiesen.

Rechtsgrundlage fiir den Erlass von Satzungen ist in Brandenburg die Kommunalver-
fassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf).

Ein Bauleitplan, dessen Umsetzung wegen eines Verstolies gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote (Zugriffsverbote) scheitern muss, ist unzulassig.

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes sind, wie die Ergebnisse der Umweltpriifung
zeigen, die Artenschutzfragen grundsatzlich geldst.

Flachen fir entsprechende MalRnahmen stehen zur Verfliigung (Einzelheiten siehe Um-
weltbericht).

Um im Rahmen der Vorhabenrealisierung Verstol3e gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG abzuwenden, sind gegebenenfalls MalRnahmen zum Schutz von Arten erfor-
derlich, die durch konkrete Vorhaben betroffen sind.
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In Abhangigkeit vom konkreten Zeitpunkt der Realisierung sind so genannte ,CEF-
MaRnahmen®, d. h. vorgezogene Vermeidungsmalinahmen, fir einige relevante Arten er-
forderlich. .

Als VermeidungsmalRnahme besonders geeignet hat sich eine Bauzeitenregelung in
Kombination mit einer (in Bezug auf die Vorhabenrealisierung) zeitnahen Erfassung des
Bestandes erwiesen.

Unter den Begriff ,Vorhabenrealisierung® fallen neben der eigentlichen BaumalRnahme
auch Malnahmen zur Bauvorbereitung wie Gehdlzbeseitigungen, Gebaudeabbriche
0. 8. auf den Flachen im Plangebiet bzw. im Umfeld im Sinne von § 29 BauGB.

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 Bestandslberprifung.

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

Vorhaben sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass unter die Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG fallende Arten, wie z. B. Brutvogel, Reptilien,
Amphibien, Waldameisen, oder andere nicht beeintrachtigt werden und
dass Vorhaben fachkundig durch eine 6kologische Baubegleitung liber-
wacht werden, um arten- und biotopschutzrechtliche Konflikte auszuschlie-
Ren.

Die notwendigen Nachweise sind in Abstimmung mit den zustédndigen Behdérden im Rah-
men der Vorhabenplanung zu fihren.

Da einige Festsetzungen des B-Planes auf spezielle Vorschriften verweisen, die nicht
allgemein zuganglich sind. In diesem Zusammenhang muss der Plangeber sicherstellen,
dass die Planbetroffenen von der betreffenden Vorschrift verlasslich und in zumutbarer
Weise Kenntnis erlangen koénnen.

Dies kann dadurch erfolgen, dass die DIN-Vorschrift bei der Verwaltungsstelle, bei der
auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsichtnahme bereitgehalten
und in der Planurkunde hierauf hingewiesen wird.

Darauf wird in der Planurkunde hingewiesen.

Die DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung®“, Ausgabe Dezember 2006, so-
wie die Storfall-Verordnung (12. BImSchV) gemeinsam mit dem ,,Leitfaden -
Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung - Umsetzung § 50 BImSchG*“ der Kommission fiir Anlagensicherheit
(KAS), Stand 2010 incl. 1. und 2. Korrektur vom 06.11.2013, werden zu je-
dermann Einsichtnahme bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebau-
ungsplan eingesehen werden kann, bereitgehalten.

9 Planrechtfertigung / Auswirkungen

Ergénzend zu den u. U. im Rahmen der Erlauterungen zu den einzelnen Festsetzungen
dargelegten Abwagungsentscheidungen werden nachfolgend weitere erlautert.

9.1 Entwicklung aus dem FNP

B-Plane sind allgemein aus dem Flachennutzungsplan (FNP) als vorbereitenden Bauleit-
plan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB).

Die urspringlichen Ziele und Inhalte B-Planes standen noch in einem Widerspruch zu den
Grundziigen des zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum B-Plan wirksamen
FNP. Der B-Plan kann nicht aus diesem FNP entwickelt werden.

Ein solcher B-Plan kann dennoch aufgestellt werden, wenn der Flachennutzungsplan nach
§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert bzw. erganzt wird. Grundsatzlich kann
nach § 8 Abs. 3 BauGB ein B-Plan auch vor dem FNP bekannt gemacht werden.
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Voraussetzung ist, dass der FNP zu diesem Zeitpunkt flir den betroffenen Bereich eine
hinreichende ,materielle Planreife” erreicht hat und dass der betreffende B-Plan geneh-
migt wurde.

Fir den FNP wurde ein Anderungsverfahren durchgefiihrt und abgeschlossen

Das nachfolgende Bild zeigt die neuen Darstellungen. Zusatzlich sind die externen Mal3-
nahmenflachen Gegenstand der FNP-Plan-Anderung.

Ny

FNP Jédnschwalde
2. Anderung
Baufldchen

Stand Entwurf April 2021
(© GeoBasis-DE/LGB)

Der B-Plan ist aus dem nunmehr geanderten FNP entwickelt.

9.2 Landesplanung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundsatze der Raum- Raumordnung
ordnung sind zu berucksichtigen.

Die Raumordnungsbehdrde wurde am bisherigen Verfahren beteiligt.

Als das relevante auf die eingereichte Planung bezogene Ziel der Raumordnung: wird Relevantes Ziel
das Ziel - Z 5.2 Abs. 1 LEP HR ,Anschluss neuer Siedlungsflachen® in den Stellungnah-
men benannt.

Die neue Siedlungsflache hat keinen Anschluss an das bereits vorhandene Siedlungsge- Z5.2Abs. 1 LEP HR -
biet der Gemeinde Janschwalde. Anschluss neuer Sied-

Damit deutet sich zunéchst ein Widerspruch zum Ziel Z 5.2 Abs. 1 LEP HR an. lungsflachen

Fir Gewerbe- und Industrieflachen sind gem. Z 5.2 Abs. 2 LEP HR allerdings Ausnahmen  Ausnahmemdglichkeit
von diesem Ziel zulassig, wenn besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes oder

der VerkehrserschlieRung ein unmittelbares Angrenzen der neuen Flachen an vorhan-

dene Siedlungsgebiete ausschliefl’en.

Im GI-Gebiet sollen sich, der festgesetzten Zweckbestimmung entsprechend, vorrangig  besondere Erforder-
Industrietriebe anzusiedeln. Das sind definitionsgemaf Betriebe, die erheblich belastigen  nisse des Immissions-
und die wegen ihres hohen Stoérgrades in anderen Baugebieten unzuldssig sind. schutzes

Der Grofdteil des Geltungsbereiches ist deshalb als Industriegebiet (GI-Gebiet) gem. § 9
BauNVO festgesetzt.
Bei den fir Industriebetriebe typischen Immissionen handelt es sich u. a. um

- Schall

- Geruch

- Staub

-  Gase

- Erschitterungen
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Aufgrund dieser Auswirkungen ist es zwingend erforderlich, dass das GIl-Gebiet einen
hinreichenden Abstand zu empfindlichen Nutzungen einhalt.

Ohne Beachtung des Trennungsgrundsatzes gem. § 50 BImSchG kénnen Genehmigun-
gen fur Industriebetriebe nicht erteilt werden. Stérende Betriebe werden auf Grund der
Festsetzungen des B-Planes das Gebiet dominieren.

Die Planungsziele schliefsen im Industriegebiet die Ansiedlung von Unternehmen, die un-
ter den Anwendungsbereich der Storfall-Verordnung (StdrfallV, 12. BImSchV) fallen, ein.
Um Auswirkungen von schweren Unféllen in Betriebsbereichen auf schutzbedurftige Ge-
biete so weit wie mdglich zu vermeiden, mussen Schutzabstande eingehalten werden
(siehe dazu: Leitfaden KAS-18 "Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen
nach der Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung - Umsetzung § 50 BImSchG").

Das geplante Baugebiet kann also zum Schutz der Wohnnutzung nicht unmittelbar an
Wohngebiete heranriicken, die gegeniber den entsprechenden Stérungen empfindlich
sind.

Bei den bestehenden Siedlungen in der Gemeinde Janschwalde handelt es sich aber in
der jeweils um Wohngebiete. Selbst zu Mischgebieten waren Abstande erforderlich.

Der Schutz der Wohnbevélkerung vor Immissionen schlie3t also das Heranrlicken an ei-
nen der Ortsteile der Gemeinde grundsétzlich aus.

Ein wesentliches Element des ,Grinen Industrie-, Gewerbe- und Technologieparks* ist
es, den Verkehr moglichst umweltvertraglich abzuwickeln. Durch die raumliche Nahe zur
Bahntrasse Cottbus-Guben besteht die Mdglichkeit, den ehemaligen Gleisanschluss der
militérischen Liegenschaft wieder zu beleben.

Durch den geplanten Gleisanschluss konnen die verkehrlichen Auswirkungen des Vorha-
bens (Anzahl der LKW-Fahrten, Schwerlast- oder Gefahrenguttransporte,

Durch die ehemalige Nutzung als Verkehrslandeplatz und urspriinglich als Militarflugplatz
liegt der Standort des Plangebietes rdumlich isoliert von Siedlungen im AuRenbereich.

Die nachstgelegenen Siedlungsbereiche befindet sich mit der Ortslage Drewitz ca. 800 m
ndrdlich und dem Ortsteil Janschwalde-Ost ca. 1.000 m stidlich des Plangebietes.

Ausgehend von diesen Entfernungen kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen oder Belas-
tigungen im Sinne von § 3 BImSchG fir die Wohnbevdlkerung weitgehend vermieden
werden.

Andererseits ermdglichen hinreichende Abstédnde zu den bestehenden durch das Woh-
nen dominierten Siedlungsflachen erst die Ansiedlung von Industriebetrieben.

Im vorliegenden Fall liegen also besondere Erfordernisse des Immissionsschutzes vor,
die ein unmittelbares Angrenzen der neu geplanten Baugebietsflachen an vorhandene
Siedlungsgebiete ausschlief3en. Erfordernisse der Verkehrserschliefung sprechen eben-
falls flr den gewahlten Standort.

Das wird von der GL anerkannt. Die Planungsabsicht ist, gem. Beurteilung der Planungs-
absicht in der Stellungnahme vom 02.02.2021, an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Inhalte des B-Plan-Entwurfes stehen (wie die vorliegenden Stellungnahmen der zu-
sténdigen Stellen zeigen) nicht im Widerspruch mit einer zu beachtenden Planung des
Landes.

9.3 Umwelt

Bestandteil des Aufstellungsverfahrens fir jeden Bauleitplan ist, von wenigen Ausnahmen
abgesehen, eine Umweltprifung (UP).

Im vorliegenden Verfahren ist auf Grund der Planungszeile eine Umweltpriifung erforder-
lich.

Die Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in die bauleitplanerische Abwagung einge-
bunden. Sie liefert das entsprechende Abwagungsmaterial.

Die Umweltfragen sind demnach nur ein Teil der Belange, die im Rahmen der Abwagung
durch den Plangeber zu beachten sind.
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Im Umweltbericht (UB) sind die Ausgangssituation, die Auswirkungen und die erforderli-
chen Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft sowie den Menschen und die anderen relevanten Schutz-
glter der Planungsebene und dem Planstand angemessen dargestellt.

Die im Rahmen der Umweltpriifung erstellten Fachbeitrage oder Gutachten sind im Um-
weltbericht aufgefihrt.

Beachtet sind auch die im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf vorgebrachten Stel-
lungnahmen mit umweltrelevantem Inhalt.

Eine entsprechende Ubersicht ist ebenfalls Bestandteil des Umweltberichtes.

Im Umweltbericht sind auf der Basis der bisher vorliegenden Untersuchungen umfangrei-
che Vorschlage fir Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahen herausgear-
beitet worden. Diese betreffen den Artenschutz bzw. die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung.

Soweit diese MaRnahmenvorschlage den Geltungsbereich des B-Planes betreffen, sind
diese als Festsetzungen in den B-Plan Gbernommen worden.

Andere Belange sind werden durch diese Regelungen nicht beeintrachtigt.

Der Ausgleich wird im Wesentlichen Teilen auRerhalb des Geltungsbereiches realisiert.
Die MalRnahmen selbst und die verfigbaren Flachen bzw. Standorte sind im Umweltbe-
richt dargestellt.

Im Mittelpunkt des Kompensationskonzeptes steht der Umbau des ehemaligen Bahndam-
mes im Bereich der LalRzinswiesen, der im Verbund mit den anliegenden Griinland- und
Ackerbereichen durchaus geeignet ist, den Uberwiegenden Teil der Arten, die vom Le-
bensraumverlust betroffen sind auszugleichen.

Der augenblickliche Zustand eines gro3en Teils der LalRzinswiesen lasst diese Aussage
Zu.

Die ,Extensivstreifen und die Festlegungen fiir die Griinlandbewirtschaftung werden die
Bedingungen fiir eine Reihe von Vogelarten wesentlich verbessern. Der Einzelnachweis
erfolgt im Rahmen der Konzeptentwicklung fir den ehemaligen Bahndamm und die an-
liegenden Flachen.

Der Ausgleich wird durch einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Die Verfugbarkeit
der entsprechenden Flachen ist gegeben.

Durch die Landwirtschaftsbetriebe und die Stadt Peitz wurde die generelle Zustimmung
bzw. Bereitschaft zur Umsetzung der konzipierten MalRnahmen schriftlich zugesichert.

Es wird vertraglich sichergestellt, dass fir vorzeitige MalRnahmen nach § 33 BauGB der
Ausgleich durch den Vorhabentrager erfolgt.

Die finanzielle Absicherung Uber die ersten 25 Jahre erfolgt im Rahmen des stadtebauli-
chen Vertrages.

Eine Zuordnung zu einzelnen Vorhaben ist bei einem Angebots-B-Plan, der ja die Einzel-
vorhaben nicht abgrenzen kann, nicht méglich.

Entsprechende Massnahmenblatter werden so gestaltet, dass sie den Eingriffen (Baufel-
dern bzw. im B-Plan festgesetzten Teilflachen) zugeordnet werden kdnnen. Die Umset-
zung der Maflnahmen erfolgt sukzessive entsprechend der Inanspruchnahme des
B-Plan-Gebietes.

Die Steuerung und das begleitende Monitoring werden durch den regionalen Land-
schaftspflegeverein im Auftrag der Gemeinde erfolgen. Der Verein steuert auch die Er-
folgskontrolle und Uber eine begleitende Arbeitsgruppe die standige fachliche Qualifizie-
rung der EinzelmaRnahmen.

Die entsprechenden Vertrage zur Umsetzung des Kompensationsprojektes mit dem Vor-
habentrager werden mit dem LfU abgestimmt.

Im Ergebnis ist gewahrleistet, dass fur die Naturschutzgiter
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- Boden/ Flache

- Wasser

- Lebensraum (Biotope), Tiere, Pflanzen / biologische Vielfalt
- Landschaft

- Klima/ Luft

keine unzulassigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Der erforderliche Ausgleich fiir die betroffenen Schutzgiter erfolgt teilweise im Plangebiet
und im Zusammenhang mit der ,Komplexmaflinahme* Lal3zinswiesen.

Die maRgeblichen Wohnsiedlungen befinden sich in einem hinreichend groRen Abstand
zum Industrie- und Gewerbepark.

Der so genannte , Trennungsgrundsatz® ist beachtet.

Hinsichtlich des Schallschutzes Mensch / Gesundheit / Bevdlkerung insgesamt ist nach-
gewiesen, dass die Orientierungswerte fiir Wohngebiete fir Gewerbelarm in den umge-
benden Siedlungen eingehalten werden kénnen.

Die Geruchsemissionen wurde fir die Planungsebene angemessen ermittelt.

Dies Abschatzungen zu den bestehenden Vorbelastungen sind fur die Planungsebene
speziell fur einen Angebots-B-Plan ausreichend.

Auch fir den Verkehrslarm kénnen die Orientierungswerte gesichert werden.

Erhebliche sonstige Immissionen kdnnen im Rahmen der Vorhabenplanung ausgeschlos-
sen werden.

Der Schutz vor Auswirkungen (im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Seveso Il-Richtlinie durch
schwere Unfalle in Betriebsbereichen wird soweit wie moglich gewahrleistet.

Die stationare intensivpadagogische Einrichtung zur Unterbringung und Betreuung von
Kindern und Jugendlichen des Arbeiter-Samariter-Bunds (ASB) sind in einem Gewerbe-
gebiet eingeordnet und erfiillen nicht die Kriterien eines Wohngebietes oder eines ver-
gleichbaren Schutzobjektes im Sinne der KAS 18. Es handelt sich auch nicht um ein Objekt
mit Besucherverkehr.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf der Grundlage der zuldssigen Ausnahmen keine
benachbarten Schutzobjekte entsprechend § 3 Abs. 5d BImSchG, wie z. B. Anlagen fur
sportliche Zwecke oder Baumarkte, in den angemessenen Sicherheitsabstand der dann
vorhandenen Betriebsbereiche errichtet werden.

Hinsichtlich der Abstande zu Schutzobjekten nach dem Naturschutzrecht, wird davon aus-
gegangen, dass zu entsprechend wertvollen bzw. besonders empfindlichen Bereichen ein
Mindestabstand von 200 m eingehalten werden soll. Dies ist im vorliegenden Fall gewahr-
leistet. Fur solche Objekte kdnnen nicht die auf den ERPG-Werten (Schutz der menschli-
chen Gesundheit) beruhenden Abstandsklassen als Abstandsmalistab herangezogen
werden.

Beeintrachtigungen fir sonstige Umweltschutzgiiter sind nicht zu erwarten.

Bei den gesetzlich geschltzten Biotopen im Plangebiet handelt es sich um regional haufige
und relativ problemlos herstellbare Biotope (z. B. Pionierwalder, Sandtrockenrasen).

Im Sinne eines optimalen Schutzes dieser Biotope ist der Weg der Verlagerung und Kon-
zentration gewahlt worden.

Vorwalder werden nicht durch Initialpflanzungen gestaltet, sondern die Flachen der unge-
steuerten Waldentwicklung Uberlassen. Ebenso wird mit den trockenen Sandheiden und
Silbergrasfluren verfahren.

Soweit mdglich werden die entsprechenden Geschiitzten Biotope auf der Flache erhalten.
Die geschutzten Biotope werden nicht unzulassig beeintrachtigt.

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt auf3erhalb von Schutzgebieten. Im Umkreis bis ca.
2,5 km befinden sich Teile des SPA ,Spreewald und Lieberoser Endmorane® (DE 4151-
421), des FFH-Gebietes ,Peitzer Teiche” (DE 4152-302), das FFH-Gebiet ,Pastlingsee*
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(DE 4053-304), das gleichnamige NSG Pastlingsee (4053-503) sowie Teile des Natur-
parks (NP) Schlaubetal (3952-701)

Der § 34 Abs. 8 BNatSchG geht zunachst davon aus, dass die FFH-Vertraglichkeits-
prifung im Rahmen der Aufstellung eines B-Planes erfolgen sollte.

Zu diesem Sachverhalt ist festzustellen, dass es sich hier um einen so genannten ,,Ange-
bots-Bebauungsplan® handelt.

Ein solcher B-Plan kann nicht als das ,Projekt i. S. v. § 34 BNatSchG eingestuft werden.

Wegen der Vielzahl der im Geltungsbereich zulassungsfahigen Vorhaben kann er grund-
satzlich keine konkreten Aussagen zu den Auswirkungen von Einzelvorhaben treffen.

Es ist nicht mdglich, alle Auswirkungen bereits bei der Planaufstellung zu beurteilen. Art
und Hohe der Emissionen der anzusiedelnden Betriebe lassen sich nicht abschatzen.

In solchen Fallen kann und muss die Natura-2000-Vertraglichkeit in das nachfolgende Ver-
fahren delegiert werden, was grundsatzlich zulassig ist.

Das geplante Vorhaben ist nicht geeignet, eine erhebliche Beeintrachtigung der umliegen-
den Schutzgebiete zu bewirken.

Im Rahmen der vorliegenden Angebotsplanung wurde die prinzipielle Mdglichkeit der Lo-
sung der des Artenschutzproblematik nachgewiesen.

Gebaude auf dem Gelande wurden im Hinblick auf Fledermduse und Vdgel untersucht.
Eine Ausnahme sind die auf dem Gelande befindlichen und vermieteten Shelter. Erfahrun-
gen aus anderen Ubungsgebieten lassen den Schluss zu, dass solche Anlagen Fleder-
mausquartiere enthalten.

Der Abriss der Shelter ist bisher nicht vorgesehen, eine Untersuchung sollte erst im Zu-
sammenhang mit einer eventuellen Abrissgenehmigung erfolgen.

Wahrend der Kartierungen auf dem Gelande wurde auch die Wahrscheinlichkeit des Vor-
kommens von Amphibienlaichplatzen Gberprift. In den sieben Loschwasserbehaltnissen
konnten keine Amphibien festgestellt werden. Der Teich im Eingangsbereich zeigt einen
extrem hohen Fischbesatz, der das Vorkommen von Amphibien ausschlieft.

Alle weiteren Laichplatze befinden sich in gréRerer Entfernung vom B-Planbereich; die
Nutzung als Landhabitat kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Wahrend der Kartierungen wurde einmalig eine Ringelnatter festgestellt. Sowohl dieser
einzelne Reptiliennachweis als auch das eventuelle Vorkommen von Amphibien ist arten-
schutzrechtlich nicht relevant.

Obwohl keine speziellen Untersuchungen zum Nachtkerzenschwarmer erfolgten, ist ein
Vorkommen nach Aussage der Biotopkartierer auszuschlielRen.

Im Umfeld des B-Planes konnten keine besonders stérungsempfindlichen Vogelarten fest-
gestellt werden.

Besondere Berlicksichtigung bei den bisherigen Untersuchungen fand das Vorkommen
der Ostlichen Smaragdeidechse. Im Verlauf der Erstuntersuchungen konnte ein Jungtier
in unmittelbarer Nahe der B-Plangrenze nachgewiesen werden. Inzwischen sind weitere
Untersuchungen durch das Buro ,Lacerta® durchgefuhrt worden. Diese lassen den Schluss
zu, dass die Ausbreitung der Art mit dem Ursprung eines in der Nahe gelegenen Vermeh-
rungsgebietes das B-Plangebiet noch nicht erreicht hat und der Nachweise des Jungtieres
eine Ausnahme darstellt.

Trotzdem wird eine Reihe von Maflinahmen flir den Schutz von Reptilien sowohl auf der
Flache als auch in unmittelbarer Nahe vorgesehen. Diese werden letztlich spater auch
dem Vorkommen der Ostlichen Smaragdeidechse nutzen.

Mit den geplanten Vermeidungs-, Schutz- und Minderungsmaflnahmenmalnahmen, den
artenschutzrechtlichen, den griinordnerischen und den Ausgleichsmallnahmen kdnnen
die Beeintrachtigungen der Schutzguter zum Teil vermieden sowie im raumlich-funktiona-
len Zusammenhang vollstandig ausgeglichen werden.

Es verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes, des Landschaftsbildes oder der anderen Schutzguter. Der
funktionale Zusammenhang wird grof3rdumig wiederhergestellt.
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Fir die in Anspruch genommenen Waldflachen wird ein adaquater Ausgleich in der Gro-
Renordnung 1 : 1 vertraglich abgesichert.

Die Festsetzungen des B-Planes fordern, Anlagen zur Nutzung alternativer Energie zu
installieren. Energietrager, die CO2 verursachen werden weitgehend ausgeschlossen.

Zur Klimaanpassung sind Vorsorgeflachen in Form von Grinflachen ausgewiesen. Es liegt
ein Uberflutungsnachweis vor.

Landwirtschaftsflachen oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen werden nicht in Anspruch
genommen. Bestehende Waldflachen kénnen weitgehend erhalten werden.

Méoglichkeiten zur Innenentwicklung durch das Nutzen von geeigneten Flachen, durch
Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung bestehen nicht.

Auf evtl. geeignete Flachen im Bereich des Kraftwerkes Janschwalde hat die Gemeinde
bauplanungsrechtlich keinen Zugriff.

9.4 Sonstige Belange

Die Wohnbedurfnisse und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die
sozialen und kulturellen Bedurfnisse (Familien, altere und behinderte Menschen, Bildung,
Sport, Freizeit, Erholung) als auch die verbrauchernahe Versorgung werden nicht beein-
trachtigt.

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Das Orts- und
Landschaftsbild wird geandert, aber nicht beeintrachtigt.

Zentrale Versorgungsbereiche werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Eine Ver-
brauchernahe Versorgung ist weiterhin moéglich.

Die Belange der Wirtschaft sind bericksichtigt. Das Planvorhaben dient insbesondere der
Wirtschaftsférderung und dem Schaffen von Arbeitsplatzen.

Der benachbarte Solarpark wird nicht durch Verschattung beeintrachtigt.
Die Land- und Forstwirtschaft sind teilweise betroffen.

Ein Teil der als Wald einzustufenden Flachen im Geltungsbereich werden in Anspruch
genommen. Es erfolgt allerdings flr diese ein Ausgleich auf externen Flachen.

Flachen fur die Landwirtschaft sind im Geltungsbereich nicht betroffen. Allerdings sind die
AusgleichsmaRnahmen teilweise auf externen Flachen fiir die Landwirtschaft geplant. Da-
fur sind Flachen mit einer GréRe von rund 425 ha vorgesehen. Diese MaRnahmen haben
somit eine direkte Wirkung auf die Bewirtschaftung der Flachen.

Aus diesem Grund werden die MaRnahmen, die in Nutzung befindliche Flachen betreffen,
im Detail zum gegebenen Zeitpunkt mit den jeweiligen Flachenbewirtschaftern abzustim-
men sein. Grundsatzliche Abstimmungen wurden bereits durchgeflhrt.

Die Mallnahmen auf den externen Flachen erfolgen gréfitenteils in Form von Extensivie-
rungsmalnahmen. Eine landwirtschaftliche Nutzung wird damit weiterhin sichergestellt.

Im Bereich der Lalzinswiesen werden bereits 110 ha extensiv, im Sinne der EU-
Agrarférderung, extensiv bewirtschaftet werden. Das zeigt, dass diese Lésung nicht im
Widerspruch zu den Interessen der Landwirte steht. Das bedeutet auch, dass effektiv nur
rund 300 ha verandert werden.

Die Finanzierung wird vertraglich gesichert. Fir die Landwirte entstehen keine Kosten.

Der aktive Bergbau im Umfeld des Plangebietes wird durch die zulassigen Vorhaben nicht
beeinflusst.

Die Planung steht als nicht im Konflikt mit dem Bergrecht.

Da bisher fiir den Geltungsbereich kein B-Plan existiert, sind Anspriiche wegen Vertrau-
ensschutz nach § 39 BauGB nicht zu erwarten.

Entschadigungsanspriche bei offentlicher Zwecksetzung von Flachen nach §§ 40 und 41
BauGB sind ebenfalls nicht zu erwarten. Es werden weder Flachen fliir Gemeinwohlzwecke
enteignet, noch fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte beansprucht, noch sind Wertminderun-
gen von Grundstiicken durch die Aufhebung einer zuldssigen Nutzung zu befirchten.
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Da keine Enteignungen notwendig werden, sind auch hier keine finanziellen Auswirkungen
auf die Gemeinde zu erkennen.

Die Rechte Privater werden nicht in unzulassiger Weise beeintrachtigt.

Es ist nicht erkennbar, dass die rechtlichen Interessen der RCP Solarpark Drewitz GmbH
& Co. KG, die den benachbarten Solarpark betreibt, durch die Planung betroffen sind.

Eine Verschattung durch die zulassigen baulichen Anlagen, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen fiihren kénnte, ist nicht méglich.

Die Belange der zivilen Luftfahrt waren zum Zeitpunkt der Plananzeige aus luftrechtlicher
Sicht durch den Bebauungsplan bertihrt, da sich das Plangebiet auf dem Flugplatzgelande
des ehemaligen Verkehrslandeplatzes (VLP) Cottbus-Drewitz befand.

Mit Bescheid vom 17.01.2020 wurde die Betriebsgenehmigung fiir den VLP Cottbus-Dre-
witz vollumfanglich widerrufen (mit Ablauf des 31.01.2020). Der Flugbetrieb ist seit dem
01.02.2020 eingestellt und nicht mehr zugelassen.

Insoweit bestehen keine Bedenken der zivilen Luftfahrt gegen den Bebauungsplan ,In-
dustrie- und Gewerbegebiet Janschwalde" der Gemeinde Janschwalde.

Die Belange der des Verkehrs und der technischen Ver- und Entsorgung und Versorgungs-
sicherheit sind bericksichtigt.

Der Guterverkehr kann weitgehend auf die Schiene verlegt werden. Auch fir die Arbeits-
krafte besteht die Moglichkeit, die Bahn zu nutzen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes einschlieBlich der einzelnen Teilflachen ist
grundsatzlich gewahrleistet. Die erforderlichen Trassen sind ausgewiesen.

Einzelheiten werden im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt. Das betrifft auch die
stadttechnische Erschliefung mit den erforderlichen Medien.

Die ErschlieBung des angrenzenden Solarparks ist ebenfalls weiterhin gesichert.

Planungen und Vorhaben der Nachbargemeinden werden durch die Planungsabsicht nicht
berihrt.

Die Interessen der Verteidigung sind durch die Planung berlcksichtigt bzw. nicht betroffen.

Die technische Umsetzung aller Malnahmen (innere und aufere Erschlielung, Bebau-
ung, Griinordnungsmalnahmen, ...) erfolgt in Regie des Vorhabentragers.

Er schaltet die zustandigen Versorgungsbetriebe ein. Die entsprechenden Erschliefungs-
konzepte und die Realisierungsplanung werden mit der Gemeinde abgestimmt.

Eigene Mallnahmen der Gemeinde oder Folgemallinahmen aulRerhalb des Plangebietes
mit Auswirkungen auf die Gemeinde werden nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht er-
forderlich.

Die Gemeinde wird mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB abzuschlielRen, um die Vorbereitung der ErschlieRungs- und naturschutzrechtlich
erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen und die Ausarbeitung der notwendigen Fachpla-
nungen rechtlich abzusichern.
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10 Anhang

10.1 Sonstige Hinweise fur die Durchfuhrung

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Vorhabenplanung die jeweils rechtsverbindli- Beachtung
chen sonstigen kommunalen Satzungen (wie z. B. Bebauungsplane, Gestaltungssatzung, Kommunale Satzungen
Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Stellplatzsatzung, ...) zu beachten sind.

Uber den jeweils aktuellen Sachstand sind zum gegebenen Zeitpunkt bei der Gemeinde
Erkundigungen einzuholen.

Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst liegt zum Standort folgender Hinweis vor. Umgang

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung mit Kampfmitteln

beizubringen. Darlber entscheidet die flir das Baugenehmigungsverfahren zustandige
Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach § 3 Abs. 1
der Ordnungsbehdérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998, verof-
fentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom
14.12.1998, verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veran-
dern. Sie sind verpflichtet diese Fundstelle gem. § 2 der genannten Verordnung unver-
ziglich der nachsten 6rtlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei anzuzeigen.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdfarbungen,  Auffinden von Boden-
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o. a. entdeckt  denkmalen

werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unverzlglich den zustandigen

Stellen anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind

gem. § 11 Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige in unverandertem

Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen.

Funde sind unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 4 und des § 12 BbgDSchG abga-

bepflichtig.

Rechtzeitig vor Baubeginn ist eine Kabel- und Leitungsauskunft fir Erdarbeiten/ Schacht-  Beachtung bergbauli-
schein in der Markscheiderei, einzuholen. che Anlagen

Vorhandene Festpunkte zur Vermessung missen erhalten bleiben und jederzeit zugang-
lich sein. Sollte in Ausnahmefallen die Vernichtung eines Messpunktes unumganglich
sein, ist dies mit der Markscheiderei vorher abzustimmen. Die Markscheiderei entscheidet
Uber die Notwendigkeit einer Neuvermarkung.

Der Zugang zu im unmittelbaren Bereich befindlichen Pegeln zur Grundwasserstandsbe-
obachtung muss jeder Zeit gewahrleistet sein.

Im Plangebiet und seinem Umfeld befinden sich diverse Leitungen unterschiedlicher Me- Leitungsbestand
dien und Unternehmen. Der Leitungsbestand ist bei der Vorhabenplanung zu beachten.

Es ist erforderlich, sich rechtzeitig vor der Aufnahme von Arbeiten Uber die genaue Lage
von Kabeln und Leitungen zu informieren.

Das trifft insbesondere auf den notwendigen Schutz bei Bau- und Pflanzarbeiten zu. Ge-
gebenenfalls sind die notwenigen Schutz- und Sicherheitsabstande zu beachten. Die be-
troffenen Leitungstrager sind rechtzeitig in die Planungen einzubinden.

Veranderungen am Bestand jeglicher Leitungen im Straflenraum als auch auf dem Grund-
stick sind nur im Einvernehmen mit den Versorgungsbetrieben zulassig.

In den StralRenrdumen sind geeignete und ausreichend breite Trassenstreifen fur die Un-
terbringung von neu zu verlegenden stadttechnischen Medien vorzusehen. Zu beachten
sind evtl. bereits vorhandene Leitungen.

Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser befestigter Verkehrs- und Dach-  Niederschlags-
flachen ist entsprechend § 55 Abs. 2 WHG i. V. m. § 54 Abs. 4 BbgWG ohne Beeintrach-  entwdsserung
tigung der Nachbargrundstlicke sowie Offentlicher Verkehrsflachen schadlos zuriickzu-

halten und auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Fir die Ableitung von Nieder-

schlagswasser abflusswirksam versiegelter Flachen gréfRer als 800 Quadratmeter sowie
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Gebaude mit einer Grundflache gréRer als 400 Quadratmetern ist eine Wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Plane zur Erstellung und wesentlichen Anderung sowie der Betrieb von Kanalisationsnet-
zen fur die offentliche Abwasserbeseitigung bedirfen gemalt § 60 WHG i. V. m. § 71
Abs. 1 BbgWG der wasserrechtlichen Anzeige.

Fir die Einleitung von Industrieabwassern in 6ffentliche Abwasseranlagen ist geman § 58
WHG und 72 BbgWG i.V.m. § 126 Abs. 1 BbgWG sowie der Verordnung Uber das Einlei-
ten von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen (Indirekteinleiterverordnung-IndV) eine
Indirekteinleitergenehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist gemal® § 40 AwSV bei der Unteren
Wasserbehoérde mindestens 6 Wochen vorher anzuzeigen.

Erdaufschlussarbeiten, bei denen so tief in den Boden eingedrungen wird, dass auf die
Bewegung und die Beschaffenheit des Grundwassers Einfluss genommen werden kann,
sind gemal § 49 WHG einen Monat vor Beginn der Mallnahme bei der Unteren Wasser-
behdrde anzuzeigen. Dies trifft z.B. auf die Errichtung eines Brunnens, Tiefenbohrungen
oder Baugruben zu.

Benutzungen von Gewassern (z.B. Entnahme von Grundwasser; Abwassereinleitung;
Einbringen von festen Stoffen ins Grundwasser) bedirfen gemaf § 8 WHG der wasser-
rechtlichen Erlaubnis durch die Unteren Wasserbehdrde.

Das Landesbergamt weist im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder ge-
ophysikalischen Untersuchungen auf die bestehende Anzeige-, Mitteilungs- oder Aus-
kunftspflicht hin (§§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 Lagerstattengesetz) hin.

Die nach § 202 BauGB geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errich-
tung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der
Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei Aushubarbeiten in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial insbesondere mit dem Mutterboden auszuschlieRen
sind.

Das Gelande des ehemaligen Flugplatzes Drewitz wurde Uber viele Jahrzehnte milita-
risch und fur die zivile Luftfahrt mit den erforderlichen Nebenanlagen genutzt. Im Rah-
men der historischen Recherche sowie der orientierenden Untersuchungen am Standort
wurden keine Gefahrdungen fir die Schutzgiiter menschliche Gesundheit, Boden-,
Grund- und Oberflachenwasser, Bodenluft sowie Flora und Fauna im Sinne des Altlas-
ten- und Bodenschutzrechtes festgestellt.

Dennoch ist der Standort gemaf § 29 Abs. 4 BbgAbfBodG im Kataster des Landkreises
Spree-Neilde unter der Registriernummer 012671 1093 vermerkt.

Diese Eintragung erfolgte ausschlieRlich zur Uberwachung von Manahmen im Rahmen
der Nutzungsanderung des Standortes, da aufgrund der bisherigen Nutzung Vergrabun-
gen oder weitere, nicht bekannt gewordene Handhabungsverluste nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

Auch ist eine abfallrechtliche Uberwachung von geplanten MaRnahmen erforderlich.

Des Weiteren ist auf dem beplanten Gelande gemaf § 29 Abs. 3 BbgAbfBodG im Ka-
taster eine Containertankanlage fir Flugbenzin vermerkt.

Die Eintragung erfolgte hier als Verdachtsflache stofflich, schadliche Bodenveranderung
gemal § 2 Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz unter der Registriernummer 012371
2055.

Die vorliegenden Unterlagen weisen hierzu eine unklare Aktenlage aus. Insofern bleiben
die Angaben existent und missen bei der Umnutzung beachtet und ggf. neu erstellt wer-
den.

Fir die hierim Rahmen der Aufstellung des B-Planes geplanten Vorhaben gibt es seitens
der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde grundsatzlich keine Einwande.
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Konkrete Abfall- und bodenschutzrechtliche Anforderungen kénnen erst formuliert wer-
den, wenn Unterlagen zu Vorhaben vorliegen. Diese sind in jedem Fall mit der zustandi-
gen unteren Abfall-wirtschafts- und Bodenschutzbehérde abzustimmen.

In Bezug auf die geplanten Versiegelungen am Standort sind bei der weiteren Planung
Aussagen zum Umgang mit den auszubauenden Bodenmaterialien zu treffen. Die Pla-
nung sieht hier eine nicht unerhebliche zusatzliche Uberbauung vor. Hierbei wird Boden-
material abgetragen, ausgebaut und umgelagert.

Fir die hier geplanten Manahmen wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Ande-
rungen der BBodSchV fir die Umsetzung der Planungen eine bodenkundliche Baube-
gleitung erforderlich werden kann.

10.2 Flachenbilanz

Hinweis: *Anteil an Flache Geltungsbereich

Bestand Planung Bilanz
Fléchen-- .. — Gesamt- ..
kategorie Z::;;:he Anteil * Iﬁgfzz;) flache Anteil F'::;;:he
(ha)

| Flugplatzbrache || 197,43|| 95,56% | | 0|l || 197,43 |
| Industriegebiet || 0 | | e7,13] 32,5%]| 67,13]
Teilflache 1.1 4,46

Teilflache 1.2 8,08

Teilflache 1.3 11,38

Teilflache 1.4 3,93

Teilflache 1.5 7,34

Teilflache 1.6 11,49

Teilflache 1.7 4,48

Teilflache 1.8 6,96

Teilflache 1.9 9,01

Industriegebiet || 0| 26,5/ 12,8%| 26,50
Teilflache 2.1 18,20

Teilflache 2.2 1,96

Teilflache 2.3 6,34

Gewerbegebiet || 0] 12,72|| 6,2%]|| 12,72
Teilflache 3.1 3,46

Teilflache 3.2 4,12

Teilflache 3.3 2,77

Teilflache 3.4 2,37

Gewerbegebiet || 0| 502| 29%| 592
Teilflache 4.1 1,57

Teilflache 4.2 1,84

Teilflache 4.3 0,97

Teilflache 4.4 1,54
| Gewerbegebiet || 0| \ | 242 12%]| 242]
Teilflache 5.1 1,66

Teilflache 5.2 0,76
| Industriegebiet || 0] | | 4765] 231%]| 47,65]
Teilflache 6.1 4,03

Teilflache 6.2 5,12

Teilflache 6.3 5,87
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Teilflache 6.4
Teilflache 6.5
Teilflache 6.6
Teilflache 6.7
Teilflache 6.8
Teilflache 6.9

‘ Sondergebiet

o] |

Teilflache 7.0

\ Verkehrsflidche H

0,78 ||

0,38% |

private Stralle
Weg

| Griinfliche

o] |

Grinfl. PG 1
Griunfl. PG 2
Granfl. PG 3
Grunfl. PG 4

Waldflache

8,39 ||

4,06% |

Waldflache 1
Waldflache 2
Waldflache 3
Waldflache 4
Waldflache 5
Waldflache 6

‘ Bahntrasse

o] |

‘ Summe

206,60 ||

100% |

Ubersicht Bestand

-

4,45
5,90
4,43
5,22
6,39
6,24

4,87 ||

2,4% ||

4,87 |

4,87

16,49 ||

8,0% ||

15,71 |

16,27
0,22

17,92 ||

8,7% ||

17,92 |

13,03
1,40
3,03
0,46

4,01 ||

1,9% ||

-4,38

0,35
0,15
1,40
0,68
1,38
0,05

0,97 ||

0,5% ||

0,97 |

0,97

206,60 ||

100% ||

0,00 |

Dargestellt sind die Nutzungsarten, die in der Tabelle oben erfasst sind.

Ubersicht Planung
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10.3 Bilanz Grundfldchen / Uberbauung

In der nachfolgenden Tabelle sind, bezogen auf die geplanten Nutzungen, die beste-
hende und die geplante maximal zuldssige Uberbauung der Grundstiicksflache gegen-
Ubergestellt. Aufgefihrt sind jeweils die Grundflachen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
(gerundet in ha) sowie der sich ergebende Uberbauungsgrad.

Hinweis: **Anteil Grundflache an der jeweiligen Flachenkategorie

:?:chenkatego- Bestand Planung Bilanz
T ) Ande-
e er- Uber- run
Iﬁ:ﬂa' Gesamt- ||\ . = bau- baute ijbegr-
(ha) flache ungs;* Flache ba!_ute
grad (ha) Flache
(ha)

‘ Flugplatzbrache H H 43,27 H H H H ‘
| Industriegebiet | | 2951|| 44,0%] 80% | 53,69| 24,18]
Teilflache 1.1 2,10 47.1% 80% 3,57 1,47
Teilfliche 1.2 0,46 5,7% 80% 6,46 6,00
Teilflache 1.3 9,46 83,1% 80% 9,1 -0,36
Teilflache 1.4 3,25 82,7% 80% 3,14 -0,11
Teilflache 1.5 6,05 82,4% 80% 5,87 -0,18
Teilflache 1.6 1,01 8,8% 80% 9,19 8,18
Teilflache 1.7 2,07 46,2% 80% 3,58 1,51
Teilflache 1.8 0,14 2,0% 80% 5,57 5,43
Teilflache 1.9 4,97 55,2% 80% 7,21 2,24
Industriegebiet 047] 1,8% 80% 21,2|| 20,73
Teilflache 2.1 0,18 1,0% 80% 14,56 14,38
Teilflache 2.2 0,26 13,3% 80% 1,57 1,31
Teilflache 2.3 0,03 0,5% 80% 5,07 5,04
Gewerbegebiet 433] 34,0%)| 80% | 10,19|| 586
Teilflche 3.1 0,14 4,0% 80% 2,77 2,63
Teilflache 3.2 0,46 11,2% 80% 3,3 2,84
Teilflache 3.3 1,94 70,0% 80% 2,22 0,28
Teilflache 3.4 1,79 75,5% 80% 1,9 0,11
Gewerbegebiet 091 154%]| 80% |  474| 383
Teilflche 4.1 0,20 12,7% 80% 1,26 1,06
Teilflache 4.2 0,15 8,2% 80% 1,47 1,32
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Teilflache 4.3
Teilflache 4.4

| Gewerbegebiet |

Teilflache 5.1
Teilflache 5.2

‘ Industriegebiet |

Teilflache 6.1
Teilflache 6.2
Teilflache 6.3
Teilflache 6.4
Teilflache 6.5
Teilflache 6.6
Teilflache 6.7
Teilflache 6.8
Teilflache 6.9

| Sondergebiet

Teilflache 7.0

‘ Verkehrsfldche

private Stralle
Weg

| Griinfliche

Grunfl. PG 1
Grinfl. PG 2
Grunfl. PG 3
Grinfl. PG 4

Waldflache

Waldflache 1
Waldflache 2
Waldflache 3
Waldflache 4
Waldflache 5
Waldflache 6

\ Bahntrasse

| Summe

Ubersicht Bestand Uberbauung

0,27 27,8%
0,29 18,8%
| 047]| 19,4%|
0,45 27,1%
0,02 2,6%
| 6,06| 12,7%]|
0 0,0%
0,01 0,2%
0,14 2,4%
2,23 50,1%
0,50 8,5%
2,11 47,6%
0,39 7,5%
0,59 9,2%
0,09 1,4%
| 1,26|| 259%]|
1,26 25,9%
| 11,48 69,6%]|
11,37 69,9%
0,11 50,0%
| 026|| 1,5%]
0,13 0,8%
0,01 0,7%
0,00 0,0%
0,12 26,1%
023|| 57%]|
0,05 14,3%
0,00 0,0%
0,01 0,7%
0,00 0,0%
0,17 12,3%
0,00 0,0%
| 028| 289%]|
| 5526| 26,7%|
>

80% 0,78 0,51
80% 1,23 0,94
40% | 0,96 049]
40% 0,66 0,21
40% 0,3 0,28
62% | 2951| 2345]
40% 1,61 1,61
40% 2,05 2,04
60% 3,52 3,38
80% 3,56 1,33
80% 4,72 4,22
80% 3,54 1,43
80% 4,18 3,79
60% 3,83 3,24
40% 25 2,41
100% |  4,87| 3,61|
100% 4,87 3,61
90% | 14,84|  3,36|
5% | 09| 0,64
0% | o[ -0,23
80% | 078|| 0,50]
69% | 141,68|| 86,42 |
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Ubersicht zulassige Uberbauung (Planung)

In der Ubersicht zum Bestand sind die tatsdchlich (iberbauten Flachen (z. B. die
Gebaudeflachen, die Stell- und sonstigen Verkehrsflachen) dargestellt.
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10.4 Pflanzlisten

Kletterpflanzen
Arten ohne Rankhilfebedarf

Pflanzliste 1

Dreilappiger Wilder Wein in Sorten: Parthenocissus tricuspidata

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Wilder Wein auch in Sorte: P. quinquefolia ,Engelmannii’

Arten mit Rankhilfebedarf

Blauregen Wisteria sinensis

Waldrebe Clematis vitalba

Baumarten Pfianziste 2
Feldahorn Acer campestre

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Sand-Birke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus

Traubeneiche Quercus petraea

Winterlinde Tilia cordata

Feld-Ulme Ulmus minor

Straucharten , , Pflanzliste 3
Gemeine Berberitze Berberis vulgaris

Hundsrose Rosa canina

Hecken-Rose Rosa corymbifera

Wein-Rose Rosa rubiginosa

Filz-Rose Rosa tomentosa

Sal-Weide Salix caprea

Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna (bzw. Hybriden agg.)

Kreuzdorn Rhamnus cathartica

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Obstbdume _ Pflanzliste 4
Wild-Apfel Malus sylvestris

Wild-Birne Pyrus pyraster

Trauben-Kirsche Prunus padus

Baumarten (Wald bzw. Waldmantel) Pflanzliste 5
Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Traubeneiche Quercus petraea

Nordische Eberesche Sorbus aucuparia

10.5 Quellenangaben

Neben den zur jeweiligen Planungsphase vorliegenden Stellungnahmen mit umweltrele-  Umweltbeitrdge
vantem Inhalt wurden die nachfolgend aufgefiihrten Quellen fir die Umweltpriifung her-
angezogen.

Weitere Quellen sind im Umweltbericht zusammengestellt.
- 01- Schalltechnisches Gutachten - Teil Verkehrslarm (Akustikbiiro Dahms)
- 02- Schalltechnisches Gutachten - Teil Gewerbelarm (Akustikburo Dahms)
- 03- Verkehrsuntersuchungen (PST GmbH)

- 04- Gutachterliche Stellungnahme ,Betrachtung von potenziellen Storfallauswir-
kungen® (GfBU)

- 05- Qualitative Stellungnahme Luftschadstoffe (Lohmeyer)
- 06- Versickerungsnachweis (Soltkahn AG)
- 07- Uberflutungsnachweis (Soltkahn AG)
- 08- Auswertung Bodenverhaltnisse (Ingenieur- und Baugrundbiiro Kunze GbR)
Der Umweltbericht (UB) mit seinen Anlagen ist als Teil Il Bestandteil dieser Begrindung  Umweltbericht

zum Bebauungsplan. Im UB sind u. a. auch die Fragen, die die Belange von Natur und
Landschaft sowie den Artenschutz betreffen, abgearbeitet.
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10.6 Rechtsgrundlagen

(Auswahl mit Aktualisierungsstand April 2022)

BauGB

BauNVO

PlanZV

BNatSchG

WHG

BImSchG

LEP HR

BbgNatSchAG

NatSchZustV

BbgWG

BbgDSchG

LWaldG

BbgBO

BbgKVerf

Baugesetzbuch in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Verordnung uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58),

Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts - Wasserhaushaltsge-
setz, vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585 ff.),

Bundes-Immissionsschutzge-
setz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274)

Verordnung Uber den Landesent-
wicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29.April 2019 (GVBL.I1/19, [Nr.
3%])

Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz in der
Fassung vom 21.01.2013
(GVBI.I/13, Nr. 03)

Verordnung Uber die Zustandig-
keit der Naturschutzbehorden
(Naturschutzzustandigkeitsver-
ordnung) vom 27.Mai 2013
(GVBI. 11713, [Nr. 43])

Brandenburgisches Wasserge-
setz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 02. Marz 2012
(GVBI.I/12, [Nr. 201,

Gesetz Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz)
vom 24. Mai 2004, (GVBI.1/04, [Nr.
09], S.215),

Waldgesetz des Landes Bran-
denburg vom 20. April 2004
(GVBI. 1 S. 137),

Brandenburgische Bauordnung
in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39])

Kommunalverfassung des Lan-
des Brandenburg vom 18. Dezem-
ber 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S.
286)

zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10. September 2021 (BGBI.
|'S. 4147) (Nr. 63)

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) (Nr. 33)

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) (Nr. 33)

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S.
3908)

zuletzt geéndert durch Art. 2 G v. 18. Au-
gust 2021 1 3901

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 24. September 2021 BGBI. |
S. 4458 (Nr. 69)

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 25. September 2020
(GVBI.1/20, [Nr. 28])

zuletzt geandert durch Verordnung vom
19. Juli 2021 (GVBL.II/21, [Nr. 71])

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 4. Dezember 2017
(GVBL.I/17, [Nr. 28])

zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.
April 2019 (GVBL.1/19, [Nr. 15])

zuletzt geandert durch Gesetz vom 9.
Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23. Juni 2021 (GVBI.l/21,
[Nr. 21])
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10.7 Verfahrensubersicht

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde am 05.03.2020 durch die Gemeindever-
tretung der Gemeinde Janschwalde beschlossen.

Die Gemeindevertretung Janschwalde hat am 04.06.2020 den Vorentwurf beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juni 2020 lag in der Zeit vom
02.07.2020 bis zum 04.08.2020 im Bauamt des Amtes Peitz 6ffentlich aus.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann Bedenken und Anregungen schriftlich oder zur Nie-
derschrift vorgebracht werden kénnen.

Die von der Planung betroffenen Behoérden, Trager offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 29.06.2020 um Abgabe einer Stellungnahme zum
Vorentwurf in der Fassung vom Juni 2020 gebeten.

Die Gemeindevertretung Janschwalde hat am 03.12.2020 den 1. Entwurf beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom November 2020 lag in der Zeit
vom 06.01.2021 bis zum 09.02.2021 im Bauamt der des Amtes Peitz offentlich aus.

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann Bedenken und Anregungen schriftlich oder zur Nie-
derschrift vorgebracht werden kénnen.

Die von der Planung betroffenen Behoérden, Trager offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 04.12.2020 um Abgabe einer Stellungnahme zum
Entwurf in der Fassung vom November 2020 gebeten.

Die Gemeindevertretung Janschwalde hat am 10.06.2021 den 2. Entwurf beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juni 2021 lag in der Zeit vom
08.07.2021 bis zum 09.08.2021 im Bauamt der des Amtes Peitz 6ffentlich aus.

Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis bekannt gemacht worden, dass wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann Bedenken und Anregungen schriftlich oder zur Nie-
derschrift vorgebracht werden kdnnen.

Die von der Planung betroffenen Behorden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbarge-
meinden wurden mit Schreiben vom 16.06.2021 um Abgabe einer Stellungnahme zum
2. Entwurf in der Fassung vom Juni 2021 gebeten.

Die Gemeindevertretung Janschwalde hat die Stellungnahmen der Behorden, Trager 6f-
fentlicher Belange, Nachbargemeinden und der Offentlichkeit am 04.11.2021 gepruft.
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