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1. Ziele, Vorgaben und Konzept des Bebauungsplanes
11 Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren
1.1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Firma Stahlbau Zoch GmbH beabsichtigt aus der wirtschaftlichen Lage heraus und zur
nachhaltigen Sicherung des Unternehmens die Erweiterung der bestehenden Produktionskapazitaten
sowie technisch und technologisch notwendige Umgestaltungen in innerbetrieblichen Ablaufen. Dazu
sind zusatzliche Gebaude, Bewegungsflachen und Freilagerflachen erforderlich.

Der vorhandene Standort der Firma an der Gemeindestral3e Zur Alten Mihle verfugt nicht mehr Gber
raumliche Kapazitaten fur diese Erweiterungen.

Der bisherige Standort des Gewerbebetriebes Zoch soll erhalten bleiben wie bisher fur das komplette
Spektrum Metall- und Stahlbau. Reduziert werden am Altstandort An- und Ablieferung sowie
Lagerkapazitaten, insbesondere Freilagerflachen.

Eine erhebliche Erweiterung des Produktionsumfangs bzw. der Produktionskapazitaten des
bestehenden Betriebes soll nicht erfolgen. Fir beengte Transportméglichkeiten (Anfahrt, Abfahrt),
beengte Bearbeitungsflachen in Hallen sowie nicht ausreichende bzw. beengte Lagerkapazitaten soll
Abhilfe geschaffen werden.

Herausgel6st und an den neuen Standort verlagert werden sollen vorrangig Arbeiten zur Bearbeitung,
Endmontage und Verladung von grof3en und sehr groRen Bauteilen und Baugruppen, die mit hohem
technischen Transportaufwand verbunden sind und grof3e technologische Bearbeitungsrdume und
Lagerflachen bendtigen.

Technologische Anforderungen (Arbeitsflachen, Bewegungsflachen) und Arbeitsschutzbedingungen
kénnen so besser erfillt werden, Transport und Lagerung werden vereinfacht.

Am bisherigen Standort sind insgesamt 8 Arbeitskrafte beschéaftigt. Am Erweiterungsstandort sollen 4
dieser Arbeitskrafte zeitweilig wechselnd zwischen altem und neuem Standort tatig sein. Zusatzlich
entstehen am neuen Standort 2 neue Arbeitsplatze. Am Erweiterungsstandort werden somit minimal
2, maximal 6 Arbeitskrafte eingesetzt.

Die Wahl des zusatzlichen Erweiterungsstandortes begriindet sich

= in der Nahe zum vorhandenen Standort (Betriebsorganisation, Ablaufe und Transportwege)

= in der Nachhaltigkeit der Weiter- und Umnutzung der vorhandenen Geb&ude am neuen Standort

= und in der dadurch moglichen Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft (heuer Standort
bereits bebaut und fast vollstéandig versiegelt)

= in den Eigentumsverhaltnissen (Standort befindet sich im Eigentum des Vorhabenstragers).

Im Verhéltnis zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Umsetzung am Standort ist die

auf das unbedingt notwendige MalR begrenzte Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzter

Flache vertretbar.

Planungsziele sind

= Umnutzung und Umgestaltung von Flachen im AuRenbereich nach § 35 BauGB

= Regelung stadtebaulicher, planungsrechtlicher, bauordnungsrechtlicher und erschlieBungs-
technischer Belange fiir das Plangebiet

= Festsetzungen zur geordneten, stadtebaulich und landschaftlich vertréglichen Einbindung des
Standortes sowie MaRnahmen der stadtebaulichen Gestaltung

= Sicherung der Flachen fir die Herstellung der notwendigen Verkehrsflaichen einschlie3lich
Stellplatzanlagen sowie der Flachen fur technische Ver- und Entsorgungsanlagen.

= Malnahmen zu Erhalt, Schutz, Umgestaltung und Entwicklung von Natur und Landschaft

Vorhabensbezug:

» Vorhaben als Teil des bereits bestehenden Gewerbebetriebes ,Stahlbau Zoch GmbH*

= Umnutzung bestehender Gebaude und AuRenanlagen sowie von bestehender Infrastruktur und
ErschlieBungsanlagen

= Auf Grund der Nutzungs- und Standortbesonderheiten sind konkret vorhabensbezogene
Festsetzungen erforderlich anstelle einer Einordnung in Baugebiete nach BauNVO.

= Die Planung bezieht sich auf das konkrete Investitionsvorhaben.

Geplant sind konkrete Riickbauten

= Oltank der bisherigen Heizungszentrale

= Traktorwaschanlage mit Entwasserung und Leichtflissigkeitsabscheider (in Vorwendezeit
errichtet, jedoch nie in Betrieb genommen)
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Geplant sind Umnutzungen und Umbauten (maximaler Endausbau gemaf Festsetzung 1.2 ):

= Gebaude 1 - Lagerung und Transport von Metallbau- und Stahlbauerzeugnissen, allgemeine
Nutzung als Lager, Nutzung als Werkhalle zur Herstellung und Bearbeitung von Metallbau- und
Stahlbauerzeugnissen
(Bauabschnitt 1 - Umnutzung zur Halle fir Baugruppenfertigstellung, Lagerung und Verladung
wurde per Baugenehmigung 02208/13 vom 02.12.2014 genehmigt)

= Gebaude 2 — Nutzung als Biro- und Verwaltungsgebaude sowie fiir Sozial- und Sanitarraume

= Gebaude 3 - Lagerung und Transport von Metallbau- und Stahlbauerzeugnissen, allgemeine
Nutzung als Lager, Nutzung als Werkhalle zur Herstellung und Bearbeitung von Metallbau- und
Stahlbauerzeugnissen

= Gebaude 4 + 5 — Lagerung und Transport von Metallbau- und Stahlbauerzeugnissen, allgemeine
Nutzung als Lager, Garage fur Betriebsfahrzeuge

= Umgestaltung von Freiflachen zu Umfahrungen, Bewegungsflachen, Stellplatzflachen und
Lagerflachen incl. Errichtung eines Portalkranes

Die Aufstellung erfolgt als Vorhabensbezogener Beba  uungsplan nach § 12 BauGB

1.1.2 Planverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Vetschau/ Spreewald hat am 30.01.2014
(Aufstellungsbeschluss) die Aufstellung des
Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes Nr. 02/2013
~Entwicklung Betriebsstandort Alter Laasower Weg" d er Stadt Vetschau/ Spreewald
beschlossen.

Gleichzeitig wurde am 30.01.2014 der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Vetschau/ Spreewald im Parallelverfahren gefasst (Erlauterung
siehe Punkt 1.2.1).

Bisheriges Verfahren:

30.01.2014 - Aufstellungsbeschluss der SVV

15.02.2014 - Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss im Amtsblatt fur die Stadt Vetschau/ S.
14.04.2014 - Stadtebaulicher Vertrag zwischen Vorhabenstrager und Stadt

09.10.2014 — Erarbeitung Vorhabenskonzept zur Plananzeige

23.10.2014 - Plananzeige an Landesplanung, LK-OSL, Regionalplanung und LUGV
20.11.-05.12.2014 — Stellungnahmen zur Plananzeige

19.12.2014 — Erarbeitung Plankonzept VBP

Januar 2015 - Abstimmung Planinhalte mit Vorhabenstrager und Stadt

14.02.2015 - Bekanntmachung § 3 (1) BauGB im Amtsblatt

26.02.2015 — Vorentwurf VBP

14.02.2015 — Bekanntmachung Offenlage im Amtsblatt fir die Stadt Vetschau/ Spreewald
02.03.2015 - Anschreiben § 4 (1) BauGB

02.03. — 07.04.2015 - Offenlage Vorentwurf § 3 (1) BauGB

30.04.2015 - Eingang Stellungnahmen § 4 (1) BauGB

Auswertung der Stellungnahmen

Abwagungsahnliche Behandlung der eingegangenen Hinweise und Anregungen
17.08.2015 — Entwurf VBP

31.08.2015 — Behandlung im Wirtschaftsausschuss

17.09.2015 — Behandlung im Hauptausschuss

08.10.2015 — Entwurfs- und Offenlagebeschluss der Stadtverordnetenversammlung
11.11.2015 — Bekanntmachung Offenlage im Amtsblatt fiir die Stadt Vetschau/ Spreewald
20.11.2015 - Anschreiben § 4 (2) BauGB

23.11.2015 bis einschlieBlich 23.12.2015 — Offenlage Entwurf § 3 (2) BauGB

06.01.2016 — Eingang Stellungnahmen § 4 (2) BauGB

Auswertung der Stellungnahmen

Abwagungsvorbereitung - Behandlung der eingegangenen Hinweise und Anregungen
Mérz 2016 — Satzungsfassung VBP

Geplantes Verfahren:
= 04.04.2016 — Behandlung im Wirtschaftsausschuss
= 28.04.2016 — Behandlung im Hauptausschuss
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= 19.05.2016 — Abwéagungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Entwurfsoffenlage
= 19.05.2016 — Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammliung

Geplantes Verfahren nach Rechtswirksamkeit der 6. Anderung zum FNP:
= Ausfertigung des Plandokumentes
= Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt fir die Stadt Vetschau/ Spreewald

Eine Genehmigung der Satzung zum Vorhabensbezogenen Bebauungsplan durch die héhere
Verwaltungsbehorde ist gemal § 10 (2) BauGB nicht e  rforderlich, da der VBP gem. 8§ 8 (3) aus
den Darstellungen des rechtswirksamen FNP entwickel  t sein wird. Dies gilt nur dann, wenn zu
diesem Zeitpunkt das Verfahren zur Anderung des FNP ebenfalls abgeschlossen und die FNP-
Anderung rechtswirksam ist.

Hinweis zur Handhabung von rechtlichen Belangen und Inhalten aus Stellungnahmen zum
Beteiligungsverfahren:

In der Begrindung sollen Planungsziele und Festsetzungen nachvollziehbar erlautert werden.
Gegenstand des Beteiligungsverfahrens nach 8 4 BauGB soll die Prifung der Planfassung
dahingehend sein, dass die Planinhalte mit allen fachlichen Belangen in Einklang zu bringen sind.

In den Stellungnahmen seitens der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange wird dabei mit
inhaltlichen Hinweisen und Anregungen, aber auch mit umfangreichen Verweisen/ Zitaten auf
Rechtsgrundlagen und Regelungen hingewiesen.

Die Berucksichtigung der Beteiligungsergebnisse soll in der Planbegrindung dargestellt und
dokumentiert werden. Daher ist es unumganglich, auf Inhalte der Stellungnahmen und auch
vorgebrachte Verweise auf Rechtsgrundlagen und Regelungen einzugehen, respektive diese in der
Planbegriindung zu zitieren.

Der Geltungsbereich des VBP  wird begrenzt durch

die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 109/1,

die nach Norden verlaufende festgelegte Trennungslinie innerhalb des Flurstiickes 93/3,
die.westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 75/1,

die nach Osten verlaufende festgelegte Trennungslinie innerhalb des Flurstiickes 75/1,

die 6stliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 75/1,

die nordliche, weiter die dstliche, weiter die sudliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 76/2,
die ostliche, weiter die siidliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 75/1,

die ostliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 93/3 sowie

die ostliche, weiter die siudliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 109/1.

Die Grenze des Geltungsbereiches des VBP verlauft mitunter nur in Teilflachen einzelner Flurstiicke.
Da somit nicht auf die Flurstiicksgrenze zuriickgegriffen werden kann, ist hier die Begrenzung genau
zu definieren. Der Geltungsbereich ist bei Verlauf entlang von Flurstiicksgrenzen eindeutig. Wenn
Flurstiicke geschnitten werden, so erfolgt dies im vorliegenden Fall immer in Verlangerung einer
Flurstlicksgrenze bis zum Schnittpunkt mit der nachsten der Geltungsbereichsgrenze entsprechenden
Flurstlicksgrenze.

Die Angabe von MaRketten und Winkeln ausgehend von amtlichen Vermessungspunkten oder
Flurstiicksgrenzen erfolgt somit nur im unbedingt notwendigen Umfang auf der Planzeichnung.

Der Geltungsbereich umfasst aus der Gemarkung Ogrosen, Flur 1
= teilweise Flurstick 75/1 und Flurstiick 93/3
= vollstandig Flurstiick 76/2 und Flurstiick 109/1.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs planes ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan es.
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1.2 Ubergeordnete Planungen/ UVP/ Weitere rechtlich e Vorgaben

Folgende Ubergeordnete Planungen sind zu beachten:

" Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008, zul. geéndert d. Artikel 124 des Gesetzes vom
31.08.2015 S. 1474

" Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

" Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009

" Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015
(GVBI. Il Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009

" rechtsverbindlicher FNP der Stadt Vetschau/ Spreewald (einschlie3lich LP)

1.2.1  Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Vetschau/ Spreewald ist seit 2006
rechtswirksam. Das Vorhaben ist im FNP als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt, da urspriinglich
die Weiternutzung fur landwirtschaftliche Zwecke vorgesehen war.
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Bebauungsplane sind gemalR § 8 (2) BauGB aus dem FNP zu entwickeln. Um Ubereinstimmung
zwischen den Planungszielen des VBP und den Darstellungen des FNP und die Zuléassigkeit der
beabsichtigten Festsetzungen des VBP zu erreichen, ist der Geltungsbereich des VBP im FNP
geandert als Gewerbeflache darzustellen.

Eine Einbeziehung der angrenzenden Flachen des Landwirtschaftsbetriebes Sajatz  in die Anderung
des FNP ist nicht erforderlich, da die dort angesiedelten Nutzungen mit Wartungsstitzpunkt fur
Landtechnik, Getreidebearbeitung, Getreidemischung, Getreideschrotanlage sowie Lager und
Hofladen fur landwirtschaftliche Erzeugnisse mit der bisherigen Darstellung des FNP als Flache fir die
Landwirtschaft Ubereinstimmt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemall § 8 ( 3) BauGB aus dem mit der 6.
Anderung gednderten FNP entwickelt sein.

GemalRl § 10 (2) BauGB ist somit eine Genehmigung des Bebauungsplanes durch die hdhere
Verwaltungsbehorde nicht erforderlich, sofern die Anderung des FNP abgeschlossen und
rechtswirksam ist. Die Anderung des FNP bedarf der Genehmigung.
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Landschaftsplan

Die zu Uberplanende Flache ist im Landschaftsplan/ LP zum FNP als Flache fir die Landwirtschaft
(Acker-, Grasland und landwirtschaftlicher Betriebsstandort) dargestellit.

Die Planungsabsichten entsprechen nur zum Teil den bisherigen landschaftsplanerischen
Zielvorgaben (siehe Ausschnitt aus dem Landschaftsplan). Entwicklungsziele und Erfordernisse sind:

- die vertragliche Nutzung des landwirtschaftlichen Betriebsstandortes

- die Nach- bzw. Umnutzung leerstehender Gebaude

- die landschaftsgerechte Einbindung

- standortgerechte Acker- und Grinlandnutzung.

Der Landschaftsplan ist anzupassen.
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1.2.2 UVP/UP

Entsprechend & 3 des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG) und § 1 (6) Nr. 7 BauGB, § la
(3) BauGB und § 2 (4) BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die Umweltvertraglichkeit des
jeweiligen planungsrechtlichen Vorhabens zu priifen. Im Verfahren zur Aufstellung des BP wird hierzu
parallel der Grinordnungsplan mit Eingriffs- und Ausgleichsplan erarbeitet.

Daruber hinaus ist die Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB fir den Geltungsbereich Gegenstand der
Planung. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (des Umweltberichtes) wurden wahrend
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der Behoérden/ Trager
offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB abgefragt.

Der Umweltbericht (Unterlage 01.3) wird gemaR § 2a Satz 1 Nr. 2 BauGB als gesonderter Teil der
Begrindung beigefiigt.

Prufungspflicht:

Bereits in der Phase der Bauleitplanung ist festzustellen, ob nach den 88 3b bis 3f UVPG fiur das
Vorhaben zuséatzlich zur Plan- UVP auch eine Verpflichtung zu  r Durchfiihrung einer Einzel- UVP
nach UVPG in der Vorhabenphase besteht. Das UVP- Gesetz unterscheidet hier zwischen
Vorhaben, die in der Vorhabenphase auf Grund der gesetzlich festgelegten Merkmale in jedem Fall
einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen sind oder die auf Grund einer vorgeschriebenen
Vorprufung des Einzelfalls UVP- pflichtig sein kénnen.

Das Planvorhaben wurde anhand Anlage 1 zum UVPG geprift:

Punkt 18.7 Allgemeine Stadtebauvorhaben

" Zulassige GR-G (Gebaude) 4.000 m2
" Zulassige GR-NA (Nebenanlagen) 11.400 m2
" Zulassige GR-gesamt gemalf § 19 (2) BauNVO siehe Flachenbilanz 15.400 m2
-> Punkt 18.7.1 nicht zutreffend ab 100.000 mz
-> Punkt 18.7.2 nicht zutreffend 20.000 — 99.999 m?

Fiir das Vorhaben ist eine UVP nicht erforderlich.
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1.2.3 Raumordnung und Regionalplanung

Der VBP ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (8 1 (4) BauGB). Die
Planungsabsicht wurde bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, Referat GL4 angezeigt,
die Beteiligung nach § 4 BauGB erfolgte im weiteren Verfahren.

Fir das Plangebiet (und den Anderungsbereich FNP) sind nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B
keine flachenbezogenen Festsetzungen getroffen worden.

Aus raumordnerischer Sicht handelt es sich nicht um die Entwicklung einer neuen Siedlungsflache im
Sinne von Ziel 4.2 LEP B-B, sondern um die Nachnutzung einer Siedlungsbrache. Mit Nach- bzw.
Umnutzung einer zivilen Konversionsflache (hochbaulich gepragte landwirtschaftliche Anlage) werden
die Grundsatze der Raumordnung angemessen bertcksichtigt.

Fur die Beurteilung des Vorhabens sind nachfolgende Erfordernisse der Raumordnung zur Steuerung
einer nachhaltigen Siedlungs- und Freiraumentwicklung maf3geblich:

Grundsatze aus 8 5 (1) — (3) LEPro 2007:

= Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche

= Vorrang von Innen- vor Auf3enentwicklung

= Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
= Reaktivierung von Siedlungsbrachen

= Anstreben von verkehrssparenden Siedlungsstrukturen

Grundsatz 4.1 LEP B-B:

= Vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur

= Raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung

Ziel 4.2 LEP B-B:
= Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete

Grundsatz 4.4 (1) LEP B-B:
= Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten kdnnen
bedarfsgerecht fur Siedlungszwecke entwickelt werden.

Grundsatz 5.1 (1) und (2) LEP B-B:
» Freiraumerhalt
= Minimierung der Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen

Die Planungsabsichten lassen keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Nach § 2 (2) Nr. 6 ROG ist der Schutz der Allgemeinheit vor Larm (im Rahmen der Planung)
sicherzustellen. Schadliche Umwelteinwirkungen und Beeintrdchtigungen auf schutzbedurftige
Gebiete (hier Wohnen) sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald wurde gem. § 4 BauGB beteiligt.

1.2.4 Weitere rechtliche Vorgaben

1.2.4.1 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutz  es und der Landschaftspflege

Das Plangebiet umfasst eine Siedlungsbrache (ehemaliger Landwirtschaftsbetrieb, zwischenzeitlich
fir nicht stérendes Gewerbe genutzt, hochbaulich geprégte Anlage) und eine landwirtschaftlich
genutzte Flache.

1.2.4.2 Schutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr.7b BauGB, § 32 BNatSchG

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen.
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1.2.4.3 Schutzgebiete nach §8 25 — 29 BNatSchG

Schutzgebiete nach 88 23 — 26, 28 und 29 sind durch das Vorhaben nicht berthrt. Das Plangebiet
befindet sich im Naturpark ,Niederlausitzer Landricken“ (8 27 BNatSchG). Der ehemalige
landwirtschaftliche Produktionsstandort wird nach- und umgenutzt sowie durch umfangreiche
Gehdlzanpflanzungen landschaftsgerecht eingebunden. Die Planung steht dem Schutzzweck und
Zielen des Naturparkes nicht entgegen.

1.2.4.4 Biotopschutz
Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Biotope.

1.2.4.5 Artenschutz
Im Rahmen der Bauleitplanung ist das spezielle Artenschutzrecht zu beriicksichtigen. Besonders und
streng geschitzte Arten bzw. deren Fortpflanzungs- und Ruhestétten unterliegen den Vorschriften des
§ 44 BNatSchG. Ausnahmen, Erméchtigung zum Erlass von Rechtsverordnungen sind nach § 45
BNatschG geregelt.

Geschiitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht vorgefunden.

Geschitzte Tierarten

Das Vorhabensgebiet fasst im Wesentlichen einen aufgelassenen hochbaulich gepragten ehemaligen
Landwirtschaftlichen Produktionsstandort, der zwischenzeitlich fir nicht stérendes Gewerbe
nachgenutzt wurde.

Die vorhandenen Hallen sind als potenzielle Lebensraume fir Fledermause weniger geeignet. Direkte
und indirekte Nachweise von Fledermausarten konnten wahrend der Bestandsaufnahme nicht
erbracht werden. Die Hallen bieten Gebaudebriter Lebensraum. Lediglich die Randstrukturen sind
potenzieller Lebensraum fiir Insekten, Reptilien (Zauneidechsen). Diese Bereiche sind aufzuwerten.
Unmittelbar vor den Baumalnahmen sind diesbeziiglich Untersuchungen vorzunehmen.
Insbesondere vor Umbauten oder Abrissarbeiten an Gebauden sind diese auf Brutvorkommen zu
untersuchen.

Es wird erwartet, dass sich die Eingriffe in die lokalen Tier- und Pflanzenbestdnde durch die
beschriebenen MalRnahmen vollumfénglich kompensieren lassen bzw. dass die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie des Lebensraumes der betroffenen geschitzten Arten im
raumlichen Zusammenhang gewahrleistet ist.

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und Kompens ationsmafRnahmen liegt kein Verstol3
gegen Verbotstatbestdnde des § 44 (1) Nr. 1, 2 und 3 BNatSchG vor. Ausnahmen bzw.
Befreiungen sind nicht erforderlich.

Zu den Belangen des Biotop- und Artenschutzes wurden insbesondere der Landkreis OSL und das
Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbrauchersch utz (LUGV) im Planverfahren beteiligt. Es
wurden keine Bedenken geéaulert.

1.2.4.6 Gehdlzschutz

Entlang der Plangebietsgrenzen befinden sich Gehdlzstrukturen, die bei einer Entfernung der
Eingriffsregelung unterliegen. Die an der 6stlichen Plangebietsgrenze vorhandenen 2 Birken
(Stammdurchmesser = 35 cm / Stammumfang = 110 cm), sind gemaR der Verordnung des
Landkreises Oberspreewald-Lausitz zum Schutz von Baumen und Hecken (GehdlzSchvVO LK OSL)
geschutzt.

Die Birkenreihe ist zu erhalten.

1.2.4.7 Wald
Zum Vorhaben wurde die untere Forstbehérde gem. § 4 BauGB beteiligt.
Waldflachen im Sinne des LWaldG sind nicht betroffen.

1.2.4.8 Gewasserschutz
Zum Vorhaben wurden der Wasser- und Bodenverband ,Oberland Calau® , das LUGV sowie die
untere Wasserbehdrde gem. § 4 BauGB beteiligt.

Der Geltungsbereich des VBP befindet sich in keinem festgesetzten Wasserschutzgebiet und in
keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im Landkreis OSL.
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1.2.4.9 Bodenschutz

Im Plangebiet wurden bauliche Anlagen fir landwirtschaftliche Zwecke genutzt. Aus der langjahrigen
Nutzung kann es zur Verunreinigung und Belastung in Konstruktionen und Boden gekommen sein.

Im Zuge der Bestandsaufnahme Gebaude (Gebaudeplanung) erfolgt eine Prifung auf
Schadensstellen bzw. den Eintrag von Treib- und Schmierstoffen in Konstruktionen und Boden.

Gefahrdungseinschatzung:

" Es erfolgte keine gemeinschaftliche Lagerung von Schadstoffen (z.B. Reinigungsmittel) oder
Treib- und Schmierstoffen. Treib- und Schmierstoffe wurden nur im Rahmen der taglichen
technischen Nutzung von Geréten gelagert.

" Es gab keine Werkstatttatigkeit, Reparaturflaichen, Reparaturrampen, zentralen Waschplatz.
Die Traktorenwaschanlage im nérdlichen Teil des Plangebietes wurde teilweise errichtet, jedoch
niemals genutzt.

" Ein Eintrag von Schadstoffen in Bodenflachen aul3erhalb von Geb&uden ist nicht erkennbar.

Weitere Untersuchungen sind vorzunehmen:

" Ortliche konstruktive Aufnahme jedes Gebé&udes bei baulichen Veranderungen im Rahmen der
hochbauplanerischen Bestandserfassung

" in diesem Zuge Sichtprifung auf Eintrag von Treib- und Schmierstoffen

" bei Bedarf Abstimmung mit der wunteren Bodenschutzbehérde (weitergehender
Untersuchungsbedarf)

Altablagerung (Altlastenkataster)
Im ausgewiesenen Plangebiet sind nach Prufung im Altlastenkataster des Landes Brandenburg
(ALKAT) keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

1.2.4.10 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und 8 la Abs. 3 BauGB findet Anwendung. Die

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB sind zu beschreiben und zu bewerten. Ferner sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB

anzuwenden und in die Abwagung einzustellen.

Eine detaillierte Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im beigefiigten Umweltbericht.

Die Eingriffe, die durch das Vorhaben einschliel3lich aller Einzelvorhaben entstehen, sind nicht gering.

Allerdings sind wesentliche Sachverhalte fur die Beurteilung heranzuziehen, welche Umfang und

Intensitat der Eingriffe erheblich relativieren bzw. mindern:

= Nachnutzung eines hochbaulich gepragten Standortes (Siedlungsbrache) unter Beseitigung von
Leerstand, mithin zu grofl3en Teilen der Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes

L] Nachnutzung von grof3flachigen befestigten Flachen (Beton, Pflaster)

Aktuell wird eingeschatzt, dass sich auch durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzung und der Versiegelungen, Erhaltungs- und
Kompensationsmafinahmen) die Eingriffe NICHT vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgleichen
lassen. Es sind zusatzlich zu den Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Plangebietes externe
Ausgleichsmaflinahmen erforderlich (siehe Umweltbericht).

1.2.4.11 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt als GE angrenzend an Flachen fur die Landwirtschaft und benachbart zu
Mischbauflachen.

Daraus ergeben sich durch Einzelvorhaben einzuhaltende immissionsschutzrechtliche Belange, die
fur alle Vorhaben innerhalb des Gewerbegebietes gelten. Mischbauflachen weisen dabei hinsichtlich
Larm einen gegenuber Wohngebieten verringerten Schutzanspruch auf.

Wirkungen auf das Plangebiet

Erhebliche negative Auswirkungen aus den angrenzenden Ackerflachen, den westlich und stdlich
benachbarten Mischbauflachen sowie dem siddstlich angrenzenden Landwirtschaftsbetrieb Sajatz
sind nicht zu erwarten.

Wirkungen durch das Plangebiet

Erhebliche Auswirkungen geplanter Nutzungen aus dem Plangebiet auf die Umgebung sind zu
erwarten:

= Verkehrsaufkommen aus der Nutzung des Plangebietes (Erhéhung jedoch gering)

= Emissionen in angrenzende Nutzungen (Larm)
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Hinsichtlich folgender Belange sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten:
Keine Luftverunreinigungen

Keine Erschitterungen, mechanische Schwingungen

Keine besonders zu behandelnden Abfallstoffe

Keine besonders zu behandelnden Abwéasser

Kein Staub

Keine Arbeiten mit chemischen Stoffen

Keine Korrosionsschutzarbeiten

Keine elektrolytischen und chemischen Verfahren zur Oberflachenbeschichtung von Metallen

Larm

Wesentlicher Bestandteil der Belange des Immissionsschutzes ist der Bereich Larm, hier
Gewerbelarm incl. Ziel- und Quellverkehr, der durch das Vorhaben verursacht wird.

Zur Behandlung dieser Belange wurde fur das Vorhaben durch die Eurofins Umwelt Ost GmbH,
Niederlassung Cottbus, die Schallimmissionsprognose zum VBP vom 28.05.2015 erarbeitet
(Unterlage 01.5).

Die Untersuchungsergebnisse wurden durch die fur Immissionsschutz zustandige Behérde (LUGV,
RA Sud) geprift und mit Stellungnahme vom 17.06.2015 bestatigt (Unterlage 01.5).

Grundlage der Betrachtung zuléssiger Larmimmissionen auf umliegende schutzwirdige Nutzungen,
die durch Larmemissionen seitens des Vorhabens aus dem Plangebiet verursacht werden, sind die
gemal DIN 18005-1 und TA Larm zulassigen Orientierungswerte fir Larmimmissionen in Flachen mit
schutzbediirftigen Nutzungen gegeniber Gewerbelarm.

Betroffen sind hier Wohnnutzungen innerhalb des Ortsteils Ogrosen. Die Wohnnutzungen befinden
sich innerhalb von Mischbauflachen (rechtswirksamer FNP 2006).

DIN 18005-1, Beiblatt 1, Punkt 1.1 Absatz e) Dorfgebiete und Mischgebiete

TA Larm, Punkt 6.1 Absatz c) Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete
Zulassige Beurteilungspegel fir Larmimmissionen

Tags (06.00 bis 22.00 Uhr) 60 dB(A)

Nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) 45 dB(A)

Ausgehend von der Ubernahme der Funktionen und Nutzungen aus dem VBP (Zufahrt,
Stellplatzanlagen, Bewegungsflachen, Nutzungen der Freilagerflachen, Nutzungen der Gebaude) in
die Prognose kann zusammenfassend festgestellt werden (Auszug Prognose, Punkt 5):

LAuf der Grundlage vorgelegter Planmaterialien zur Nutzung von Gewerbeflachen und Gebauden
sowie zum damit einhergehenden Verkehrsaufkommen im Gewerbegebiet und auf der 6ffentlichen
Stralle wurden Schallausbreitungsrechnungen zur Ermittlung der prognostischen Belastung von
Wohngebauden in der Nachbarschaft des Gewerbegebiets durchgefihrt.

Dabei ist festgestellt worden, dass auf dem unglnstigsten Nachweisort 10 2 tags mit einem
Beurteilungspegel < 52 dB(A) und nachts < 24 dB(A) und damit mit einer deutlichen Unterschreitung
der Immissionsrichtwerte zu rechnen ist.
Dariiber hinaus ist festzustellen, dass es auch zu keiner Uberschreitung der Irrelevanzschwelle tags
und nachts kommen wird, so dass die Vorbelastung am Standort unberiicksichtigt bleiben kann.
Erst recht ist mit gréRBeren Unterschreitungen an den weiteren Nachweisorten zu rechnen.
Gerauschspitzen mit einem Schallleistungspegel sind bis zu 108 dB(A) (Bremsgerausche) oder beim
Absetzen von Blechen von 115 dB(A) anzunehmen. Dennoch bedeutet dies an den nachstgelegenen
Nachweisorten in ca. 50 m Entfernung lediglich einzelne Spitzenpegel um 66 bis 73 dB(A), so dass
damit auch der diesbezlgliche Richtwert von 90 dB(A) fur die Tageszeit deutlich unterschritten wird.

Das anlagebedingten Fahrtenaufkommen udber die Landstrale L 52 liefert Belastungen an den
Nachweisorten in einer GréRenordnung unter 46 dB(A) tags bzw. unter 36 dB(A) nachts, so dass
keine Immissionsgrenzwertliberschreitungen zu erkennen und auch keine organisatorischen
MafRnahmen zu treffen sind.

Anhand der vorgestellten Ergebnisse zeigt sich, dass zusatzliche SchallschutzmalBnahmen nicht
explizit erforderlich sind, wenngleich auf die Notwendigkeit verwiesen werden muss, dass wahrend
schallintensiver Arbeiten in den Hallen deren Tore, zumindest die in Richtung Nachweisorte orientierte
geschlossen sein sollen.
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Unter Zugrundelegung der verwendeten Berechnungsverfahren, der ortlichen und planerischen
Gegebenheiten erscheinen die Ergebnisse plausibel und sicher.

Eine Fehlerbetrachtung lasst auf Grund der konservativen Annahmen und Entfernungen im
Normalfall + 3 dB erwarten, hier wird eher mit + 1 dB(A) bis — 3 dB(A) gerechnet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Gewerbegebietsnutzung unter
Berlicksichtigung  der  genannten  akustischen  Randbedingungen keine  schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne der TA Larm /5/ in der Nachbarschaft erwarten lasst, die Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur diese bedeuten.”

Die Schallimmissionsprognose wird Bestandteil des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes
(siehe Textliche Festsetzung 1.12).

Zusatzliche Festsetzungen fur bautechnische oder organisatorische Vorkehrungen hinsichtlich des
Immissionsschutzes sind nicht erforderlich.

Ergadnzende Betrachtung von Alternativen:
Bei gemeinsamer Beurteilung der beiden Standorte der Stahlbau Zoch GmbH in Ogrosen (Altstandort
und VBP) ware einer zusatzliche Verbesserung der Situation hinsichtlich des Immissionsschutzes nur
moglich, wenn der Betrieb teilweise oder insgesamt an einen anderen Standort aul3erhalb von
Ogrosen verlagert wiirde.
Eine Teilverlagerung ist unter Bertlicksichtigung aller Belange nicht vertretbar, da
= Fertigungsabschnitte und Arbeitsablaufe mit moéglichst kurzen Transportwegen zwischen den
Bearbeitungsorten gestaltet werden missen
= Arbeitskrafte zwischen den Standorten (Einsatzorten) pendeln missen.
Eine vollstandige Verlagerung ist unter Berticksichtigung aller Belange nicht vertretbar, da
= eine Nachnutzung der vorhandenen Bausubstanz im VBP und am Altstandort nicht mehr
moglich ware und durch eine komplette Neuerrichtung/ Neuversiegelung eines neuen
Standortes ersetzt wirde
» der betriebswirtschaftliche Aufwand in keinem vertretbaren Verhéltnis zum Nutzen stehen
wirde.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes wurden insbesondere der Landkreis OSL und das LUGV
im Planverfahren beteiligt.

1.2.4.12 Denkmalpflegerische Belange
Zum Vorhaben wurden die untere Denkmalbehérde und das Brandenburgische Landesamt fir
Denkmalpflege (Abt. Denkmalpflege und Abt. Bodendenkmalpflege) beteiligt.

Einzeldenkmale sind vom Planvorhaben nicht betroffen. Aus baudenkmalpflegerischer Sicht gibt es
keine Bedenken und Hinweise.

Bodendenkmale sind nicht direkt betroffen. Das Vorhaben liegt jedoch innerhalb von Flachen, auf
denen begriindet Bodendenkmale vermutet werden. Durch den Status als Siedlungsbrache kénnte
dort der Untergrund Spuren und Hinterlassenschaften bergen und deshalb als Bodendenkmal i. S. v. §
2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG zu betrachten und zu behandeln sein.

Auf Regelungen zu Verdachtsflachen und bei Funden wird hingewiesen (siehe Plandokument).

1.2.4.13 Brandschutz

Die Errichtung der Gebaude, baulichen Anlagen und Freianlagen erfolgt nach BbgBO. Berticksichtigt
werden die Belange der DIN 14 090. Erforderliche Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr werden
durch die 6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflachen gewahrleistet.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

1.2.4.14 Arbeitsschutz
Das Landesamt fiir Arbeitsschutz  wurde im Planverfahren beteiligt.
Die Arbeitsschutzbehérde wird auch im weiteren Verfahren der technischen Planung beteiligt.

1.2.4.15 Kampfmittel/ Fundmunition

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsd ienst und der LK-OSL wurden im
Planverfahren beteiligt.

Es gibt keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmitteln. Fir das Plangebiet gibt es
keinen Kampfmittelverdacht.
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1.2.4.16 Sonstige Belange

Das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR ) wurde im Planverfahren beteiligt.
Der Plangeltungsbereich liegt vollstandig im Beeinflussungsbereich der bergbaubedingten
Grundwasserabsenkung.

Auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschlissen geman
Lagerstattengesetz gegeniiber dem LBGR wird hingewiesen.

Die LMBV mbH wurde im Planverfahren beteiligt, insbesondere hinsichtlich der Boden- und
Grundwasserverhaltnisse sowie der sich daraus ergebenden Anforderungen.

Der Plangeltungsbereich liegt vollstindig im Beeinflussungsbereich der bergbaubedingten
Grundwasserabsenkung. Der Grundwasserwiederanstieg ist abgeschlossen. Daher liegt das
Plangebiet aul3erhalb einer noch aktuell wirkenden bergbaulich bedingten Grundwasserbeeinflussung.
Istwasserstand: 69,00 m NHN

Grundwasserflurabstand: 4,00 - 6,00 m

Es ist mit Schichtenwasser zu rechnen.

Die Industrie- und Handelskammer Cottbus wurde im Verfahren beteiligt.

Das Landesamt fiir Landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung wurde im
Planverfahren beteiligt.

Bei der angemessenen Erweiterung der Bauflache in angrenzende Landwirtschaftsflachen ist die
Flacheninanspruchnahme auf das unbedingt notwendige Mald zu begrenzen, um einem Entzug
landwirtschaftlicher Flachen entgegenzuwirken bzw. diesen zu minimieren.

1.2.4.17 Rechtsgrundlagen
Zu den Rechtsgrundlagen wird auf die Auflistung derselben auf dem Plandokument verwiesen.
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2 Vorhaben und Bebauungsplan
2.1 Plangebiet/ Lage

Das Plangebiet liegt am Ostrand des Ortsteils Ogrosen. Es wird begrenzt im Suden durch die
LandesstraRe L 52 (Ogrosener Dorfstral3e), im Westen, im Norden und im Osten durch Ackerflachen,
im Sudosten durch den Landwirtschaftsbetrieb Sajatz.

2.2 Bebauungskonzept

Ansatz ist die Nachnutzung einer Siedlungsbrache und mithin die Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes (Nachnutzung leer stehender ehemaliger Landwirtschaftsstandort mit 4 aufstehenden
Hallen und einem Sozialgebaude). Gebaude, bauliche Anlagen und Flachen sollen umgenutzt, saniert
und in begrenztem Umfang umgebaut sowie erweitert werden. Nutzungszweck ist eine Erweiterung
des ortsansassigen Gewerbebetriebes Stahlbau Zoch GmbH.

2.3 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung ist gesichert. Die Kapazitdt der Grundstiicksanschlisse bzw. Ver- und
Entsorgungsanlagen ist ausreichend.

2.3.1 Verkehrserschliel3ung

FlieRender Verkehr:

Die Zufahrt aus Richtung Ogrosener DorfstraBe (L 52) soll unverandert genutzt werden. An- und
abfahrende LKW (insbesondere Schwertransporte und Sattelauflieger) koénnen direkt von der
offentlichen StraBe auf das Gewerbegrundstick (und umgekehrt) fahren, ohne im 6ffentlichen
StralRenraum warten oder rangieren zu missen (im Gegensatz zum Altstandort). Dies verhindert nicht
nur Verkehrsbehinderungen des offentlichen Verkehrs, sondern minimiert durch Ziel- und
Quellverkehr entstehende Abgas- und Larmbelastigungen.

Ruhender Verkehr:

LKW kénnen je nach Bedarf die Gewerbehallen umfahren und anfahren zu An- und Abtransport.
Bewegungs- und Rangierflachen sind in ausreichendem Umfang vorhanden.

Gemal Satzung der Stadt Vetschau Uber die Errichtung von Stellplatzen (PKW) sind fiir die geplante
gewerbliche Nutzung Stellplatze je 60 bzw. 100 m2 Nutzflache erforderlich (Anlage 1, Zeile 9.1, 9.2).
Die Nutzflachen fur die Bearbeitung von Stahlteilen werden weitestgehend fir Arbeitskréafte
bereitgestellt, die wechselnd am Altstandort UND am neuen Standort des Gewerbebetriebes tétig
sind. Am neuen Standort werden insgesamt maximal 6 Arbeitskrafte eingesetzt (siehe Punkt 1.1).

Die Bereitstellung von 6 Stellplatzen fur Arbeitskrafte und 2 Stellplatzen fir Besucher als Festsetzung
ist somit ausreichend.

Dementsprechend wird die Anzahl der notwendigen PKW  -Stellplatze mit Textlicher
Festsetzung 2.3 abweichend von der Stellplatzsatzun g geregelt.

-> 6 AK + 2 Besucher = max. 8 Stellplatze

-> 4.000 m2 zulassige Gebaudegrundflache mit geringem Anteil 2geschossiger Einbauten

-> 4.800 m2 Nutzflache/ 600 m2 = 8 Stellplatze

Fur 8 Stellplatze gemaR dieser Festsetzung ist die Stellplatzflache P1 mit Planzeichen festgesetzt.

Dariiber hinaus sind weitere Stellplatze im Geltungsbereich zuldssig. Die Stellplatzflache P2 (8
Stellplatze) und die Stellplatzflache P3 (8 Stellplatze) werden mit Planzeichen festgesetzt, um die
Ubereinstimmung mit der Schallimmissionsprognose (Emissionsort) zu sichern.

2.3.2 ErschlieBung Ver- und Entsorgungssysteme
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen (VUE)
Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen sind nicht gesondert erforderlich. Alle Ver- und

Entsorgungsanlagen, die innerhalb des Plangebietes notwendig sind, werden in die jeweiligen
Bauflachen integriert.
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2.3.2.1 Schmutzwasser

Gemal der nach § 66 (1) Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) bestehenden Abwasserbesei-
tigungspflicht ist das auf den Flachen im Satzungsgebiet anfallende Abwasser ordnungsgeman zu
entsorgen bzw. zu beseitigen. Abwasser ist gemal § 64 (1) BbgWG als Schmutz- und
Niederschlagswasser grundséatzlich getrennt abzufthren.

Die vorhandene vollbiologische Klaranlage soll weiter genutzt werden. Fir die Anlage besteht die
Wasserrechtliche Erlaubnis 12-08-181-06 vom 02.12.2014. Die Anlage besitzt eine Kapazitat von
derzeit 8 Einwohnergleichwerten. Diese Kapazitat ist prognostisch fir das gesamte Vorhaben
weiterhin ausreichend. Sollte dennoch zukinftig eine hohere Kapazitat erforderlich sein, ist eine
entsprechende Erweiterung der Anlage am Standort méglich und zuléssig.

Eine Festsetzung von Flachen zur Abwasserbeseitigung erfolgt fir den Standort der Klaranlage.

2.3.2.2 Niederschlagswasser

Gemal der nach § 66 (1) Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) bestehenden Abwasserbesei-
tigungspflicht ist das auf den Flachen im Satzungsgebiet anfallende Abwasser ordnungsgeman zu
entsorgen bzw. zu beseitigen. Abwasser ist gemal § 64 (1) BbgWG als Schmutz- und
Niederschlagswasser grundsatzlich getrennt abzufthren.

Insbesondere ist fir die schadlose und ordnungsgemalRe Niederschlagswasserbeseitigung auch im
Hinblick auf Starkregen und sonstige extreme Witterungsbedingungen Sorge zu tragen.

Die Beschreibung der Anlagen zur Niederschlagswasserableitung und die rechnerischen Nachweise
siehe Entwasserungsplan (Unterlage 01.6) .

Interne Regenwasseranlagen

Fur die voll- bzw. teilversiegelten Dach- und Hofflachen existieren Ablaufe und Grundleitungen sowie
zentrale Sammelleitungen. Diese Anlagen werden in den Flachen der Neuversiegelung
(Gebaudeerweiterungen und zusatzliche befestigte Flachen auf dem privaten Grundstick) durch
Mulden, Rinnen, Ablaufe und Grundleitungen entsprechender Dimensionierung erganzt, die in den
Bestand einbinden.

Grundlage fur den Ansatz der zu entwassernden Flachen sind die laut Festsetzung 1.6 VBP
zulassigen Grundflachen mit

Zulassiger Grundflache Gebaude 4.000 m2
Zulassiger Grundflache Nebenanlagen/ befestigte Flachen 11.400 m2

Die 11.400 m2 Flachen fur Nebenanlagen/ befestigte Flachen sind dabei aufzugliedern gemaR Plan
der Versiegelungen (Unterlage 02.2) in

Vollversiegelung (100%) fir Flachen mit Asphaltfrasgut, Asphalt, Beton 7.265 m2
Teilversiegelung (70%) fur Flachen mit Betonpflaster 4,135 m2
(incl. Flachen, die aus Betonflachen in Pflasterflachen umgewandelt werden sollen)

Versickerungsflachen innerhalb der Grunflachen stehen nur in geringem Umfang und teilweise nur
eingeschrankt nutzbar (gleichzeitige Funktion als Gehdlzstreifen) zur Verfigung, so dass ein
maoglicher Versickerungsanteil sehr gering wére. Zudem miusste mit hohem Aufwand das Gefalle
befestigter Flachen bzw. das Leitungssystem geandert werden. Deshalb wird auf eine Anderung des
Gesamtsystems der Regenentwéasserung verzichtet und das Entwésserungssystem der Ableitung wird
beibehalten und angepasst bzw. (insbesondere fir die Neuversiegelungen) erganzt/ erweitert. Eine
direkte Versickerung anteilig durch den teilversiegelten Schichtenaufbau der befestigten Flachen
erfolgt dort, wo Teilversiegelungen hergestellt werden.

Fur die vollversiegelten Flachen erfolgt die Ableitung fir den gesamten Wasseranfall. Flachen, die mit
Asphaltfrasgut als Unterbau und/oder Nutzschicht hergestellt werden, sind als Vollversiegelung
anzusetzen.

Die Entwasserungsanlagen werden im Bestand weiter wie bisher in Richtung Westen bis an die
Grundstiicksgrenze des Gewerbegrundstiicks zum Ubergabeschacht gefihrt.
Bis zum Ubergabeschacht R1 erfolgt die Ableitung liber das private Entwéasserungsnetz.

Externe Regenwasserableitung

Ab Ubergabeschacht R1 erfolgt die zentrale Ableitung des Niederschlagswassers auRerhalb des
Plangebietes Uber die vorhandene Entwasserungsleitung im Eigentum der Stadt (6ffentliche Leitung)
bis zum Einleitbauwerk am offenen Graben L 122/1.
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Die Leitungsanlage incl. Schachte verlduft zwischen dem Vorhaben/ VBP und dem Einleitbauwerk in
den Graben L 122/1 uber Flachen (Gemarkung Ogrosen, Flur 1), die sich in Privateigentum befinden:
= Flurstick 74 - Volker Sayatz
= Flurstick 73 — Helga Jochintke
= Flurstiick 349 — BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (kreuzender Weg)
= Flurstick 441 — Alfred Rinza (Graben L 122/1 in Unterhaltspflicht WBYV)

Die Sicherung der Leitungsanlage als Leitung im Eigentum der Stadt (6ffentliche Leitung) erfolgt (ohne
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit) im Rahmen des offentlichen Leitungsrechtes
auf der Grundlage einer schriftlichen Vereinbarung zwischen Stadt und dem jeweiligen Eigentimer zu:
= dauerhafter Verlegung, Belassung und Unterhaltung der Entwasserungsleitung fir
Niederschlagswasser einschlieRBlich dazugehdriger Anlagen (Schéachte) und des
Schutzstreifens (2 x 4,00 m fir DN 400 — DN 600)
= zulasten des Eigentimers des Flurstiickes
= zugunsten der Stadt Vetschau/ Spreewald als Eigentimer der Leitung bzw. des jeweils
Unterhaltsbeauftragten* der Stadt.
Diese Vereinbarung ist fir die Flurstiicke 74 und 73 und 349 erforderlich.
Als Unterhaltsbeauftragter* fur die Leitung im Auftrag der Stadt soll der Vorhabentrager/ Eigentiimer
der Flachen des VBP und Nutzer der Leitungsanlage (derzeit Herr Zoch) eingesetzt werden.

Die Sicherung fur das Flurstick 441 erfolgt Uber das offentliche Recht des WBV als
Unterhaltspflichtiger des Grabens L 122/1 = Gewasser Il. Ordnung.
Der offene Graben L 122/1 befindet sich als Gewasser |Il. Ordnung in der
Gewasserunterhaltungspflicht des WBV (Wasser- und Bodenverband ,Oberland Calau*).
Die Einbindung in den Graben ist zu ertiichtigen (Dokumentation an WBV!):

= Anpassung Einleitrohr biindig an Béschungsprofil

= Sicherung des Auslaufes gegen Ausspilungen mit GroR3pflaster 15x15 cm in Betonbett

= Kennzeichnung der Einleitstelle mittels Stahlrohr/ Vierkant mit rot- weil3er Markierung, H6he

100 bis 150 cm Uber Gelandeoberkante

=  Wiederherstellung Boschung, Boschungsful? und Grabensohle im Baubereich

= Anzeige der Sanierungsarbeiten an WBV (Baubeginn, Fertigstellung), Abnahme durch WBV

= Hinweis: Fur die Arbeiten ist eine wasserrechtliche Zulassung der uWB-OSL erforderlich.
Die weitere Ableitung erfolgt unverandert Gber den offenen Graben L 122/1 bis zum Alten Vetschauer
Muhlenflief3.

Die Leitungsanlage besteht aus Betonrohr DN 500 mit Schéchten in Betonringbauweise bzw. aus
Mauerwerk mit Bodenplatte und Betonringaufsatz.
Die Leitungsanlage ist intakt und nutzbar (Ergebnis der Befahrung der ETS GmbH & Co.KG vom
27./28.07.2015 — Befahrungsbericht liegt vor).
Sanierungs- bzw. ErtiichtigungsmalRnahmen werden in Unterlage 01.6 beschrieben:

= Sanierung von Schachten (Schachtképfe, Schachtkonus, Schachtabdeckung)

= Kennzeichnung von Schéachten

= Ertichtigung des Auslaufbauwerkes

Fur die insgesamt vorhandenen und geplanten versiegelten Flachen im Plangebiet wurde ein
Gesamtanfall Regenwasser von 336,29 I/s = 2421,29 m3/ 2h bzw. eine Gesamtmenge von 302,66 m3
(5jahriges Regenereignis Uber 15 min) ermittelt. Diese Wassermenge kommt Uber die genannten
Anlagen zur Einleitung in den Graben L 122/1 und weiter in das Alte Vetschauer Muhlenfliel3.

Die externe Leitungsanlage zwischen Plangebiet und Graben L 122/1 ist ohne Anderung der
Querschnitte (DN 500) ausreichend dimensioniert zur Aufnahme der anfallenden
Regenwassermenge (rechnerischer Nachweis siehe Unte  rlage 01.6).

Hinweis:

Die Ableitung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan grundséatzlich komplett Giber die externe
Entwésserungsleitung zur Einleitung in oberirdische Gewasser geregelt.

Nicht erfasst werden hiervon Teile des Niederschlagswassers, die auf Grund des teilversiegelten
Schichtenaufbaus auf natiirlichem und direktem Wege zur Versickerung unter Flachen ihres Anfalls
gelangen.
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Genehmigungen und Erlaubnisse:

Fur die offentlichen Entwésserungsanlagen auflerhalb des Plangebietes besteht Anzeigepflicht
gegeniber der unteren Wasserbehorde.

Versickerung bzw. Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser bedurfen der
wasserrechtlichen Entscheidung der uWB. Die rechnerischen Nachweise der Versickerungsfahigkeit
(Kf- Wert) sind im Falle einer Versickerung im bauordnungsrechtlichen Verfahren mittels
Baugrundgutachten zu fihren.

Die rechnerischen Nachweise und Antrage auf wasserrechtliche Entscheidungen werden bei der
Projektplanung mit der uWB abgestimmt und im Bauantragsverfahren einschlieflich
Entwasserungsplan vorgelegt.

Durch den Wasser- und Bodenverband wurden Hinweise zu konstruktiven und organisatorischen
MaRnahmen im Falle einer baulichen Ertichtigung der Regenwasserableitung gegeben. Diese
Hinweise wurden in den Text zum Entwasserungsplan (Unterlage 01.6) aufgenommen.

2.3.2.3 Loschwasser

" Grundschutz Nachweis Kapazitat 48 m3/h fur die Dauer von 2 Stunden (Ricksprache Herr
Worreschk am 09.02.2015)

" Léschwasserentnahme aus Hydrant Grundstick Sayatz (FS 76/3), Léschwasserkapazitat 31,2
m3/ Stunde (Stadt Vetschau, Frau Bartel, 09.02.2015)

" Léschwasserentnahme aus Hydrant Grundstick Ogrosener DorfstralRe 15,

Léschwasserkapazitat 57,0 m3/ Stunde (Stadt Vetschau, Frau Bartel, 09.02.2015) — Entfernung
210 m zum Tor Zoch, 276 m zum Sozialgeb&dude/ Gebaude 2

" Evtl. ergdnzende Sicherung durch 80m- Tiefbrunnen mit Pumpenanlage noérdlich von Gebaude
2 (Planzeichen) - Kapazitat des Brunnens bisher nicht durch einen Pumpversuch gepruft
" Anfahrbarkeit aller Gebaude mit Feuerwehrfahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von 16 t

2.3.2.4 Trinkwasser

Der Standort ist mittels Netzanschluss des WAC aus Richtung Westen (Anschlusspunkt an der
Nordseite des Gebaudes 4) an die offentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Fir den
prognostizierten Bedarfswert der Gebaudenutzungen ist der vorhandene Anschluss ausreichend
dimensioniert.

Bei Herstellung der geplanten zuséatzlichen 5 Gartenzapfstellen ist eine kostenpflichtige
Anschlusserweiterung unbedingt erforderlich (Abstimmung der technischen Lésung und der
Bedarfsanmeldung mit dem WAC im Rahmen der technischen Planung).

Die Sicherung von Leitungsrechten im Plangebiet ist nicht erforderlich, da die Leitungen auf der
Grundlage der AVB Wasser des WAC durch den Flacheneigentiimer/ Anschlussnehmer zwingend zu
dulden sind.

2.3.2.5 Elektroenergie

Der Standort ist mittels Netzanschluss der MitNetz Envia aus Richtung Westen (Anschlusspunkte/
Zahlerstandorte an der Suidwestecke Gebaude 1 und an der Sudseite Gebaude 5) an die 6ffentliche
Elektroenergieversorgung angeschlossen.

Fiur das Gebéaude 1 besteht ein Bedarfswert von 32 kW (Gleichzeitigkeitsfaktor 0,5), fir die Geb&aude 2
bis 5 zusatzlich ein Bedarfswert von 25 kW. Der vorhandene Anschluss ist ausreichend dimensioniert.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine 20 kV- Freileitung der MitNetz Envia. Fir den
Verlauf dieser verbleibenden/ zu erhaltenden Freileitung werden Leitungsrechte festgesetzt.
Hinsichtlich dieser geplanten Leitungsrechte zugunsten der MitNetz Envia siehe Punkt 2.3.3.

Die Sicherung von weiteren Leitungsrechten im Plangebiet ist nicht erforderlich, da die Leitungen auf
der Grundlage der Netzanschlussverordnung der MitNetz Envia durch den Flacheneigentimer/
Anschlussnehmer zwingend zu dulden sind.

Es ist die Errichtung von PV- Dachanlagen zuléassig. Entsprechende Abstimmungen mit dem
Versorgungstrager zu den technischen Bedingungen von Anschluss und Einspeisung erfolgen im
Rahmen der technischen Planung.

2.3.2.6 Kommunikationsnetze

Der Standort ist mittels Standard- Netzanschluss der Telekom aus Richtung Westen (Anschlusspunkt
Nordseite Gebaude 4) an die 6ffentlichen Kommunikationsnetze angeschlossen.

Die Sicherung von Leitungsrechten im Plangebiet ist nicht erforderlich, da innerhalb des Plangebietes
(auBer Hausanschluss) keine Leitungen der Telekom verlaufen.
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2.3.2.7 Warmeversorgung (Warmwasser + Beheizung/ Te  mperierung) und Warmeschutz

Eine Warmeversorgung ist hauptsachlich fir das Gebaude 2 erforderlich. Die vorhandene
Olheizungsanlage soll durch einen modernen Brennwertkessel ersetzt werden. Der notwendige
Flissiggastank soll freistehend zwischen Gebaude 1 und 2 errichtet werden.

Das Gebaude 1 wird tber eine Infarotheizung Typenreihe OPTIMA Plus beheizt.

Die Gebaude 3 bis 5 werden derzeit als Kalthallen genutzt. Bei Notwendigkeit kommen hier
gleichartige Systeme wie in Halle 1 zum Einsatz.

2.3.2.8 Abfallentsorgung

= Abfallbeseitigung tUiber zentrale Standorte/ Standplatze im GE (ohne Festsetzung)

= Entsorgung Uber KAEV ,Niederlausitz*

= Ausbildung Zufahrt, Anfahrbarkeit und Abfallsammelpunkt selbst gemaf den Vorgaben des KAEV
(siehe Datenblatt KAEV)

2.3.3 Sicherung von Leitungsrechten sowie Rechten D ritter

Fur den Verlauf der 20kV- Freileitung werden im VBP Leitungsrechte festgesetzt. Die Eintragung einer
beschrankt personlichen Dienstbarkeit (Leitungsrecht) zugunsten der MitNetz/ Envia (15,00 Meter
Breite und ca. 45 Meter Lange) dauernd zur Verlegung, Belassung und Unterhaltung von
Versorgungsleitungen der Stromversorgung ist nicht erforderlich.

Zulassige Nutzungen in Flachen mit Rechten Dritter werden per textlicher Festsetzung geregelt
(Bebauungsverbot).

Aus den Nutzungen, Inhalten und Festsetzungen des Planes heraus sind weitere Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte nicht erforderlich.

2.4 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplane s
2.4.1 Flachenbilanz - Siehe Unterlage 01.2.

2.4.2 Begrindung Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen werden durch
Festsetzung 1.2 vorhabenbezogen konkretisiert. Die gebaudeweise und flachenbezogen konkrete
Festsetzung der Nutzungen ist auch erforderlich, um die Ubereinstimmung mit den Grundlagen der
Schallimmissionsprognose zu sichern.

Garagen sollen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulédssig sein zur Sicherung der
Fahr- und Bewegungsflachen sowie zur Vermeidung einer erheblichen baulichen Uberfrachtung und
Zersplitterung des Plangebietes (Festsetzung 1.3).

Gleiches gilt fir Nebenanlagen mit der Wirkung von Gebauden (Festsetzung 1.4 ).

Dachsolaranlagen sollen, auch als Beitrag zur Energiestrategie mit Einsatz erneuerbarer Energien
zulassig sein (Festsetzung 1.5 ).

Zum Einsatz kommende Solarmodule sind hinsichtlich der Vermeidung einer Beeintrachtigung der
Belange der Luftfahrt blendfrei auszulegen.

Mal der baulichen Nutzung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich vorrangig um die Nachnutzung vorhandener Gebaude
und befestigter Flachen. Im Mittelpunkt steht die Umnutzung unter Sicherung eines angemessenen,
begrenzten Erweiterungspotenzials.

Daher werden unter Bezug auf die bestehenden Anlagen konkrete Grundflachen fir Gebaude und
Nebenanlagen als Hochstmal’ festgesetzt (Planeintrag + Festsetzung 1.6 ).

Gleiches gilt fir die Anzahl der Vollgeschosse und die Gesamthdhe der Gebaude (Festsetzung 1.6 ).

Es ist zu beachten, dass zusétzlich zur Flachenbegrenzung fur Nebenanlagen/ befestigte Flachen auf
ein Hochstmal? von insgesamt 11.400 m2 eine Begrenzung des Anteils an vollversiegelter befestigter
Flache (Neuversiegelung) von 7.265 m2 gilt (siehe Unterlage 02.2 Versiegelungsplan) . Der restliche
Anteil von 4.135 m2 aus Flachen, die derzeit als Ortbeton- und Pflasterflachen im Bestand vorhanden
sind, ist im Falle der Erneuerung nur als teilversiegelte Pflasterflachen zulassig.
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen fir das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung fur
das GE insgesamt, bestehend aus den Teilflachen GE 1 und GE 2, gelten.

Die Zulassung einer Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 (4) BauNVO fir
Nebenanlagen ist nicht notwendig, da die Grundflache der Nebenanlagen vorhabenbezogen und
konkret festgesetzt wird (Festsetzung 1.7).

Fur die Gebaude und die Krananlage wird die zulassige Gesamthdhe als HochstmalR begrenzt
(Festsetzung 1.6). Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist absolut die festgesetzte Hohe Uber
DHHN92. Das eigentliche Hohenmald ergibt sich aus der Differenz zwischen OK Gebédude und OK
Geléandehdhe Bestand am jeweiligen konkreten Standort.

Gebéaude OK Gebéaude OK Gelande zulassige Gebaudehdhe

m DHHN92 m DHHN92 m
1 85,00 74,39 — 74,44 10,61 — 10,56
2 85,00 74,64 — 74,86 10,36 — 10,14
3 85,00 74,62 — 74,74 10,38 - 10,26
4 85,00 74,78 — 74,99 10,22 - 10,01
5 85,00 74,84 — 75,00 10,16 — 10,00
Portalkran 86,40 73,84 — 74,40 12,56 — 12,00

Die Hohe technisch erforderlicher Abgas- bzw. Schornsteinanlagen, Liftungsanlagen und
Dachsolaranlagen wird begrenzt auf 1,00 m tiber OK zulassige Gesamthdhe.

Die Festsetzung ist erforderlich, da diese Gebaudeteile/ Bauteile aus technischen Grinden und
Ublicherweise die allgemeine Dachkonstruktion Uberragen bzw. auf diese aufmontiert sind.

Eine weitere Uberschreitung der zulassigen Gesamthéhe der Gebaude durch sonstige technische
Anlagen wird bewusst nicht mafBilich begrenzt, da deren Abmessungen ausschlie3lich durch
nachzuweisende Berechnungen oder Vorschriften als technische Notwendigkeiten im Einzelfall
begriindet sind, welche erst in der Objektplanung ermittelt werden kénnen (Festsetzung 1.8 ).

Sofern die vorhandenen, ortsiblichen Bauhdhen durch geplante bauliche Anlagen wesentlich
Uberschritten werden, ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren die Beteiligung der Oberen
Luftfahrtbehérde Berlin- Brandenburg (LBV) erforderlich.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen beziehen sich weitestgehend auf den Gebdudebestand, da die
Nachnutzung bestehender Gebaude stadtebaulich vorgesehen und baulich umzusetzen ist. Die
Baugrenzen ermdglichen eine angemessene Erweiterung der bestehenden Gebé&ude, deren genaue
Lage am Gebaude derzeit noch nicht festgelegt werden kann (z.B. wegen Abhangigkeit von
zukinftigen technischen und technologischen Erfordernissen).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Flache (m2) der durch Baugrenzen begrenzten iberbaubaren
Grundstiicksflache dadurch gréRer ist als das Gesamtmaf der zulassigen Grundflache (m2). Das
heiBt, dass die zulassige Grundflache als Hochstmall gilt innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache, ohne diese vollstandig auszufillen. Der geringfligige Anbau an der Siudostecke
des Gebaudes 5 soll langfristig zurtickgebaut werden und wurde somit nicht in die Uberbaubare
Grundsticksflache einbezogen.

In Festsetzung 1.9 wird die abweichende Bauweise definiert.

Verkehrsflachen
Die Zufahrt zum Plangebiet wird auf die vorhandene Zufahrt aus Richtung L 52 beschrankt, um Ziel-
und Quellverkehr zu regeln (Planeintrag + Festsetzung 1.10 ).

Flachen fur Léschwasserversorgung und Abwasserbesei tigung
Es werden festgesetzt die Standorte des bestehenden Tiefbrunnens (Loschwasser) und der mit
Wasserrechtlicher Erlaubnis errichteten Kleinklaranlage (Planeintrag).

Hauptversorgungsleitungen

Festgesetzt wird die vorhandene 20kV- Freileitung der MitNetz/ Envia (Planeintrag).

Die entsprechenden Leitungsrechte werden flankierend festgesetzt (Planeintrag + Festsetzung 1.11 ).
Erlauterungen zu Leitungsrechten siehe auch Punkt 2.3.3.
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Nutzungsbeschréankungen - Larm

Fur die Begrenzung von Larm im Plangebiet werden keine Festsetzungen getroffen. Die erstellte
Schallimmissionsprognose der Eurofins Umwelt Ost GmbH vom 28.05.2015 wird jedoch zum
Bestandteil des Bebauungsplanes erhoben (Festsetzung 1.12 ).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fur gestalterische Aspekte und zum Schutz des Landschaftsbildes werden Festsetzungen zu
Einfriedungen (Festsetzung 2.1 ) und Werbeanlagen (Festsetzung 2.2 ) getroffen.

Unter Berlcksichtigung der besonderen betrieblichen Situation im funktionalen Zusammenhang mit
dem bereits anséssigen Standort Zoch wird eine von der Stellplatzsatzung der Stadt abweichende
Festsetzung zu notwendigen Stellplatzen getroffen (Festsetzung 2.3 ).

Erlauterungen siehe auch Punkt 2.3.1.

Grunordnerische Festsetzungen
Erlauterungen siehe Textteil Punkt 3.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter

zum Verhalten bei Bodenfunden

zum Verhalten beim Auffinden von Kampfmitteln

zu Altlasten

zum Mutterbodenschutz

zu Wasserschutzgebieten

zum Erfordernis von Genehmigungen fir SW- und RW- Anlagen
zum Bestandsschutz von Leitungsfuihrungen

zur Abfallentsorgung

zur Anzeigepflicht bei Bodenerkundungen

zur Grundwasserabsenkung

zum Artenschutz (Nist- und Brutplatze, Lebensraum)

zum Geholzschutz

zur gebietsheimischen Herkunft von Pflanzmaterial

zu externen Ausgleichsmaflinahmen (siehe 3. Griinordnung)

w

Grinordnung/ Grunordnerische MalRnahmen

Die Ziele der Grinordnung werden aus den Zielen der Gbergeordneten Planungen, speziell aus dem
Landschaftsplan, entwickelt und konkretisiert. Leithild fir die Planung sowie die Nutzung ist die
Schaffung einer Umweltvertraglichkeit und eine landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung.
Hinsichtlich der Naturschutzbelange wurden das LUGVY und die zustandige untere
Naturschutzbehérde im Planverfahren beteiligt.

Die durch die Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft wurden ermittelt und bewertet. Zur Vermeidung Minderung und Kompensation
nachteiliger Umweltauswirkungen werden griinordnerische MalRhahmen verbindlich festgesetzt und
Hinweise ohne Festsetzungscharakter aufgenommen.

= TF3.1 Reduzierung des Versiegelungsgrades
Vorhandene befestigte Flachen aus Betonpflaster (335 m?) sind bei Ersatz wasser- und
luftdurchlassig mit Betonpflaster wiederherzustellen (Versiegelungsgrad max. 70 %).
Vorhandene befestigte Flachen aus Ortbeton (3.800 m?2) sind bei Ersatz wasser- und
luftdurchlassig mit Betonpflaster herzustellen (Versiegelungsgrad max. 70 %).

= TF 3.2 Erhalt, Ersatz und Aufwertung von unbefestigte bzw. nicht Uberbaute Flachen und
dauerhafte Begriinung (mindestens als Rasenflachen) Flachenanteil an GE mind.= 800 m2

= TF 3.3, H11 Artenschutzmaflinahmen fir geschiitzte Vog elarten
Erhalt und Schaffung von Nistquartieren fir geschitzte Vogel (Schwalbe, Eule/Turmfalke)

» TF3.4-3.7;3.8-3.9;H12-H14
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und s onstigen Bepflanzungen,
Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung v on Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
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Gemdal Planeintrag werden allseitig des Gewerbegebietes Grinflachen mit Pflanz- und
Erhaltungsbindungen/-geboten festgesetzt. Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten. Art und Umfang
notwendiger Pflanzmafinahmen zur Kompensation von Eingriffen innerhalb des Plangebietes
wurden im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ermittelt. Im Gewerbegebiet sind die
nicht befestigten Flachen und ungegliederte Fassaden (Gebaude 1 und 3) zu begriinen.

Zusatzlich sind externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Hinweis: Fir die mit Pflanzgebot festgesetzten Baume, Hochstamm, StU 12 — 14 cm ist 3 X
verschultes Pflanzmaterial mit Drahtballen zu verwenden.

Die vorgesehenen Malinahmen tragen dazu bei:
- die 6kologischen Funktionen der Randstrukturen aufzuwerten;
den belebten Boden und den Wasserhaushalt weitgehend zu erhalten, zu schonen, zu
verbessern
das Klima auszugleichen;
die Baukorper schonend in die Landschaft einzubinden;
das Arten- und Biotoppotenzial zu férdern und zu sichern.

Externe PflanzmalRnahmen

Die Festlegung der konkreten Art (aus den Wahimdglichkeiten des Hinweises H.14) und des

konkreten Standortes fur die Umsetzung der externen Ausgleichsmalinahmen erfolgt gemani

Unterlage 02.4 Datenblatt externer Ausgleich  und wird rechtlich gesichert

= mittels schriftlicher Vereinbarung zwischen unterer Naturschutzbehdérde und Vorhabentrager

= unter Ubernahme dieser Vereinbarung in den Durchfiihrungsvertrag zum VBP zwischen Stadt und
Vorhabentrager und

= VOR Satzungsbeschluss.

Das Landesburo anerkannter Naturschutzverbande  wurde im Verfahren beteiligt.

Die Anregung, eine weitere Aufwertung der bereits teilertiichtigten Streuobstwiese im Schlosspark
Ogrosen als externe Ausgleichsmalinahme in die Planung aufzunehmen, konnte nicht umgesetzt
werden, da die dingliche Sicherung der Flachenverfugbarkeit fir ,eigentimerfremde”
Kompensationsmafinahmen auf Grund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse nicht gegeben ist.

Es ist davon auszugehen, dass der Eingriff in Natur und Landschaft durch die vorgesehenen
MafRnahmen innerhalb und au3erhalb des Plangebietes ausgeglichen ist.

PflanzmalRnahmen und Nachbarschaftsrecht

Bei der Planung der Kompensationsmafinahmen/ Anpflanzungen sind Grenzabstande zu den

Nachbargrundstiicken gemaf § 37 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetzes zu

beachten. Danach sind fir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken (Anpflanzungen) von

Uber 2 m regelméaRiger Wuchshohe folgende Grenzabstande zum Nachbargrundstiick einzuhalten:

1. bei Obstbdumen ein Abstand von 2 m,

2. bei sonstigen Baumen ein Abstand von 4 m und

3. sonst fur jeden Teil der Anpflanzung mindestens ein Drittel der H6he Uber dem Erdboden.
(bei einer Wuchshohe von bis zu 4 m entspricht das 1,33 m)

Gegenuber Grundsticken, die landwirtschaftlich genutzt werden, ist der doppelte Abstand

einzuhalten.

Daraus ergeben sich fir die Pflanzmafinahme G2 folgende einzuhaltende Grenzabstande:

1. bei Obstbdumen ein Abstand von 4 m,
2. bei sonstigen Baumen ein Abstand von 8 m und
3. sonst fir jeden Teil der Anpflanzung mindestens zwei Drittel der Hohe tiber dem Erdboden.

(bei einer Wuchshohe von bis zu 4 m entspricht das 2,67 m)
Fur die festgesetzte Anpflanzung G2 werden die Gren  zabstande eingehalten.
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4, Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltprifung durchzufhren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Inhalte des Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage des BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Der Umweltbericht ist der Begriindung als gesonderter Teil beigefugt.

5. Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 (1) BauGB ist fur die Umsetzung des Vorhabens, zu welchem der Vorhabensbezogene
Bebauungsplan die Zulassigkeit begriindet, zwischen Stadt und Vorhabenstrdger ein
Durchfihrungsvertrag zu schlieBen. Der Durchfiihrungsvertrag muss spatestens bis zum
Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB vorliegen.

Der Durchfihrungsvertrag regelt gemafl § 11 BauGB fu  r den vorhabenbezogenen Teil
L] die Umsetzung der geltenden Festsetzungen aus dem VBP und
L] Belange, die nicht durch planungsrechtliche Festsetzungen geregelt werden kdnnen.

Bestandteil des Durchfihrungsvertrages wird insbeso ndere die Vereinbarung zwischen

Vorhabentrager und unterer Naturschutzbehérde zu de  n externen Ausgleichsmaf3nahmen (Art,
Umfang, Standort, Umsetzungsbedingungen) — siehe Pu  nkt 3.
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