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. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Ortsteil Weseram der Gemeinde Roskow ist seit vielen Jahren ein prosperierendes Bau-
unternehmen ansassig. Das Unternehmen hatte seinen Sitz am Rand eines Wohngebietes.
Dies erwies sich zunehmend als Problem, da zum einen am Standort Erweiterungsmaglich-
keiten fehlten und zum anderen die Nahe der gewerblichen Nutzung zu reinen Wohnnutzun-
gen potenziell konflikttrachtig war.

Gleichzeitig befinden sich am sidlichen Rand des Ortes die Flachen und Objekte einer alten
Ziegelei und einer Mihle. Das Gelande lag seit geraumer Zeit ungenutzt brach. Es ist aufgrund
seiner Lage und seiner baulichen Vorpragung pradestiniert fiir eine gewerbliche Nachnutzung.
Da Weseram inmitten von Schutzgebieten liegt und viele Flachen hochwassergefahrdet sind,
kommt der Wiedernutzung von Flachen auferhalb der Schutzgebiete und der Flachen mit
hohem oder mittlerem Hochwasserrisiko eine zusatzliche Bedeutung zu. Die Flachen stellen
ein wichtiges Potenzial dar, da durch ihre Revitalisierung der Flachennachfrage ressourcen-
schonend Rechnung getragen werden kann.

Die Gemeinde Roskow beabsichtigt deshalb, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine
Verlagerung des Bauunternehmens auf dieses Gelande zu schaffen. Da die Flachen zum
Aulenbereich gemals § 35 Baugesetzbauch (BauGB) gehéren, erfordert die beabsichtigte
Schaffung von Baurecht als Grundlage die Aufstellung eines Bebauungsplans.

Um Spannungen zu vermeiden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustel-
len, sind differenzierte Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstticksflachen und zur ErschlieBung erforderlich. Diese sind nur mit einem
qualifizierten Bebauungsplan mdglich. Ein qualifizierter Bebauungsplan enthalt mindestens
Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen.

1.2 Plangebiet und Geltungsbereich
.21 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram” umfasst eine
knapp 6.500 m? groRe Flache im Ortsteil Weseram der Gemeinde Roskow sudlich des Orts-
kerns. Es handelt sich um Teilflachen einer ehemaligen Ziegelei. Dort befand sich aul3erdem
ein altes Muhlengebaude, das noch erhalten ist.

Das Plangebiet erstreckt sich vorwiegend in Nordwest-Sidost-Richtung Uber eine Lange von
rund 150 m entlang der StralRe Ziegelei. Die Tiefe des Plangebietes betragt zwischen 12 und
61 m.

Das Plangebiet war lange Zeit durch Brachflachen und leerstehende bauliche Anlagen gepragt
bis ein Bauunternehmen die Flachen einschlieflich der baulichen Anlagen nachgenutzt hat.
Die Betriebsflachen dieses Unternehmens pragen nun den Geltungsbereich. Aulerdem um-
fasst das Gebiet im Westen und Stiden noch die Stralle Ziegelei.

Diese Strale bildet im Nordwesten und im Siiden die Grenze des Geltungsbereichs. Im Nord-
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osten und Osten reicht das Plangebiet in etwa bis zu einer Hecke, die das Betriebsgelande
umgibt. Die slidliche Plangebietsgrenze ist nicht in der Ortlichkeit ablesbar.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Weseram befinden sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans:

Flur 5:
Flursticke: 199 teilweise, 205 und 213 teilweise

-‘-H-\H'"‘-\-\._

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans (rot abgegrenzt)?

Die Flurstiicke 205 und 213 befinden sich in Privateigentum. Das Straf3enflurstiick 199 ist
kommunales Eigentum.

1.2.2 Raumliche Lage und verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Stiden der Gemeinde Roskow im Ortsteil Weseram, weniger als 800 m
nordlich der Havel, die schon zur Stadt Brandenburg an der Havel gehért. Ein Kanal verband
das ehemalige Ziegeleigelande, zu dem auch das Plangebiet gehért, in friherer Zeit mit der
Havel. Heute endet der Kanal etwa 330 m stdostlich des Geltungsbereichs.

1 Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Kartengrundlage: Geoportal Brandenburg©GeoBasis-DE/LGB
2025, dl-de/by-2-0
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Abb. 2: Messtischblatt von 1941 mit der ehemaligen Ziegelei?

Das Umfeld des Plangebiets pragen inzwischen vor allem Flachen, die landwirtschaftlich ge-
nutzt werden, teilweise als Intensivacker, teilweise als Grinland. Auf den zur ehemaligen Zie-
gelei gehdrigen Flachen westlich der Strale Ziegelei (Flurstiick 216 etc.) dominiert Grunland-
nutzung. Dort existieren auch noch Reste baulicher Anlagen. Stdéstlich bis fast zum Kanal
dominieren Flachen mit dichtem Gehdlzbewuchs.

Weseram

Abb. 3: Lage des Plangebietes (rot ein gekreist)?

Quelle: https://www.brandenburger-in.de/tpb/Industrie/Zgl_Havelregion.htm#Ketzin
3 Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Kartengrundlage: Geoportal Brandenburg©GeoBasis-DE/LGB



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® Begriindung zum Entwurf

Unmittelbar norddstlich und siidlich des Plangebietes befinden sich Wohngebaude mit Garten
und einzelnen landwirtschaftlichen Nebengebauden. Die StralRe Ziegelei endet etwa 250 m
sudlich des Geltungsbereichs. Am Ende der Stral3e gibt es ein weiteres bebautes Grundstlick
mit einem Wohngebaude und verschiedenen Nebengebduden. Noérdlich des Plangebietes liegt
an der StralRe Ziegelei ein langgestrecktes landwirtschaftlich genutztes Gebaude, knapp
200 m norddstlich mindet die Stralle Ziegelei in die Bahnhofstrae. Im Einmindungsbereich
gibt es eine weitere landwirtschaftliche Hofstelle.

Uber die BahnhofstraRe wird nach ca. 570 m der Ortskern von Weseram erreicht. Die Haupt-
stralle, die durch den Ort fuhrt, ist gleichzeitig Landesstralle (L 91), sodass ein naher An-
schluss an das Uberértliche Stralennetz besteht. Das Plangebiet ist damit gut an das Ver-
kehrsnetz angebunden.

Ein Bahnanschluss existiert nicht mehr. Die Bahnstrecke zwischen Réthehof und Brandenburg
an der Havel Uber Weseram wurde in den 1960er Jahren stillgelegt. Es besteht von einer
Haltestelle im Ortskern eine regelmaRige Busverbindung nach Brandenburg an der Havel und
Roskow sowie nach Pawesin.

1.2.3 Bestand, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Abb. 4: Luftbild aus dem Jahr 2023 mit Geltungsbereich (weil abgegrenzt)*

2025, dI-de/by-2-0
4 Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Quelle Luftbild: Geoportal Brandenburg © GeoBasis-DE/LGB 2025,
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Uberwiegend durch das Betriebsgelande eines
Bauunternehmens, das im Jahr 2024 seinen Sitz aus einem Wohngebiet in Weseram an den
neuen Standort verlagert hat, gepragt. Die Baugenehmigung war im Mai 2022 erteilt worden.

Die bereits seit vielen Jahr auf dem Gelande befindlichen Gebaude wurde dazu saniert: Das
Gebaude der ehemaligen Mihle im Nordosten wurde zu einem Blrogebaude mit Betriebs-
leiterwohnung umgebaut. Das Gebaude hat drei Geschosse und ein flach geneigtes Sattel-
dach. An das Gebaude angebaut ist ein knapp 5 m hohes, ebenfalls historisches Neben-
gebaude, das als Garage genutzt wird.

St i

Abb. 5: Ehemalige Muhle und heutiges Burogebaude

Der nordwestliche Grundstlicksteil wird durch eine etwa 6,10 m hohe und knapp 40 m lange
Halle gepragt. Es handelt sich um eine ehemalige Lagerhalle der LPG, die ebenfalls saniert
wurde und erneut als Lagerhalle genutzt wird. Die Halle ragt mit ihrer nordwestlichen Spitze
bis zur Stral3e. Nordlich der Halle befindet sich eine Zufahrt auf das Gelande. Dort liegt auch
der Zugang zur Halle. Entlang der Stral3e Ziegelei gibt es noch zwei weitere Zufahrten.

Die Freiflachen auf dem Gelande sind Uberwiegend mit Splitt befestigt und dienen dem Ab-
stellen von Betriebsfahrzeugen (Fuhrpark), als Pkw-Stellplatz und als Lagerflachen. Dazu
wurde der dort durch die jahrelange Nichtnutzung aufgewachsene Gehdlzbestand weitgehend
entfernt.

dl-de/by-2-0
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Abb. 6: Lagerhalle

Das Gelande ist nach Nordosten durch einen offenen Zaun und eine Hecke eingefriedet. Jen-
seits der Einfriedung liegt lediglich die Garage, die an einen Nachbarn verpachtet wurde. Ent-
lang der Stralde befindet sich ein weiterer Zaun.

Das Gelande ist weitgehend eben. Die Héhenunterschiede betragen nur etwa 1 m. Dabei fallt
das Gelande von Norden nach Suden leicht ab.

T
7 ;

iegelei

i b

Die StralRe Ziegelei ist im Geltungsbereich mit Betonplatten befestigt. Gehwege existieren
nicht. Entlang der Stral3e befinden sich mehrere Baume.
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Das Plangebiet ist an das Strom-, Telekommunikations- und Trinkwassernetz angebunden.
Fur die Brauchwasserversorgung und Gartenbewasserung existiert ein 9 m tiefer Brunnen auf
dem Flurstiick 205. Ein Anschluss an das Abwassernetz besteht nicht. Dieser kann auch nicht
hergestellt werden, da keine Leitungen anliegen. Die nachste Leitung befindet sich in der
Stralle Am Sportplatz. Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt deshalb lber eine abfluss-
lose Sammelgrube. Zur Versickerung von Niederschlagswasser wurden auf dem Flur-
stlick 205 bereits Mulden angelegt (siehe auch Abschnitt ,Versickerung von Niederschlags-
wasser® in Kapitel 11.4.2).

1.2.4 Freiraumstruktur

Eine differenziertere Bewertung des Naturhaushalts und der Landschaft einschlieRlich der
Vegetationsstrukturen und Biotope ist im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt. Die Ergebnisse
sind in Kapitel Ill. dokumentiert.

1.2.5 Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen

Fur den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram* gibt es Vorgaben durch beste-
hende Ubergeordnete Planungen sowie durch Fachplanungen, die im Folgenden kurz darge-
stellt werden.

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Stadte und Gemeinden, also die Flachen-
nutzungsplane und Bebauungsplane, an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung an-
zupassen.

Landesplanung

Die fur das Plangebiet relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich
aus dem gemeinsame Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und Berlin
(LEPro) sowie dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR).

~otarken starken® lautet das raumordnerische Leitbild der gemeinsamen Landesplanung von
Berlin und Brandenburg, das im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) verankert wurde. In diesem Sinne sollen gemai § 1 Abs. 2 LEPro 2007 die vor-
handenen Starken und Potenziale der unterschiedlich gepragten Teilrdaume der Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg vorrangig genutzt und ausgebaut werden. Dabei soll die Entwick-
lung im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips raumlich polyzentral und nachhaltig im Ausgleich
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Ziele erfolgen, um langfristig im gesamten Raum
eine hohe Lebensqualitat zu sichern und die Voraussetzungen zur Schaffung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse zu ermdéglichen.

Zur Steigerung der Wirtschaftskraft soll der Einsatz von 6ffentlichen Mitteln auf raumliche und
sektorale Schwerpunkte konzentriert werden (§ 2 Abs. 2 LEPro 2007). In den landlichen R&u-
men sollen gemaR § 2 Abs. 3 LEPro 2007 in Ergénzung zu den traditionellen Erwerbsgrund-
lagen neue, zukunftsfahige Wirtschaftsfelder erschlossen und gestarkt werden. Dazu sollen
die landlichen Raume zu einem wissensbasierten Wirtschaftsraum weiterentwickelt werden,
um die wirtschaftliche Entwicklung zu stabilisieren und weitere Abwanderungen zu vermeiden.
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Kreativitat und Innovationsbereitschaft sowie Qualifikation und Kompetenzen sollen deshalb
unterstitzt werden.®

Die Siedlungsentwicklung soll gemaf § 5 Abs. 1 LEPro 2007 auf zentrale Orte und raumord-
nerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Dabei soll die Innenentwicklung,
d. h. die Entwicklung des bestehenden Bebauungszusammenhangs, grundsatzlich Vorrang
vor der AuRenentwicklung, die zur Inanspruchnahme neuen Freiraums fuhrt, haben und die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
Prioritdt haben (§5 Abs. 2 LEPro 2007). Bei der Siedlungsentwicklung sollen nach §5
Abs. 3 LEPro 2007 verkehrssparende Strukturen angestrebt werden.

Einen konkreten Rahmen flr die Bauleitplanung der Gemeinde Roskow setzt der Landesent-
wicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der die im Landesentwick-
lungsprogramm enthaltenen Grundsatze vertieft und raumlich konkretisiert. Seine Festlegun-
gen gliedern sich in Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Die genann-
ten Grundsatze sind abwagungspflichtig und missen auf diese Weise Eingang in die kommu-
nale Bauleitplanung, also auch in die Bebauungsplanung, finden. Dagegen sind die im LEP HR
formulierten Ziele beachtungspflichtig, das heil3t es existiert fur die Gemeinde kein Abwa-
gungsspielraum.

Der LEP HR enthalt Festlegungen fur die generelle Entwicklung der Hauptstadtregion, zur
Wirtschaftsentwicklung, zum Zentrale-Orte-System, fir die Entwicklung der Kulturlandschatft,
fur die Siedlungsentwicklung, die Freiraumentwicklung und die Verkehrs- und Infrastruktur-
entwicklung, zum Klima- und Hochwasserschutz und zur Energiegewinnung sowie fir die
interkommunale und regionale Kooperation.

Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen, gesellschaftlichen und kulturellen Lebens sollen
gemal LEP HR die zentralen Orte sein. Dabei sieht der LEP HR eine Beschrankung des
Zentrale-Orte-Systems auf die Metropole Berlin sowie Oberzentren, Mittelzentren und Mittel-
zentren in Funktionsteilung vor. Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen Gemein-
den abgesichert werden (Grundsatz 3.2). Uber die értliche Nahversorgung hinaus gehende
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sollen in Grundfunktionalen Schwerpunkten (GSP) raum-
lich geblndelt werden. Die Festlegung der GSP, fir die der LEP HR die wichtigsten Ausstat-
tungsmerkmale und weitere Kriterien benennt, soll durch die Regionalplanung erfolgen. Der
Gemeinde Roskow wird im LEP HR weder eine oberzentrale noch eine mittelzentrale Funktion
zugewiesen.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung trifft der LEP HR die Festlegung, dass die Siedlungs-
entwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschoépfter Nachverdichtungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur erfolgen soll. Aulkerdem sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden, um Verkehr zu
minimieren. (Grundsatz 5.1.) Neue Siedlungsflachen sollen gemaR Ziel 5.3 an vorhandene
Siedlungsflachen anschlielen. Militarische und zivile Konversionsflachen sollen gemaf
Grundsatz 5.10 neuen Nutzungen zugefihrt werden, wobei Konversionsflachen im raumlichen
Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten — wie das Plangebiet — bedarfsgerecht
zu Siedlungszwecken nachgenutzt werden sollen.

5 vgl. Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und Berlin 2007 (LEPro 2007),
S.9f.
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Im Unterschied zur Wohnsiedlungsflachenentwicklung werden der Entwicklung von gewerb-
lich genutzten Flachen und Gewerbebetrieben — mit Ausnahme von grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen — durch den LEP HR quantitativ keine Grenzen gesetzt, um insgesamt eine
wachstumsstarke Wirtschaftsregion mit dauerhaften, wettbewerbsfahigen Arbeitsplatzen zu
sichern. Gewerbliche Bauflachen sollen gemaf Grundsatz 2.2 bedarfsgerecht an geeigneten
Standorten entwickelt werden. Dabei sind Nutzungskonflikte zu minimieren. ,Insbesondere gilt
es, gewerblichen Betrieben verschiedener Branchen und Grof3en eine Ansiedlung und Erwei-
terung zu ermdéglichen, um die Wirtschaftskraft zu verbessern und Abwanderungstendenzen
entgegenzuwirken und um im Standortwettbewerb mit Regionen aufRerhalb der Hauptstadt-
region zu bestehen.“t

Bei der Entwicklung ist grundsatzlich dem gebotenen Freiraumerhalt angemessen Rechnung
zu tragen. Der bestehende Freiraum soll gemafR Grundsatz 6.1 des LEP HR in seiner Multi-
funktionalitat erhalten werden. Da die Flacheninanspruchnahme haufig zulasten hochwertiger
Landwirtschaftsflachen geht, soll bei allen Planungen in der Abwagung den Belangen der
Landwirtschaft besonderes Gewicht beigemessen werden.

Besonders hochwertige Freirdume werden im LEP HR durch die Festlegung als Freiraum-
verbund gesichert. Das Plangebiet ist nicht Teil des Freiraumverbundes. Flachenbezogene
Festlegungen fir den Geltungsbereich sind im LEP HR nicht enthalten.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem LEP HR mit Lage des Plangebietes (rot umrandet)

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Es
werden vorwiegend bereits baulich vorgepragte Konversionsflachen in Anspruch genommen
und einer Nachnutzung zugefiihrt. Die noch nicht baulich vorgepragten Flachen im Siiden des
Geltungsbereichs sind ebenfalls bereits Uber die Stralte Ziegelei erschlossen und schlieen
direkt an. Die Inanspruchnahme der Flache erfolgt bedarfsgerecht entsprechend der aktuellen
Nachfrage. Es werden keine Flachen des Freiraumverbundes in Anspruch genommen.

Im Rahmen der Mitteilung der Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung und Stel-
lungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hat die Gemeinsame Landes-

6 aus: LEP HR, Begriindung zu Grundsatz 2.2
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planungsabteilung (GL) mit Schreiben vom 07.01.2022 dementsprechend mitgeteilt, dass der-
zeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen sei.

Regionalplanung

Einen konkreten Rahmen flir die kommunale Bauleitplanung setzt in der Regel der Regional-
plan als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung. Fur die Region ,Havelland-
Flaming”, zu der die Gemeinde Roskow gehdrt, existieren jedoch mit dem sachlichen Teilregi-
onalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ und dem sachlichen Teilregionalplan Windener-
gienutzung 2027 lediglich zwei rechtswirksame sachliche Teilplane.

Der sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, der am 23. Dezember 2020
in Kraft getreten ist, legt die Grundfunktionalen Schwerpunkte fir die Region Havelland-
Flaming fest. Die Grundfunktionalen Schwerpunkte dienen der raumlichen Blndelung von
Grundversorgungseinrichtungen aullerhalb der Zentralen Orte. Der Ortsteil Weseram ist im
sachlichen Teilregionalplan nicht als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.

Der sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027, der im Oktober 2024 in Kraft getre-
ten ist, berGhrt den Bebauungsplan weder rdumlich noch sachlich.

Derzeit befindet sich aullerdem der Regionalplan 3.0 im Aufstellungsverfahren. Der Entwurf
des Regionalplans’ wurde am 18.11.2021 von der Regionalversammlung gebilligt. Zurzeit wird
auf der Grundlage der Ergebnisse des Anfang Juni 2022 beendeten Beteiligungsverfahrens
ein 2. Entwurf erstellt. Der Regionalplan 3.0 soll insbesondere Festlegungen zur Daseins-
vorsorge und Siedlungsentwicklung, zum vorbeugenden Hochwasserschutz, zur Gewinnung
oberflachennaher Rohstoffe, zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und zum Freiraum tref-
fen.
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Abb. 9: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Entwurfs zum Regionalplan mit Lage des Plangebie-
tes (rot umrandet)

7 Regionalplan Havelland-Flaming 3.0, Entwurf vom 05. Oktober 2021
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Der Regionalplan-Entwurf enthalt fur das Plangebiete keine flachenbezogenen Festlegungen.

Die sudostlich auRerhalb des Geltungsbereichs anschlieenden Flachen sind Teil des landes-
planerischen Freiraumverbundes (siehe Abschnitt ,Landesplanung®), dessen Abgrenzung der
Regionalplan raumlich konkretisiert. Diese Flachen gehdren aulerdem zum nachrichtlich aus
der Fachplanung in den Regionalplan iGbernommen Hochwasserrisikogebiet HQ1oo.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® stehen damit
den geplanten Festlegungen des Regionalplans 3.0 nicht entgegen.

Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Roskow verfligt noch nicht Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP).
Das in den 1990er Jahren begonnene Verfahren zur Aufstellung des FNP konnte bislang nicht
abgeschlossen werden.

Gemal § 8 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn
der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® ist dringend erfor-
derlich, um eine planungsrechtliche Grundlage flr die Verlagerung eines Bauunternehmens
aus einer konflikttrachtigen und beengten Lage in einem Wohngebiet zu schaffen. Sie ist daher
erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Der neue Stand-
ort in Ortsrandlage liegt seit vielen Jahren brach und ist Uberwiegend bereits baulich durch die
ehemaligen gewerblichen Nutzungen vorgepragt. Durch die Standortverlagerung des Bau-
unternehmens kann eine sinnvolle Nachnutzung der Flache erfolgen. Dies steht der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegen, da die Flache fiir
eine erneute gewerbliche Nutzung pradestiniert ist. Konflikte sind nicht zu erwarten, wenn sich
das Storniveau der gewerblichen Nutzungen an einem Mischgebiet orientiert (siehe auch Ab-
schnitt ,Immissionsschutz®).

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Gebiet gibt es keine verbindlichen Bauleitplanungen.

Immissionsschutz

Gemal § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die fir eine bestimmte Nutzun-
gen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schliellich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzwiir-
dige Gebiete, wie z. B. offentlich genutzte Gebiete oder Gebaude, Freizeitgebiete oder unter
Aspekten des Naturschutzes besonders wertvolle Gebiete, soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Auf das B-Plan-Gebiet selber wirkt weder Strallenverkehrslarm ein noch befinden sich emit-
tierende Gewerbebetriebe in der Nahe.
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In der Nahe des Plangebietes befinden sich aber verschiedene schutzwirdige Nutzungen:
mehrere Wohngebaude auf den dstlich gelegenen Nachbargrundstiicken, weitere Wohn-
gebaude unmittelbar stdlich der Stralle Ziegelei. Dartiber hinaus grenzt 6stlich eine Garten-
anlage an. Unmittelbar stdlich und stdéstlich und in etwas groRerer Entfernung auch nérdlich
und westlich erstrecken sich das Europaischen Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havelniederung®
und das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Osthavelniederung“. (Siehe auch Kapi-
tel 1.2.2.)

Aufgrund der Nahe dieser storempfindlichen Nutzungen kénnen im Plangebiet generell nur
gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und folg-
lich auch in einem Mischgebiet zulassig waren.

Zur Beurteilung der immissionsrelevanten Auswirkungen der Planung und der gegebenenfalls
resultierenden weiteren MaRnahmen zum Schallschutz wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans eine Schallimmissionsprognose? erstellt. Als maRgebliche Immissionsorte,
das heilt schutzwirdige Orte in der Umgebung, wurden die nachstgelegene Wohnbebauung
Ostlich und stdlich (Ziegelei 1 und 1a sowie Ziegelei 5 und 6), die Gartenanlage und das im
Geltungsbereich geplante Blurogebaude mit Betriebsleiterwohnung betrachtet.

Im Ergebnis der Immissionsprognose kénnen die Immissionsrichtwerte und die zulassigen
Spitzenpegel der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) durch die anlagenbezogenen
Betriebsgerdusche sowie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BlmschV) durch den anlagenbezogenen Fahrverkehr auf der Strale Ziegelei tagstiber an
allen Immissionsorten eingehalten werden.® Immissionsschutzkonflikte sind nicht zu erwarten.
MaRnahmen zum Immissionsschutz, die tUber die generelle Beschrankung der zulassigen Nut-
zung hinausgehen, sind nicht erforderlich.

Ein nachtlicher Betrieb auf dem Gelande und nachtlicher Fahrverkehr durch das geplante Bau-
unternehmen wiirden dagegen zu Uberschreitungen der Grenzwerte fiihren und diirfen daher
nicht stattfinden. Eine derartige zeitliche Beschrankung kann jedoch im Bebauungsplan man-
gels bodenrechtlichem Bezug nicht festgesetzt werden. Diese kann aber mittels einer Nach-
steuerung im Baugenehmigungsverfahren durch Nebenbestimmungen zu Betriebszeiten ge-
troffen werden. Generell muss davon ausgegangen werden, dass relevante Gerausche
verursachende Nachtarbeit in den eingeschrankten Gewerbegebieten nicht oder nur sehr ein-
geschrankt genehmigungsfahig sein wird.

Schutzgebiete

Der Ortsteil Weseram ist umschlossen von verschiedenen Schutzgebieten, die der Siedlungs-
entwicklung Grenzen setzen. Das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA) ,Mittlere Havelnie-
derung®, das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Brandenburger Osthavelniederung” und das
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westhavelland“ umgeben die Ortslage von allen Seiten. Zwei
Gebiete befinden ich auch in unmittelbarer Nahe des Plangebietes: Das LSG ,Brandenburger
Osthavelniederung® grenzt fast direkt stidostlich an den Geltungsbereich an; das SPA weist
mit etwa 30 m eine etwas gréRRere Entfernung zum Geltungsbereich auf.

8  Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*“ fir die Ansiedlung des
Betriebssitzes des Bauunternehmens Falk Mdhler GmbH am Standort ,Ziegelei 2“ in 14778 Roskow. Erstellt
durch die SLG Priif- und Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, 02.06.2022

9 vgl. ebenda, S. 28 ff.

12



Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*

Weseran

Abb. 10: Ubersicht (iber die Schutzgebiete

Schutzzweck des LSG ist gemaf § 3 der Schutzgebietsverordnung' die Bewahrung der Viel-
falt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes, die Erhaltung oder Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes wegen
seiner besonderen Bedeutung flr die naturnahe Erholung im Einzugsbereich der Ballungs-
raume Brandenburg und Potsdam sowie die Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf eine
naturvertragliche und nachhaltige Landnutzung.

Das Europaische Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havelniederung® steht aufgrund seiner Bedeu-
tung als Lebensraum fir Brut- und Zugvdgel unter Schutz. Die wesentlichen Erhaltungsziele
sind die Erhaltung und Wiederherstellung einer tUber Jahrhunderte entstandenen Kulturland-
schaft, deren Kerngebiet die Niederung der Mittleren Havel darstellt, als Lebensraum (Brut-,
Mauser-, Ruhe-, Rast-, Uberwinterungs- und Nahrungsgebiet) vieler Vogelarten sowie die
Erhaltung und Wiederherstellung einer artenreichen Fauna von Wirbellosen, insbesondere
GroRinsekten, Amphibien und weiteren Kleintieren als Nahrungsangebot.'

Durch eine Beschrankung der im B-Plan-Gebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen auf nicht
wesentlich stérende Betriebe und die Beibehaltung eines Pufferstreifen zu den Schutzgebieten
kdnnen die Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen und Schutzzwecken sicher-
gestellt und Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

10 Verordnung (ber das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Osthavelniederung® vom 21.07.1998
(GVBI. 11/98, S. 558) zuletzt gedndert durch Artikel 20 der Verordnung vom 29.01.2014 (GVBI. 11/14, Nr. 05)
vgl. Landesamt fiir Umwelt Brandenburg: Liste der Vogelarten sowie Erhaltungsziele fiir das Europaische
Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havelniederung®.
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II. Planinhalt
1.1 Intentionen des Planes, Ziele und Zwecke der Planung

Intention des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine gewerbli-
che Nachnutzung von Teilflachen der ehemaligen Ziegelei zu schaffen. Dabei soll der Bebau-
ungsplan eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung gewahrleisten, bestehende Qualitaten
sichern und die Entstehung von Missstanden verhindern.

Folgende wesentliche Ziele und Zwecke werden verfolgt:

e Schaffung von Nutzungs- und Bebauungsmaéglichkeiten flir Gewerbebetriebe;
e Vermeidung von potenziellen Nutzungskonflikten durch Ausschluss von Nutzungen,
die das Wohnen wesentlich storen;

e Ermdglichung der langfristigen Nachnutzung der noch vorhandenen Bausubstanz;

o Gestalterische und funktionale Aufwertung des Gelandes;

e Gewahrleistung einer hohen Ausnutzungsmadglichkeit des Baugebietes;

e Sicherstellung eines Mindestmales an stadtebaulicher Ordnung bei gleichzeitigem Er-
halt eines hohen Malkes an Flexibilitat;

e Sicherung einer ausreichenden Erschlieung;

e Integration von Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen fir Eingriffe in Natur
und Landschaft auf dem eigenen Grundstiick;

e Erhalt der Durchlassigkeit fir die Fauna;

e Minimierung der Versieglung von Freiflachen;

e Eingrinung des Gebiets zum offenen Landschaftsraum;

e Bericksichtigung des Hochwasserrisikos auf Teilflachen.

1.2 Nutzungs- und Bebauungskonzept

Innerhalb des Plangebietes beabsichtigt ein ortliches Bauunternehmen, seinen neuen Firmen-
sitz zu etablieren. Das ehemalige Mihlengebaude soll saniert und als Biro- und Verwaltungs-
gebaude genutzt werden; dort soll auBerdem eine Betriebsleiterwohnung integriert werden
(bereits umgesetzt). Die ehemalige Lagerhalle soll ebenfalls saniert und einer erneuten Nut-
zung fur Lagerzwecke und als Werkstatt zugefiihrt werden. Auferdem ist die Errichtung min-
destens eines weiteren hallenartigen Gebaudes flr Lagerzwecke geplant.

Die Freiflachen sollen Gberwiegend mit Splitt befestigt werden. Dort sollen zum einen die
Betriebsfahrzeuge abgestellt werden kénnen und die notwendigen Pkw-Stellplatze fir Mit-
arbeiter untergebracht werden. Zum anderen sind weitere Lagerflachen geplant.

1.3 Planungsalternativen

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ist geprift worden, ob es Planungsalternativen gibt.
Beachtet man die geringe Grolke des Gebiets und die Ziele der Planung, kommen Planungs-
alternativen nur sehr eingeschrankt in Betracht.

Standortalternativen gibt es nicht. Es gibt innerhalb des Ortsteils Roskow keine Flachen, die

sich im selben Male wie das Plangebiet fur eine Nutzung durch Gewerbebetriebe unmittelbar
anbieten, wie z. B. Konversionsflachen oder andere bereits vorbelastete Flachen, gleichzeitig
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nicht inmitten von sensiblen (Wohn-)Nutzungen liegen und schlie8lich auch noch verfugbar
oder kurzfristig mobilisierbar sind.

Grundsatzliche Festsetzungsalternativen gibt es ebenso wenig. Zur Erreichung des Planungs-
ziels — Entwicklung eines Gewerbegebiets zur Verlagerung eines Bauunternehmens — kommt
nur die Festsetzung als Gewerbegebiet und aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen als einge-
schranktes Gewerbegebiet in Betracht.

Varianten fur die verkehrliche ErschlieBung gibt es nicht, da das Plangebiet bereits Uber die
StralRe Ziegelei ausreichend erschlossen ist.

Eine geringere Verdichtung des Gebietes wirde die Potenziale des Gebietes ungenutzt lassen
und bietet sich deshalb nicht an.

Weitere grundsatzliche Planungsalternativen gibt es nicht.

.4 Abwaégung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen
.41  Beriicksichtigung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Fur die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht, der Teil dieser Begrin-
dung ist, zusammengefasst sind (siehe Kapitel IlI).

Wesentlicher Bestandteil des Umweltberichts ist die Bilanzierung der durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft als Grundlage fir die
Ableitung von Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich bzw. zum
Ersatz dieser Eingriffe. Gemal § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit §1a Abs. 3 BauGB ist
im Bebauungsplan abschlieRend dartiber zu entscheiden, wie die zu erwartenden Eingriffe
gemindert, ersetzt oder ausgeglichen werden kénnen.

Die Malnahmen, die im Umweltbericht zur Vermeidung und Minimierung der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft vorgesehen sind, werden,
soweit es im Bebauungsplan mdglich ist, berlcksichtigt, wenn ein stadtebauliches Regelungs-
erfordernis besteht. Dies betrifft die Teilversiegelung von Flachen, die Niederschlagswasser-
versickerung und die Ausbildung von Einfriedungen. Die im Umweltbericht empfohlenen
Handlungspflichten und temporaren MaRnahmen sind im Bebauungsplan mangels boden-
rechtlichem Bezug nicht festsetzbar. Dies betrifft beispielsweise den Umgang mit Bodenaus-
hub, die Beschrankung der Baustellenbetriebs auf notwendige Bereiche etc.

Daruber hinaus wird die innerhalb des B-Plan-Gebietes vorgesehene MaRnahme zum Aus-
gleich von bereits erfolgten Gehdlzfallungen in den Bebauungsplan tbernommen und zeich-
nerisch und textlich festgesetzt (siehe Abschnitt ,Ausgleichsmaflinahmen* in Kapitel 11.4.3).

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist damit identisch mit der Bilanzierung im Umwelt-

bericht. Gemal Umweltbericht kdnnen mit den festgesetzten MalRnahmen zuzuglich einer ex-
tern zu sichernden Mafinahme die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
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4.2 Stadtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden als Baugebiete ausschlieRlich Gewerbegebiete gemal § 8 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dies entspricht dem Planungsziel der Gemeinde,
auf den Flachen eine gewerbliche Nachnutzung unter Einbeziehung der noch vorhandenen
Bausubstanz zu erméglichen. Gewerbegebiete dienen gemaflt § 8 BauNVO vorwiegend der
Unterbringung von Gewerbebetrieben.

Dabei dirfen die Nutzungen im Gewerbegebiet aber die angrenzende Wohnbebauung, die im
Bestand vorhanden ist, nicht stéren, da sonst gegen den aus § 50 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz abgeleiteten Trennungsgrundsatz verstoRen wirde. Das Vorsorgeprinzip des
§ 50 BImSchG besagt, dass Umweltschutzprobleme durch vorausschauende Planung mdg-
lichst verhindert werden sollen. Die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen sind
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden
werden. Die Gewerbegebiete werden deshalb als so genannte ,eingeschrankte Gewerbe-
gebiete“ (GEe 1 und GEe 2), in denen die zulassigen Nutzungsarten auf der Grundlage von
§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO eingeschrankt werden, festgesetzt.

Das Stoérniveau der Nutzungen in diesen eingeschrankten Gewerbegebieten muss deshalb
auf ein Mald begrenzt werden, das ein vertragliches Nebeneinander ermoglicht. Es werden
deshalb zunachst Tankstellen und Vergnigungsstatten im gesamten Geltungsbereich ausge-
schlossen. Diese Nutzungen weisen in der Regel ein Stérpotenzial auf, das in der unmittelba-
ren Nachbarschaft von Wohnnutzungen nicht vertraglich ist und die Qualitat der angrenzenden
Wohnnutzung durch Larm- und Abgasimmissionen beeintrachtigen wurde. Daruber hinaus
sollen im Geltungsbereich Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke weder regelmafig noch ausnahmsweise zuldssig sein. Fir diese Anlagen,
wie beispielsweise Kirchen, Museen, Sportplatze ist ein Standort in nicht integrierten Lage
ungeeignet. Diese Nutzungen sollten eher zur Belebung und Starkung des Ortskerns beitra-
gen.

Die Zulassigkeit sonstiger Gewerbebetriebsarten ist abhangig von ihnrem Emissionsverhalten,
da diese die Wohnruhe und Luftqualitat auf den benachbarten Wohngrundstiicken nicht be-
eintrachtigen durfen. Nur durch eine Einschrankung der Zulassigkeit auch der weiteren ge-
werblichen Nutzungen kann hier ein spannungsfreies Nebeneinander von neuen gewerblichen
Nutzungen und bestehender Wohnnutzung erreicht werden.

Dazu wird das Plangebiet in zwei eingeschrankte Gewerbegebiete aufgeteilt. Die Flache im
Nordosten, die unmittelbar an zwei Wohngrundstiicke angrenzt, wird als eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe 1 festgesetzt. In diesem Gebiet sind als gewerbliche Nutzungen nur
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, die in der unmittelbaren Nachbarschaft von
Wohngebauden in der Regel zu keinen Konflikten fiihren, zuldssig. Dartber hinaus sollen im
GEe 1 auch Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, zulassig sein. Diese ansonsten in Gewerbegebieten nur
ausnahmsweise zulassige Nutzung soll im GEe 1 regelmalig zulassig sein, da an diesem
Standort kein Konfliktpotenzial besteht.
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Das Uibrige Plangebiet wird als GEe 2 festgesetzt. Dort sind regelmafig Gewerbebetriebe und
offentliche Betriebe — das heil3t Betriebe, die unabhangig von ihrer Tragerschaft eine offentli-
che Aufgabe erfilllen — zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei handelt es
sich um Nutzungen, die aufgrund ihres Stérpotenzials auch in einem Mischgebiet zulassig
waren. Dazu gehoren beispielsweise Bauunternehmen und kleine Kfz-Werkstatten oder auch
samtliche Betriebe, die auch innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten zulassig waren oder
die bereits ihrer Art nach nicht wesentlich stéren kénnen, wie beispielsweise Schuster, Schnei-
der, Klempner oder Maler. Zulassig sind auRerdem auch hier Geschafts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebaude.

Allerdings kann der Zulassigkeit eines Betriebes unter Umstanden § 15 Abs. 1 BauNVO ent-
gegenstehen. Gemal § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO sind bauliche oder sonstige Anlagen im
Einzelfall auch dann unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
koénnen, die im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Mittels einer
Nachsteuerung im Baugenehmigungsverfahren kénnen auflerdem Nebenbestimmungen,
z. B. zu Betriebszeiten, getroffen werden, die im Bebauungsplanverfahren mangels boden-
rechtlichem Bezug nicht festsetzbar sind. So muss z. B. davon ausgegangen werden, dass
relevante Gerausche verursachende Nachtarbeit in den GEe 1 und GEe 2 nicht oder nur sehr
eingeschrankt genehmigungsfahig sein wird. Die Baugenehmigung fir das Bauunternehmen
enthalt dementsprechend eine Nebenbestimmung zur Beschrankung der Betriebszeit auf 7:00
bis 16:30 Uhr'2.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird flir die eingeschrankten Gewerbegebiete durch
eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) und eine maximale Gebaudehdhe (Oberkante bauli-
cher Anlagen — OK) bestimmt. Eine maximale Zahl der Vollgeschosse — wie noch im Vorent-
wurf zum Bebauungsplan — soll nicht mehr festgesetzt werden, da die Gebaude in Gewerbe-
gebieten haufig anders strukturiert sind als beispielsweise Wohngebaude und keine ,norma-
len“ Geschosse aufweisen.

Es wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Zulassig sind folglich 0,6 m? Grundflache je m? Grund-
sticksflache fur die Gebdude der Hauptnutzung. Damit wird der Orientierungswert fur die
Obergrenze der GRZ fir Gewerbegebiete gemal § 17 BauNVO etwas unterschritten. Die
noch im Vorentwurf festgesetzte GRZ von 0,8 wird etwas reduziert. Zielstellung ist es, eine
relativ hohe bauliche Ausnutzung der Gewerbegebiete zu erméglichen, um die in Anspruch
genommene Flache moglichst effizient zu nutzen. Dies dient grundsatzlich dem schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Gleichzeitig soll aber der Lage des Gebietes
am Rand des Siedlungsgebietes, in unmittelbarer Nachbarschaft zu mehreren Schutzgebieten
(siehe auch Abschnitt ,Schutzgebiete® in Kapitel 1.2.5) Rechnung getragen werden und des-
halb die mégliche Verdichtung durch Gebaude der Hauptnutzung begrenzt werden. Durch die
Begrenzung der GRZ auf 0,6 kann eine gewisse Durchlassigkeit des Plangebiets erhalten
werden. Dies wirkt sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild aus.

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie theoretisch auch durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ist bis zu
einer GRZ von 0,8 zulassig.

2 Baugenehmigung vom 20.05.2022, Aktenzeichen: 04739-20-10
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Eine vollstandige Flachenversiegelung soll allerdings nicht erfolgen kénnen. Dies hatte einen
vollstandigen oberirdischen Niederschlagsabfluss mit negativen Folgen fir die Grundwasser-
neubildung zur Folge, wirde zu einer Aufheizung der Flache flihren und hatte aullerdem
negative Auswirkungen auf die Fauna, da der Lebensraum und der Biotopverbund vollstandig
verloren gehen wirden. Es wird deshalb auch die Méglichkeit der Uberschreitung der zuléssi-
gen Grundflache durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme
aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie gemal § 19 Abs. 5 BauNVO auf eine GRZ
von maximal 0,8 begrenzt.

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch eine unkontrollierte Hohen-
entwicklung auszuschliel3en, wird zusétzlich die dritte Dimension der baulichen Anlagen be-
grenzt. Von Bedeutung ist die Fernwirkung und die Fernsicht auf das Gebiet vor allem aus
dem sudlich und 6stlich anschlieRenden offenen Landschaftsraum, der Uberwiegend als
Vogelschutzgebiet und als Landschaftsschutzgebiet geschiitzt ist, und denen der Landschafts-
rahmenplan eine hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene
Erholung beimisst. Den Maf3stab fir die Hohenentwicklung soll die vorhandene historische
Bebauung bilden. Da keine Dachform vorgegeben wird, wird eine maximale Oberkante der
baulichen Anlagen (OK) festgesetzt. Die ehemalige Mihle weist eine Hohe von etwa 11 m, die
ehemalige Scheune eine Hohe von rund 6,10 m auf. Daran orientiert wird fur das einge-
schrankte Gewerbegebiet GEe 1 die maximale Gebaudehdhe auf 11,5 m und flr das einge-
schrankte Gewerbegebiet GEe 2 auf 6,5 m begrenzt. So gibt es auch bei den bestehenden
Gebauden noch geringe Entwicklungsspielrdume z. B. fir eine zusatzliche Dammung.

Da in Gewerbegebieten haufig einzelne technische Aufbauten, wie z. B. Blitzableiter, Schorn-
steine, Liftungselemente oder Ahnliches, eine gréRere Hohe erfordern und es sich nur um
punktuelle Elemente handelt, gilt die festgesetzte Hohenbegrenzung nicht fir untergeordnete
technische Aufbauten.

Damit es im (spateren) Baugenehmigungsverfahren nicht zu Unklarheiten kommt, von welcher
Gelandehdhe bei der Ermittlung der Gebaudehohe auszugehen ist, wird die Gelandehdhe im
Bebauungsplan durch Hohenbezugspunkte festgesetzt. MalRgebliche Bezugshdhe ist die
Gelandehdhe an dem jeweiligen geplanten Gebaudestandort. Da es unmdglich ist, fir jeden
kiinftigen Gebaudestandort innerhalb des festgesetzten Baufensters Hohenbezugspunkte
festzusetzen, wird eine Festsetzung lediglich an einigen markanten Stellen vorgenommen.
Liegt ein Gebaudestandort zwischen den festgesetzten Héhenbezugspunkten, ist die Bezugs-
hohe fur die Ermittlung der zulassigen Oberkante der baulichen Anlage durch lineare Interpo-
lation zu ermitteln.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaR § 23 BauNVO wird im Plangebiet ausschlieRlich
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Ge-
baude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache dient der Herstellung der wesentlichen Grundziige der
stadtebaulichen Ordnung im B-Plan-Gebiet.

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete wird lediglich ein grolies Baufenster festgesetzt.

Dieses wird ausschlieRlich durch Baugrenzen gebildet. Dies ist zur Herstellung einer stadte-
baulichen Ordnung ausreichend. Eine Aufteilung in mehrere Baufenster, wie sie der Vorent-
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wurf zum Bebauungsplan enthielt, ist stadtebaulich nicht erforderlich. Innerhalb des Baufens-
ters ist eine Bebauung nach Maligabe der sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
moglich.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die kiinftigen Gebaude der Hauptnutzung in der
Regel einen Abstand von mindestens 3 Metern zur StralRenbegrenzungslinie der Stral3e Zie-
gelei und zu den Plangebietsgrenzen im Nordosten und Osten einhalten. Zu den geplanten
Anpflanzungen (siehe Abschnitt ,Ausgleichsmaflinahmen®) muss ein Abstand von mindestens
1 m eingehalten werden, um die Pflege dieser Pflanzungen zu ermdglichen.

Eine abweichende Festsetzung wird im Bereich der Lagerhalle getroffen. Diese grenzt mit ihrer
nordwestlichen Ecke unmittelbar an die Stral3e. Diese markante, bereits seit Jahrzehnten be-
stehende Situation soll auch kinftig wiederhergestellt werden kdnnen. Die Baugrenze wird in
diesem Bereich deshalb unmittelbar an der Stral3e festgesetzt. Da die nach § 6 der Branden-
burgischen Bauordnung notwendigen Abstandsflachen bis zur Halfte auf 6ffentliche Verkehrs-
flachen fallen durfen, ist ein Heranrlicken des Gebaudes bis an die Grundstucksgrenze mog-
lich.

Daruber hinaus ergibt sich keine zwingende Notwendigkeit, die Uberbaubaren Grundstulcks-
flachen weiter einzugrenzen. Die Einordnung der Bebauung wird innerhalb dieses sehr groben
Rahmens dem / den Gewerbetreibenden Uberlassen. Diese kdnnen so auf veranderte Anfor-
derungen relativ flexibel reagieren.

Die Grole des Baufensters ermdglicht eine Bebauung mit dem im Bebauungsplan festgesetz-
ten Maf} der baulichen Nutzung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann die Baugenehmigungsbehérde im Rahmen
ihres pflichtgemaRen Ermessens ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen Uber die
Baugrenzen in geringfligigem Ausmal} zulassen (§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Keine Einschrankungen trifft der Bebauungsplan hinsichtlich der Anordnung von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Garagen in den festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebieten.
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Grundstticks oder des Baugebietes selbst dienen
und seiner Eigenart nicht widersprechen. Dazu gehdren bei einem Gewerbebetrieb beispiels-
weise Standorte fir Abfall- und Wertstoffbehalter, Fahrradabstellanlagen und Zaune sowie
gemal § 14 Abs. 3 BauNVO gebaudeunabhangige, baulich untergeordnete Solaranlagen. Zu
den Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO gehdren Nebenanlagen, die der Versorgung
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur Ableitung von Abwasser und zur Versickerung
von Niederschlagswasser dienen, fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen flir erneu-
erbare Energien.

Da der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, konnen diese Nebenanlagen im Geltungs-
bereich nicht nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, sondern auch auf3erhalb,
auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen, zugelassen werden. Gleiches gilt gemaf
§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch fur bauliche Anlagen, die nach Mafligabe von § 6 der Bran-
denburgischen Bauordnung in den Abstandsflachen zugelassen werden kdénnen, wie z. B. Ga-
ragen (einschliel3lich der rechtlich gleichgestellten Carports) und Warmepumpen. Eine Be-
schrankung ist stadtebaulich nicht erforderlich. Unzulassig sind Nebenanlagen, Stellplatze und
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Garagen nur im Bereich der Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft.

HochwasserschutzmaBnahmen

Innerhalb des B-Plan-Gebietes gibt es keine als Uberschwemmungsgebiet festgesetzten
Flachen.

Mit dem Gesetz zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.07.2009 ist der deutsche Gesetz-
geber der Pflicht, die europaische Hochwasserrisikomanagementrichtlinie aus dem Jahr 2007
(2007/60/EG) in nationales Recht umzusetzen, gefolgt. Das Gesetz rdumt dem vorsorgenden
Hochwasserschutz einen noch héheren Stellenwert als vorher ein und erforderte eine neue
Bewertung des Hochwasserrisikos. Auf dieser Grundlage wurde deshalb bis Ende 2013 auch
das Hochwasserrisiko im Land Brandenburg vorlaufig neu bewertet. Dabei wurden durch gis-
technische Ausspiegelung von Wasserstanden und durch hydronumerische Berechnungen
und Modellierung Risikogebiete ermittelt, die von unterschiedlichen Hochwasserereignissen
(10jahrliches, 100jahrliches, 200jahrliches Ereignis) betroffen sind, das heilt voraussichtlich
Uberschwemmt werden. Fir die so ermittelten Risikogebiete wurden Gefahren- und Risiko-
karten erstellt. Die Bewertung wurde Ende 2018 und Ende 2024 aktualisiert. Eine Aktualisie-
rung der Gefahren- und Risikokarten soll bis Ende 2025 erfolgen. Bis dahin haben die Karten
noch den Stand von Ende 2019.

Die Gefahren- und Risikokarten haben zwar keine Rechtsnormqualitat, dienen aber zum einen
als Grundlage fur die Erstellung von Risikomanagementplanen zur Reduzierung und besseren
Bewaltigung nachteiliger Hochwasserfolgen fiir die Schutzgliter menschliche Gesundheit, Um-
welt, Kulturerbe, Wirtschaft und Infrastruktur, die wiederum durch eine Regionale Malinah-
menplanung untersetzt und konkretisiert werden.

Zum anderen sind die Karten Grundlage fiir die Neufestsetzung von Uberschwemmungs-
gebieten gemal § 76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Danach sind innerhalb
der Risikogebiete mindestens die Gebiete, die statistisch von einem 100jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQu00) betroffen sind, als Uberschwemmungsgebiete festzusetzen.

Zur Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete bedarf es eines gesonderten Verfahrens ge-
maf § 100 Abs. 3 BbgWG. Im Rahmen dieses Verfahrens werden die Entwirfe der Karten zu
den Uberschwemmungsbieten bei der Wasserbehdrde und den Amtern der betroffenen Ge-
meinde 6ffentlich ausgelegt und der Offentlichkeit die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben.
Dies ist bisher nicht erfolgt.

Nach dem aktuellen Stand der Risikobewertung (Gefahren- und Risikokarten des MLUK Bran-
denburg vom Dezember 2019) kdnnen im Teileinzugsgebiet der Havel von einem 200jahrli-
chen Hochwasserereignis (HQexrem) @auch Teile des Plangebietes betroffen sein. Gemal dieser
Gefahren- und Risikokarten liegen Teile des Plangebietes am Rand der bei einem HQextrem-
Ereignis Uberfluteten Flachen, die sich von der Havel bis ins Plangebiet erstrecken. Betroffen
sind voraussichtlich die stdostlichen Teilflachen. Dabei ist im Bereich des Plangebietes laut
Hochwassergefahrenkarte bei einem HQexrem-Ereignis mit Wassertiefen von 0 bis 0,5 m zu
rechnen. Die Grenze des Hochwasserrisikogebietes fir ein HQextrem Wird nachrichtlich im Be-
bauungsplan dargestellt.
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Legende

Wassertiefen:

bis 0,5 m
>05m-1m

|>1m-2m

Abb. 11: Ausschnitt aus Hochwassergefahrenkarte des Landesamtes fur Umwelt — Hochwasser mit
geringer Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis HQextrem)

Die Flachen, die seltener als einmal alle 100 Jahre Uberflutet werden, sind Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Es resultieren deshalb zurzeit keine besonderen
Schutzvorschriften, wie sie fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete in § 78 und 78a WHG
geregelt sind. Das Hochwasserrisiko und der Schutz von Leben und Gesundheit sowie die
Vermeidung erheblicher Sachschaden sind aber in Risikogebieten auferhalb der Uber-
schwemmungsgebiete gemal § 78b WHG bei der Aufstellung von Bebauungsplanen als Be-
lange in die Abwagung einzustellen.

Trotz des Hochwasserrisikos in Teilen des Plangebietes halt die Gemeinde einen generellen
Verzicht auf die Ausweisung eines Baugebietes im Bereich dieser Flachen fir nicht sachge-
recht. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Flachen im B-Plan-Gebiet zu den wenigen
Flachen innerhalb des Ortsteils Weseram gehdren, auf denen noch Bebauungsmaéglichkeiten
geschaffen werden kbénnen, da die Gemeinde inmitten von Landschaftsschutzgebieten und
eines Europaischen Vogelschutzgebietes liegt (siehe Abschnitt ,Schutzgebiete® in Kapi-
tel 1.2.5). AuRerdem handelt es sich um eine verkehrlich bereits erschlossene Flache, die bau-
lich vorgepragt ist und lediglich reaktiviert werden muss. Bei einem Verzicht auf die hochwas-
sergefahrdete Flache, ware das Gebiet zu klein fur die beabsichtigte Nutzung durch ein
ortliches Bauunternehmen. Zudem sind bei einer Wassertiefe von maximal 0,5 m MaRnahmen
zum Hochwasserschutz méglich. Da eine Wohnnutzung innerhalb des hochwassergefahrde-
ten Bereiches nicht zulassig ist, resultiert keine Gefahrdung von Bewohnern. Aufgrund des
geringen Flachenanteils im Hochwasserrisikogebiet (etwa 470 m?) kann schlieRlich davon
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ausgegangen werden, dass sich die zuklinftige Bebauung nicht mageblich auf die Hochwas-
serrickhaltung auswirken wird.

Um das Risiko von Sachschaden zu minimieren, wird im Bebauungsplan textlich eine Mindest-
hohe fir den FertigfuBboden des Erdgeschosses von Gebauden festgesetzt. Diese Mindest-
héhe betragt 31,00 m Uber Normalhéhennull (NHN). Sie liegt damit etwa 50 cm Uber dem
hdchsten bekannten Wasserstand von 30,47 m 4. NHN am nachstgelegenen Pegel der Havel
in Ketzin. Eine geringere FulRbodenhdhe ist nur zulassig, wenn der Bauherr einen ausreichen-
den Hochwasserschutz nachweist, beispielsweise durch bauliche Objektschutzmallnahmen
oder eine hochwasserangepasste Bauweise.

Die Festsetzung gilt fur den gesamten Geltungsbereich. Im nérdlichen Teil des Plangebietes
liegt allerdings die naturliche Gelandeoberflache bereits Uber der festgesetzten Mindesthéhe
des ErdgeschossfuRbodens. Dort kann folglich die festgesetzte FuRbodenhéhe ohne zusatz-
liche MaBnahmen wie Aufschlttungen oder bauliche Sockel realisiert werden. Die beiden
schon vorhandenen Gebaude weisen beide FuRbodenhdhen tber 31,00 m auf.

Es ist dartiber hinaus zu beachten, dass gemafl § 78c Abs. 2 WHG in Hochwasserrisiko-
gebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten die Errichtung neuer Heizélverbraucher-
anlagen verboten ist, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaft-
lich vertretbaren Kosten zur Verfigung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errich-
tet werden kann.

Gemal § 5 Abs. 2 WHG st schlie3lich jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein
kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemalf3-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu tref-
fen und vor allem die Grundstiucksnutzung den mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch,
Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen. Sie missen sich deshalb grundsatz-
lich eigenverantwortlich im Vorfeld der Errichtung von Gebauden umfassend Uber das Hoch-
wasserrisiko informieren, um durch entsprechende Sicherheitsvorkehrungen nachteilige Fol-
gen durch Hochwasser zu vermeiden bzw. zu minimieren. Das Einholen qualifizierter
Gutachten wird nachdrticklich empfohlen.

Die erforderlichen Vorsorgepflichten gelten aber nicht nur bei der Errichtung von Gebauden,
sondern auch fir die sonstige Nutzung der Flachen im Hochwasserrisikogebiet, beispielsweise
fur Lagerzwecke. Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen in diesem Bereich sollte ver-
mieden werden. Es muss ausgeschlossen werden, dass es zu einem Aufschwemmen von
Gegenstanden und einer Gewassergefahrdung durch Schadstoffe kommt.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch die Lage des B-Plan-Gebietes

am Rand des Hochwasserrisikogebietes und der gemal Hochwassergefahrenkarte nur nied-

rigen Wasserstande (bis zu 0,5 m) bei einem HQexrem-Ereignis eine Schadensabwendung

durch Eigenvorsorge mdglich ist. Durch bauliche Schutz- und VorsorgemalRnahmen kénnen

Gefahren durch Hochwasser minimiert werden. Derartige Mallnahmen stellen beispielsweise

dar:

e Errichtung von Gebauden auf Stelzen.

o Verzicht auf Kellergeschosse.

o Gewahrleistung der Gebaudestandsicherheit durch eine ausreichende Gebaudelast bzw.
Wand- / Sohlendimensionierung zur Vermeidung von Schaden durch Auftriebskrafte.

o Verankerung der Gebaudesohle zur Verhinderung des Aufschwimmens eines Gebaudes.
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¢ Verwendung wasserbestandiger Baustoffe.

e Bau der Fundamentunterkante des Gebaudes 1 m tiefer als die zu erwartende Erosions-
basis.

e ,Schwarze® und ,Weille Wanne*“ bzw. Innendichtung.

Weitere Empfehlungen und Hinweise kdnnen der ,Hochwasserschutzfibel“ des Bundesminis-
teriums Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen entnommen werden.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des B-Plan-Gebietes fir den &ffentlichen Strallenverkehr soll kiinftig weiter-
hin Uber die bestehende Stralte Ziegelei erfolgen. Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der
Stralde, der die komplette StralRenbreite umfasst, wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung weiterer Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Die Breite der festgesetzten StralRenverkehrsflache betragt etwa 9,50 m. Die Verkehrsflache
ist ausreichend bemessen, um zuséatzlichen Verkehr aufnehmen zu konnen.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache in Fahrbahn, Pflanzstreifen etc. und die konkrete
Ausbildung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die Stralde hat zur-
zeit eine etwa 4,50 m breite mit Betonplatten befestigte Fahrbahn. Separate Gehwege sind
nicht vorhanden. Da sich das Verkehrsaufkommen auf den reinen Anliegerverkehr beschrankt,
ist ein Ausbau der Strale derzeit nicht erforderlich.

.4.3 MaBnahmen zur Griinordnung und zum Umweltschutz

Zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
werden folgende Festsetzungen zur Griinordnung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Wasser- und Bodenschutz

Der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes soll dauerhaft auf das unbedingt notwen-
dige Mal begrenzt werden, damit eine Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet
bleibt und letztlich ein positiver Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet wird. Darlber
hinaus soll der dauerhafte Verlust von Boden minimiert werden. Zum Schutz des Bodens und
des Grundwassers wird deshalb auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB textlich fest-
gesetzt, dass alle Wege, die nicht dem motorisierten Verkehr dienen, sowie Stellplatze nur
teilversiegelt werden duirfen.

Es sind wasser- und luftdurchlassige Materialien zu verwenden. Nicht gestattet sind alle
Materialien, die zu einer Vollversiegelung flhren, wie Betonflachen, Asphaltdeckschichten,
Pflaster in Mortel etc. sowie kunststoffgebundene Deck- und Zwischenschichten. Mdglich
sind wassergebundene Decken, Pflastersteine in Sand oder Splitt verlegt mit einer Fugen-
breite von mindestens 1 cm, sickerfahiges Okopflaster, Schotterrasen, Griinwaben, Rasen-
gittersteine und Ahnliches. Die Tragschicht ist aus einem Schotter-Splitt-Sand-Gemisch oder
aus Recyclingmaterial anzulegen. Falls erforderlich kann darunter eine Frostschutzschicht
aus einem groben Kies-Sand-Gemisch (ohne 0-Anteil) eingebracht werden. Dabei ist zu be-
achten, dass der Grundwasserflurabstand im Plangebiet mit ca. <= 2 m unter Gelandeober-
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kante sehr gering ist (siehe auch Kapitel 111.2.1.3). Jeglicher Schadstoffeintrag in das Grund-
wasser muss ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung dient zugleich dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel, da
die Aufheizung von Flachen bei einer Teilversiegelung geringer ist als bei einer Vollversiege-
lung.

AusgleichsmaRnahmen

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Gemaf § 9
Abs. 1a BauGB in Verbindung mit §1a Abs. 3 BauGB ist im Bebauungsplan abschlie3end
darlber zu entscheiden, wie die zu erwartenden Eingriffe gemindert, ersetzt oder ausgegli-
chen werden kénnen. Der Umweltbericht enthalt dazu eine entsprechende Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung.

Ein Teil der Eingriffe wurde im Plangebiet bereits auf der Grundlage der erteilten Baugeneh-
migung fiir das Bauunternehmen’® vollzogen: Die flachigen Gehdlze auf dem vormals brach-
liegenden Gelande wurden vollstandig entfernt und der Boden durch Flachenbefestigung zu-
mindest teilversiegelt. Da keine Flachen zur Verfliigung standen, die entsiegelt werden
konnten, wurde in der Baugenehmigung eine Ersatzzahlung fir die Eingriffe in Natur und
Landschaft auf dem Flurstlick 205 durch Gehdélzverlust und Bodenversiegelung festgelegt,
die bereits beglichen wurde.

Zusatzliche AusgleichsmalRnahmen missen aber noch fiir die durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auf dem Flurstiick 213, einschlief3lich der auch
dort bereits erfolgten Gehoélzrodungen, erfolgen. Da zumindest ein Teil der Gehdlzrodungen
im Plangebiet ausgeglichen werden soll, setzt der Bebauungsplan am sudlichen und siddst-
lichen Rand des Plangebietes eine 3 m breite Geholzpflanzung aus Strauchern fest. Wichtig
ist, dass dabei heimische Arten verwendet werden, die standortgerecht sind, das heif3t an
diesem Standort mit den dortigen Bodenverhaltnissen, dem Klima, den Nahrstoffverhaltnis-
sen und den weiteren naturrdumlichen Bedingungen gut zurechtkommen. Der Bebauungs-
plan enthalt dazu eine Pflanzliste mit den empfohlenen Straucharten. Durch die Anpflanzung
kann eine Pufferzone zu den angrenzenden Schutzgebieten geschaffen und das Gebiet in
diese Richtung eingegriint werden. Darlber hinaus werden neue Lebensraume fir Flora und
Fauna geschaffen. Dazu gehdren im Bereich der Fauna neben Végeln vor allem auch Insek-
ten sowie Kleinstsauger. Die Malknahme dient damit auch dem Ausgleich von Eingriffen in
das Schutzgut Biotope und Arten sowie Landschaftsbild. Da ein vollstandiger Ausgleich der
Geholzrodungen durch diese MaRRnahme nicht mdglich ist — es verbleibt ein Defizit von
279 m? — mussen zusatzlich externe MalRnahmen vorgesehen werden.

Die durch den Bebauungsplan auf dem Flurstiick 213 vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft durch zusatzliche Bodenversiegelungen kénnen im Gebiet nicht durch MalRnah-
men zur Entsiegelung ausgeglichen werden, wie es in der Regel anzustreben ist. Es stehen
auch auf diesem Flurstuick keine Flachen zur Verfugung, die entsiegelt werden kénnten. Da
auch keine weiteren Anpflanzungen auf dem Flurstlick erfolgen sollen, um die Nutzungsmég-
lichkeiten als Gewerbegebiet flachenmafig nicht zu stark einzuschranken, muss ein externer
Ausgleich auf Flachen auf3erhalb des Geltungsbereiches erfolgen. Diese externe Ausgleichs-

13 Baugenehmigung vom 20.05.2022, Aktenzeichen: 04739-20-10
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maflnahmen werden vor Satzungsbeschluss festgelegt und vertraglich gebunden. (Siehe auch
Kapitel 111.2.4.3.)

Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) ist das anfallende Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen, den befestigen Flachen etc. (soweit nicht verschmutzt)
grundsatzlich zu versickern, ohne dass es dazu einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf.
Soll der Ort der Versickerung festgelegt werden, so bedarf es dazu einer Festsetzung im
Bebauungsplan.

Zielstellung fur das Plangebiet ist es, dass das anfallende Niederschlagswasser auf dem
Grundstuick versickert wird, damit das Niederschlagswasser moéglichst nah am Ort der Entste-
hung in den natlrlichen Wasserkreislauf zuriickgefiihrt wird. Damit kdnnen nachteilige Auswir-
kungen der Bebauung auf den Wasserhaushalt minimiert werden. AuRerdem ist das Plan-
gebiet nicht an das Abwassernetz angeschlossen. Ein Anschluss ist auch zurzeit nicht
madglich, da keine Leitungen anliegen (siehe Kapitel 1.2.3).

Fir das Flurstiick 205 wurde die Versickerungsfahigkeit bereits im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens nachgewiesen.' Flr das Flurstiick 213 ist der Nachweis ebenso mdglich. Der
Durchlassigkeitsbeiwert (K-Wert) des Bodens wird im Versickerungsnachweis Uberwiegend
mit 1 x 10 m/s angegeben. Nach der DIN 18130, Teil 1 wird die Bodendurchlassigkeit fiir
Wasser in 5 Bereiche des k-Wertes eingeteilt. Bei einem K+Wert von 10 m/s ist der Boden
durchlassig und fir die Versickerung geeignet.

Aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan missen die Beseitigungspflichtigen hinrei-
chende Vorkehrungen treffen, damit das Niederschlagswasser nicht in den 6ffentlichen Stra-
Renraum gelangen kann, sondern auf dem Grundstlick versickert. Die Art der Versickerung
wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Diese bleibt der Entscheidung der Beseitigungs-
pflichtigen vorbehalten. Auf dem Flurstiick 205 wurden fur die Versickerung vier Mulden mit
10 cm bewachsenem Oberboden fir die Vorbehandlung (Filter) angelegt. Eine Versickerung
Uber Mulden wird auch flr das Flurstliick 213 empfohlen.

Dabei muss sichergestellt sein, dass das anfallende Niederschlagswasser bei der Versicke-
rung in seinen Eigenschaften nicht nachteilig verandert oder mit boden- und grundwasser-
gefahrdenden Stoffen vermischt wird. Im Bereich, der fir die Niederschlagsversickerung vor-
gesehen ist, sind deshalb anstehende anthropogene Aufflillungen vollstandig aufzunehmen,
zu beproben und einer chemischen Untersuchung gemaf den gesetzlichen Vorgaben zuzu-
fuhren. Der Verwertungs-/ Entsorgungsweg der Materialien ist dann in Abstimmung mit der
Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde zu bestimmen.

Verantwortlich fir die Niederschlagswasserversickerung sind grundsatzlich die Grundstticks-
eigentimer. Ist das Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet, so tritt der Erbbauberechtigte
an die Stelle des Eigentimers. Besteht fur das Grundstlick ein Nutzungsrecht, so tritt der
Nutzungsberechtigte an die Stelle des Eigentiimers.

4 vgl. Versickerungsnachweise fiir das Vorhaben Umbau und Umnutzung ehem. Miihle/Lager LPG zu Wohn- und
Geschaftshaus und Errichtung Zaunanlage in 14778 Roskow, OT Weseram, Stand Februar 2022, Erstellt durch
das Planungsbiiro Jan Michel, Brandenburg a. d. Havel.
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Die Einleitung des Niederschlagswassers in das Grundwasser bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Einfriedungen

Einfriedungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes missen grundsatzlich einen Cha-
rakter und eine Durchlassigkeit aufweisen, die der Lage am Rand des Siedlungsgebietes im
Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum Rechnung tragt. Es wird deshalb festge-
setzt, dass nur offene Einfriedungen zulassig sind. In Anlehnung an Nr. 55.6 der Verwaltungs-
vorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO), die am 2. August 2018 auler Kraft
getreten ist'®, sind offene Einfriedungen solche, die ein ungehindertes Durchsehen zulassen,
wie z. B. Maschendrahtzaune. Diese Festsetzung dient insbesondere der Wahrung des Bio-
topverbunds. AuRerdem werden Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch
optische Barrieren minimiert und ein harmonischeres Einfligen in den Landschaftsraum sicher-
gestellt. Die Hohe der Einfriedungen darf 1,80 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen mussen zudem einen Bodenabstand von mindestens 10 cm aufweisen. Durch
diese Festsetzung soll fur Kleinstsauger, Amphibien und Insekten etc. ein ungehindertes Pas-
sieren und Queren gewahrleistet werden. Eine Einschrankung der Lebensraume dieser Tier-
arten durch undurchlassige Barrieren soll soweit wie moglich vermieden werden.

Da lebende Hecken nicht zu den Einfriedungen gehéren, bleibt die Zulassigkeit von Hecken
im Geltungsbereich durch die Festsetzungen zu den Einfriedungen unberihrt.

I1.4.4 Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung der Dacher

Da sich das Plangebiet auRerhalb der Ortslage von Weseram befindet und nicht durch erhal-
tenswerten Altbaubestand gepragt ist, ist es nicht erforderlich, generell besondere Anforde-
rungen an die dulRere Gestaltung der Bebauung zustellen. Aufgrund der Ortsrandlage ist
allerdings ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltungselemente der Bebauung zu richten,
die vom offentlichen Raum aus wahrnehmbar sind und auch aufgrund der Fernwirkung eine
ortsbildpragende Wirkung haben. Dies betrifft insbesondere die Dacher.

Es wird deshalb auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der Bran-
denburgischen Bauordnung (BbgBO) textlich eine gestalterische Festsetzung flr die Dacher
getroffen. Dacher dirfen nicht in den ortsuntypischen Farbténen blau, gelb oder violett gedeckt
werden. Diese wirden vor allem wegen ihrer Fernwirkung das Orts- und Landschaftsbild mas-
siv storen. Auf eine Festsetzung zu den Materialien soll dagegen angesichts der Randlage des
Gebietes verzichtet werden.

Von der Festsetzung unberthrt bleibt die Moglichkeit, auf den Dachflachen Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie zu integrieren oder die Dacher zu begrinen.

Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden sollen aufgrund der in der Regel geringen Fern-
wirkung nicht getroffen werden.

5 durch Bekanntmachung des MIL vom 13. Juli 2018 (ABL/18, [Nr. 30], S.649)
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11.4.5 Hinweise

Neben den Festsetzungen sind im B-Plan-Gebiet noch folgende Hinweise zu beachten.

Artenschutz

Im B-Plan-Gebiet gelten unmittelbar die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG). Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist voraus-
schauend zu prifen, ob bei der Umsetzung der Planung ein Verstol3 gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG droht und wie dieser gegebenenfalls abgewendet
werden kann. Es wurde deshalb zum einen im Jahr 2020 im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens der Gebdudebestand im Plangebiet auf das Vorkommen von Fledermausen und
Gebaudebritern untersucht'®. Zum anderen erfolgte im April 2023 von Dipl. Ing. (FH) Hagen
Rofmann auf der Basis der vorgefundenen Biotopausstattung eine Potenzialabschatzung
zum Vorkommen geschutzter Arten. Dazu war im Mai 2022 eine flichendeckende Erfassung
der Biotoptypen und eine Kontrolle des Plangebietes auf das Vorkommen geschiitzter Pflan-
zenarten erfolgt'’.

Im Rahmen der Untersuchung des Gebaudebestandes konnten sowohl streng geschitzte
Fledermausarten als auch europaisch geschutzte Vogelarten (Gebaudebriiter) nachgewiesen
werden. Damit drohte durch die Sanierung und den Umbau der Gebaude ein Verstol} gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Im Ergebnis der Potenzialabschatzung kann dagegen ein Vorkommen von Amphibien und
Reptilien, Fischen und Mollusken sowie streng und besonders geschiitzten Schmetterlingen
und Kaferarten ausgeschlossen werden. Gemall der Bundesartenschutzverordnung ge-
schutzte Tierarten, insbesondere staatenbildende Ameisen und Weinbergschnecken, konnten
im Geltungsbereich nicht nachgewiesen werden. Rast- und Zugvdgel kdnnen wegen der un-
mittelbaren Siedlungsnahe im relativ kleinen Plangebiet in direkter Strallenndhe ausgeschlos-
sen werden. Horste von GroRRvogeln sind im Plangebiet und der unmittelbaren Nahe nicht be-
kannt. Europarechtlich geschiitzte Vegetationsbestande sind im Plangebiet nicht vorhanden.™®

Der drohende Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote bei Sanierung und Umbau
der Gebaude konnte durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, so genannte CEF-
Mafnahmen (continuous ecological functionality-measures) — funktionserhaltende MafRnah-
men — abgewendet werden. CEF-MalRnahmen setzen unmittelbar am Bestand der geschutz-
ten Arten an und dienen dazu, die 6kologische Funktion der konkret betroffenen Lebensstatten
(Fortpflanzungs- und Ruhestatten) fur die lokal betroffene Population in Qualitat und Quantitat
im raumlichen Zusammenhang zu erhalten.

Folgende im Gutachten benannte MaRRnahmen'® wurden realisiert:

e Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Fledermausflachkasten im
Innern des Schuppenanbaus fir Langohrfledermause,

Schaffung einer Einflugdéffnung und Anbringung von zwei Fledermausflachkasten im

16 Artenschutzrechtlichen Gutachten vom 24.11.2020. Erstellt von Terra Typica - Hartleb & Hartleb GbR,
(www.terratypica.de), Schwielowsee

7 vgl. Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024 (un-
verdffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen Rof3mann.

8 vgl. ebenda.

19 vgl. Artenschutzrechtlichen Gutachten vom 24.11.2020, S. 14
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Innern des Schuppenanbaus fir Zwergfledermause,

e Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Halbhéhlenbriter-Nisthilfen im
Innern des Schuppenanbaus fiir Hausrotschwanz,

e Schaffung einer Einflugdéffnung und Anbringung von zwei Hohlenbriter-Nisthilfen im
Innern des Schuppenanbaus fir Hausperlinge,

e Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Spezial-Nisthilfen im Innern des
Schuppenanbaus fir Rauchschwalben.

AuBerhalb des Gebaudebestandes gibt es im Plangebiet fir Fledermause keine Potenziale,
da kein geeigneter Baumbestand mit Hohlungen und Spalten vorhanden ist.

Gebusch- und Freiflachenbriter sind aktuell im Geltungsbereich auszuschliel®en, da keine ge-
eigneten Habitatstrukturen vorhanden sind und aufgrund der bereits realisierten Nutzung als
Gewerbeflache ein hoher Stérungsgrad zu verzeichnen ist, der sich negativ auf die Habitat-
eignung auswirkt.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG kann
damit ausgeschlossen werden.

Zum Schutz der Fauna, insbesondere von nachtaktiven Insekten, im Geltungsbereich und in
den angrenzenden teilweise geschutzten Gebieten (LSG, SPA) sollten flr die Beleuchtung im
Freien, das heildt zur Beleuchtung sowohl der 6ffentlichen Verkehrsflachen als auch der priva-
ten Freiflachen, nur abgeschirmte, horizontal montierte Leuchten (Upward Light Ratio: ULR =
0 %) ohne Abstrahlung nach oben oder in die Umgebung mit einer Lichtfarbe von maximal
3.000 Kelvin genutzt werden. Um die Lockwirkung zu reduzieren, sollten Leuchtengehduse
ohne Offnungen, die nur einen geringen Streulichtanteil zulassen, und mit geringer Lichtpunkt-
hdéhe zum Einsatz kommen. Durch die Verwendung von geschlossenen Leuchten kann der
Gefahr des Kontaktes der Insekten mit Lampen mit hohen Oberflachentemperaturen begegnet
werden. Durch eine geringe Lichtpunkthéhe und die zweckmalige Ausrichtung der Beleuch-
tungsanlagen (Lichtlenkung nach unten) kénnen die Wahrnehmung aus der Ferne und die
Anlockwirkung verringert werden. SchlieBlich gewahrleistet eine effiziente Lichtsteuerung
auch eine optimale Energieausnutzung und damit eine hohe Energieeffizienz. Die Anstrahlung
von Gebauden, Baumen und naturlichen Lebensradumen ist zu unterlassen.

SchlieBlich sind Glasflachen und Fenster so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.
Grol3e Glasflachen sollten deshalb vermieden bzw. mit hochwirksamen Mustern gegen Vogel-
schlag geschutzt werden.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich Leitungsbestand, Gber den die Versorgung des
bereits ansassigen Bauunternehmens und teilweise der sidlich und sidoéstlich gelegenen Ge-
biete erfolgt (Strom, Wasser, Telekommunikation). Abwasserleitungen sind dagegen nicht vor-
handen und auch nicht vorgesehen.

Ansonsten wird davon ausgegangen, dass moglicherweise erforderliche Netzerweiterungen
bzw. Netzanpassungen grundsatzlich méglich sind und von den Medientragern entsprechend
vorgenommen werden. Die Breite der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenverkehrsflache
ist ausreichend dimensioniert, um gegebenenfalls zusatzliche Versorgungsleitungen aufzu-
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nehmen. Die Festsetzung von zusatzlichen Versorgungsleitungen und -anlagen ist daher nicht
erforderlich.

Im Rahmen der konkreten grundstiicksbezogenen ErschlieRungsplanung sind die Anforderun-
gen der zustandigen Versorgungsunternehmen hinsichtlich Kabeltrassen etc. zu beachten.

Gleichzeitig ist bei allen Folgeplanungen der bereits vorhandene Anlagenbestand zu ber(ck-
sichtigen. Es sind deshalb friihzeitig aktuelle Auskinfte zum vorhandenen Leitungsbestand
bei den Leitungstragern einzuholen und die konkreten Planungen einschlieRlich Schutz- und
gegebenenfalls erforderlichen Umverlegungsmaflnahmen mit den zustandigen Versorgungs-
unternehmen abzustimmen. Dies betrifft vor allem BaumaRnahmen, aber auch Baumpflanzun-
gen, da in der Regel beidseitige Schutzstreifen zu den Leitungen eingehalten werden mussen.
Konkrete Mafe sind den Richtlinien und Kabelschutzanweisungen der Leitungstrager zu ent-
nehmen

Fir die Beseitigung des Niederschlagswassers von Dachflachen und befestigten Flachen auf
den Baugrundgrundstilicken ist der jeweilige Grundstlickseigentimer, Erbbauberechtigte oder
Nutzer zustandig. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser auf dem
jeweiligen Grundstuck, auf dem es anfallt, zu versickern ist (siehe Abschnitt ,Versickerung von
Niederschlagswasser” in Kapitel 11.4.3).

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Im B-Plan-Gebiet muss eine ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt werden.
Aufgabentrager des ortlichen Brandschutzes ist gemaR § 2 Abs. 1 des Brandenburgischen
Brand- und Katastrophenschutzgesetzes (BbgBKG) das Amt. Die geplante Nutzung als
Gewerbegebiet erfordert zur Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung eine
Mindestléschwassermenge von 1.600 | pro Minute, das entspricht 96 m?® pro Stunde, flr eine
Dauer von 2 Stunden. Die Entfernung zwischen Ldschwasserentnahmestelle und dem ent-
ferntesten Gebaudeteil darf dabei 300 m nicht Gberschreiten.

Im Umfeld des Plangebietes stehen der Feuerwehr ein Flachspiegelbrunnen an der Bahnhof-
stralle, unweit der Einmindung der Stral3e Ziegelei, sowie ein Hydrant in der StralRe Ziegelei
(Ecke Bahnhofstrale) und ein Hydrant an der Stralle Zum Sportplatz zur Verfigung. Durch
diese Ldschwasserentnahmestellen kann eine ausreichende Ldschwasserversorgung des
nordlichen Teils des Plangebietes sichergestellt werden. Bei einer geplanten Bebauung im
sudlichen Teil des Plangebietes missen gegebenenfalls zusatzliche Léschwasserentnahme-
stellen geschaffen werden. Dies kénnen weitere Hydranten oder auch Loschwasserbehalter,
-brunnen, -teiche sein. Die Anforderungen der Feuerwehr an Lage, Zuganglichkeit etc. sind zu
beachten. Das Amt Beetzsee wird dazu im Bedarfsfall Abstimmungen mit der 6rtlichen Feuer-
wehr und der Brandschutzdienststelle sowie dem Vorhabentrager vornehmen.

Es ist darlber hinaus zu beachten, dass die Befestigung der Grundstiickzufahrten geman
Muster-Richtlinien tGber Flachen fiir die Feuerwehr?® so erfolgen muss, dass diese von Feuer-
wehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu
16 t befahren werden kénnen. Es muss aulRerdem eine Kennzeichung als Feuerwehrzufahrt
erfolgen.

20 Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr, Fassung Februar 2007, zuletzt geandert durch Beschluss
der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009
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SchlieBlich ist zu beachten, dass die Roskower Feuerwehr nicht Gber ein Hubrettungsfahrzeug
verfugt. Gebaude, bei denen die Oberkante der Bristung mehr als 8 Meter Gber der Gelande-
oberflache liegt — die Errichtung solcher Gebaude ist aufgrund der festgesetzten Gebaude-
oberkante nur im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 moglich (siehe Abschnitt ,Mal} der
baulichen Nutzung® in Kapitel 11.4.2) —, dirfen gemaR § 33 Abs. 3 BbgBO nur errichtet werden,
wenn beide Rettungswege baulich sichergestellt werden.

Denkmalschutz

In § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Branden-
burg (BbgDSchG) werden Denkmale als ,Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von
Sachen [definiert], an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen, tech-
nischen, kinstlerischen, stéadtebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein &ffentliches
Interesse besteht.”

Innerhalb des B-Plan-Gebietes befinden sich weder eingetragene Baudenkmale noch einge-
tragene Bodendenkmale. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass es im Plangebiet
bisher unentdeckte Bodendenkmale gibt. Bodendenkmale sind gemall §2 Abs.2
Nr. 4 BbgDSchG ,bewegliche und unbewegliche Sachen, insbesondere Reste oder Spuren
von Gegenstédnden, Bauten und sonstigen Zeugnissen menschlichen, tierischen und pflanzli-
chen Lebens, die sich im Boden oder in Gewéssern befinden oder befanden.” \Werden bei
Erdeingriffen Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scher-
ben, Knochen, Stein- oder Metallgegenstande entdeckt, sind die Funde gemaf § 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG unverziiglich den Denkmalschutzbehérden anzuzeigen. Die aufgefundenen
Bodendenkmale missen mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Ver-
langen der Denkmalschutzbehdrde auch langer, in unverdndertem Zustand erhalten und vor
Gefahren fiir die Erhaltung geschutzt werden (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Bran-
denburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum zu tber-
geben.

Kampfmittelfreiheit

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung bei-
zubringen. DarUber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behoérde
auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittel-
verdachtsflachenkarte.

11.4.6 Flachenbilanz

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Eingeschrankte Gewerbegebiete 5.000 m?

davon: Flachen fur Malnahmen 264 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen 1.520 m?
Gesamtflache 6.520 m?
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Die Gesamtflache des B-Plan-Gebietes betragt etwa 6.500 m?. Davon werden entsprechend
der Planungsabsicht ca. 77 % als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ubrigen Flachen sind &ffent-
liche Strallenverkehrsflachen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung Weserams, da mit Aus-

nahme von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter auf der Teilflache GEe 1 im Plangebiet keine Wohnnutzungen zulassig sind.
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M. Umweltbericht
.1 Einleitung

Die Umweltbelange spielen eine besondere Rolle im Rahmen der Bauleitplanung. Eine der
Hauptaufgaben der gemeindlichen Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, "eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern [...]" (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Es besteht die Verpflichtung, mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und Bodenversiegelungen auf ein Mindestmal’ zu be-
grenzen.

Fur die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplanes eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden in einem Umweltbericht dar-
gestellt.

Wesentliches Ergebnis der Umweltprifung sind die Malnahmen zur Vermeidung, Minderung
und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gemafl § 14 Abs.1 BNatSchG.
Eingriffe sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes erheblich beeintrachtigen kénnen. Dies
wird fUr die einzelnen Schutzgtiter des Naturhaushaltes geprift. Auf dieser Grundlage werden
entsprechende AusgleichsmalRnahmen abgeleitet.

Aulerdem sind die Belange des Artenschutzes zu priifen. Die artenschutzrechtlichen Verbote
gemal § 44 BNatSchG sind gesetzlich verbindlich. Zu prifen ist, ob im Zusammenhang mit
den Planungen zum Bebauungsplan Verstof3e gegen artenschutzrechtliche Verbote gemaf §
44 BNatSchG zu erwarten sind. Sind derartige Verstofle zu erwarten, missen Wege aufge-
zeigt werden, um diese Eingriffe zu vermeiden oder in anderer geeigneter Weise abzuwenden
oder zu kompensieren.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Gemeinde Roskow, lag in Begriin-
dung und Planzeichnung als Entwurf mit Stand vom 07. Juni 2024 vor.?' Der Umweltbericht
wird in Bezugnahme und unter teilweiser Einbeziehung der bisher erarbeiteten Inhalte der vor-
handenen Umweltprifung erarbeitet

ll.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Weseram befindet sich das Geléande der alten Muhle
und der ehemaligen Ziegelei. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursti-
cke 205, 213 teilweise und 199 teilweise der Flur 5 der Gemarkung Weseram und hat eine
GrolRe von 6.520 m2. Es befanden sich das Geb&ude der alten Mihle und eine Lagerhalle auf
dem Grundstuick. Das Gelande lag seit langer Zeit brach. Ein ortsansassiges Bauunternehmen
hat hier seinen Betriebssitz aufgebaut. Eine Baugenehmigung fir die Umnutzung des ehemals
leerstehenden Miihlengebaudes und der Lagerhalle liegt fir das Flurstlick 205 vor?2,

2" Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*, Stand 07.06.2024 (unverdffentlicht). Erstellt
durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen Rofimann, Seeblick, OT Wassersuppe
22 Baugenehmigung AZ. 04739-20-10 vom 20.05.2022 und Ergénzung AZ. 02944-22-10 vom 08.06.2022
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Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines eingeschrank-
ten Gewerbegebietes flr ein Bauunternehmen. Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes mit einer GRZ von 0,6 zuziiglich der gemak § 19 (4) BauNVO zulassigen Uberschreitung
von 50 % fir Nebenanlagen, maximal bis zu einer GRZ von 0,8. Die Gebaudehdéhen werden
mit 11,50 m im GEe 1 begrenzt und mit 6,5 m im GEe 2. Das Flurstiick 199 soll als Straf3en-
verkehrsflache festgesetzt werden.

Ein kleiner Flachenanteil im Siden des Flurstiicks 213 befindet sich innerhalb des Hochwas-
serrisikogebietes (HQextrem gemal Hochwasserrisikokarte des Landes Brandenburg, Stand
20.12.2019).

Im Siden und Osten grenzen das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Osthavelniede-
rung“ und das SPA-Gebiet ,Mittlere Havelniederung“ an das Plangebiet an. Das Plangebiet
des Bebauungsplanes ist nicht Teil von Schutzgebieten.

Ein Teil der durch die Planungen entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist bereits
mit den Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in Zusammenhang mit der erteilten Baugenehmi-
gung fir das Flurstlick 205 erbracht worden. Die dartber hinaus zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft auf dem Flurstlick 213 sollen teilweise innerhalb des Plangebietes aus-
geglichen werden. Dazu werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Fla-
chen fir MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Nicht innerhalb des Plangebietes ausgleichbare Eingriffe werden
durch externe Mallnahmen ausgeglichen.

ll.1.2 Darstellung der Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung
Bindungen aus ilibergeordneten Planungen

Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg

Die fir das Plangebiet relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich
aus dem gemeinsame Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und Berlin
(LEPro) sowie dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
der am 1.Juli 2019 in Kraft getreten ist.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung trifft der LEP HR die Festlegung, dass die Siedlungs-
entwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Nachverdichtungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur erfolgen soll. Aulkerdem sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden, um Verkehr zu
minimieren. (Grundsatz 5.1.)

Die Flachen stdlich des Plangebietes befinden sich gemal Festlegungskarte zum LEP HR im
Freiraumverbund. Der Freiraumverbund, der gemafR Begrindung zum LEP HR die funktional
hochwertigen Teile des im Planungsraum vorhandenen Freiraums umfasst®, ist gemaR
Ziel 6.2 des LEP HR raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Dies schlief3t eine

28 ygl. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). In Kraft getreten am 1. Juli 2019,
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Inanspruchnahme in der Regel aus. Das Plangebiet selbst ist nicht Teil des Freiraumverbun-
des.

Die Gemeinde hat bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung des Ministeriums fir
Infrastruktur und Landesplanung Brandenburg und der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Umwelt Berlin nach den Zielen von Raumordnung und Landesplanung gefragt. Mit Schrei-
ben vom 07.01.2022 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Gemeinde mitgeteilt:
,Das Vorhaben entspricht den raumordnerischen Zielen Z 5.2 (Anschluss neuer Siedlungsfla-
chen) und Z 5.4 (Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen) des Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Die Festlegungskarte LEP HR enthélt fiir den
Geltungsbereich keine flichenbezogenen Festlequngen. Dem Vorhaben stehen keine Ziele
der Raumordnung entgegen.*

Die Ziele des Bebauungsplanes und seine geplanten Festsetzungen befinden sich im Einklang
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan LK Potsdam-Mittelmark stellt in seinem Entwicklungskonzept fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar: Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen
mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung.?*

Far die sudlich angrenzenden Flachen aulRerhalb des Plangebietes werden fur den Bereich
des LSG folgende Ziele formuliert:
- Erhalt von Wiesenbritergebieten
- Aufwertung von stark beeintrachtigten Niedermoorbdden,
- Wiedervernassung und Erhalt von Grinlandnutzung bzw. Umwandlung von Acker in
Grinland.

Das Plangebiet selbst enthalt keine wertvollen Landschaftsbestandteile mit hoher Bedeutung
fur das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung. Allerdings grenzen im Siiden
aulierhalb des Plangebietes ein LSG und ein SPA an. Die hier vorhandenen sensiblen Land-
schaftsstrukturen dirfen durch die Planungen im Geltungsbereich des B-Planes keine Beein-
trachtigungen erfahren. Dies ist auch nicht zu erwarten.

Raumordnungsplanung (hier nur Hochwasserschutz)

Am 1. September 2021 ist ein landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasser-
schutz in Kraft getreten. Zielstellung ist eine effektive koordinierte raumplanerische Hochwas-
servorsorge. Dabei erfolgt eine verstarkte Berucksichtigung von Flachen auferhalb von fest-
gesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten.

Gemal Ziel 1.1.1 des Raumordnungsplans sind bei samtlichen raumbedeutsamen Planungen
und Maflnahmen einschlie3lich der Siedlungsentwicklung die Risiken von Hochwasser zu pri-
fen. Dabei sollen auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit herangezogen werden.
Gemal Ziel 1.2.1 sind auferdem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hoch-
wasserereignisse vorausschauend zu prifen.

24 Landschaftsrahmenplan LK Potsdam-Mittelmerk: Karte 1 Entwicklungsziele NW
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In Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) — zu diesen Gebieten gehoéren die Gebiete, die bei einem HQexrem Uberflutet
werden — durfen gemafl Grundsatz 11.3 in der Regel keine kritischen Infrastrukturen und bau-
liche Anlagen, die ein komplexes Evakuierungsmanagement erfordern, geplant oder zugelas-
sen werden. Zu letztgenannten Anlagen gehdren z. B. Pflegeheime.

Der Bebauungsplan tragt den Zielen und Grundsatzen des Raumordnungsplans Rechnung,
indem das Hochwasserrisiko in die Abwagung eingestellt wurde und MaRnahmen zum Hoch-
wasserschutz vorgesehen werden. Kritische Infrastrukturen oder Anlagen, die ein komplexes
Evakuierungsmanagement erfordern, sind nicht geplant.

Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Roskow und den Ortsteil Weseram liegt kein wirksamer Flachennutzungs-
plan vor.

Baumschutz

Die Gemeinde Roskow hat keine eigene Baumschutzsatzung. Es gilt die Verordnung des
Landkreises Potsdam-Mittelmark zum Schutz von Baumen und Feldgehdlzen als geschitzte
Landschaftsbestandteile (Gehdlzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — GehélzSchVO PM
vom 29.09.2011). Die Gehdlzschutzverordnung gilt bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes.

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
lll.2.1 Bestandsdarstellung des Umweltzustandes
l.2.1.1 Schutzgut Mensch

Der Umweltbereich (Schutzgut) Mensch beschreibt die Lebensbedingungen und die Nut-
zungsanspriche bzw. die Nutzung des Raumes durch den Menschen. Dies sind hauptsach-
lich:

- Wohnnutzung

- gewerbliche Nutzung
- Erholungsnutzung

- Verkehr

DarlUber hinaus sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung vorwiegend
Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie Erholungs- und Frei-
zeitfunktionen sowie Wohnqualitdt von Bedeutung. Innerhalb der gesundheitlichen Aspekte
sind vor allem Themen wie Larm, Schadstoffe, Gerliche, Erschitterungen, Bioklima und
Bewegungsfreiheit (Einschrankungen durch z. B. Stralkenverkehr etc.) relevant.

Das Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich des Ortsteiles Weseram. Das Gelande war
brachgefallen. Hier existierten das Gebaude der ehemaligen Muhle und eine Lagerhalle. Diese
am Rand der Ortslage gelegenen Flachen sollten wieder gewerblich nutzbar gemacht werden.
Aus diesem Grunde wurde das Bebauungsplanverfahren in Angriff genommen. Mittlerweile
werden beide Flurstiicke 205 und 213 durch eine Baufirma genutzt. Fir das FS 205 gab es
eine Baugenehmigung flr die Errichtung des Geschéaftssitzes des Bauunternehmens, sodass
die hier vorhandenen Gebaude saniert und wieder nutzbar gemacht werden konnten.
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Nordéstlich unmittelbar angrenzend befinden sich Wohngrundstiicke und ein Garten. Ostlich
und sudlich grenzt der Naturraum des Landschaftsschutzgebietes bzw. SPA-Gebietes an. Im
Sudwesten befinden sich zwei weitere Wohngebaude. Das heildt, es treffen unterschiedliche
anthropogene Nutzungen aufeinander.

Die Beeintrachtigungen durch Larmbelastungen durch die gewerbliche Nutzung fir die vor-
handenen Wohngebaude wurden in einer Schallschutzprognose dargestellt.

Aulder der gewerblichen Nutzung sind wenige relevante Larm- oder Schadstoffemissionen vor-
handen, die zu negativen Beeintrachtigungen fir den Menschen fuhren kdnnten. Es ist kaum
Belastung durch Verkehr vorhanden.

l.2.1.2 Schutzgut Boden

Ausgangspunkt fir die Entwicklung der Béden sind die geologischen Grundlagen.

Das Plangebiet gehdrt zur LandschaftsgroReinheit ,Norddeutsches Tiefland®, innerhalb dieser
Groldeinheit zur naturrdumlichen Einheit ,Mittelbrandenburgisches Platten- und Higelland® in
der Untereinheit ,Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet®.

Das Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet liegt im Gebiet der Weichselvereisung zwischen der
Frankfurter und der Brandenburger Eisrandlage. Die Entstehung der Havel reicht bis in das
Holsteininterglazial zurlck. lhre heutige Pragung erhielt die Havellandschaft vorwiegend wah-
rend der Weichselvereisung zwischen Brandenburger und Frankfurter Stadium. Nach dem Ab-
tauen des Eises kam es zunachst zur Sedimentation von Haveltonmergel, spater von Auen-
lehm und zur Flachmoortorfbildung.

Das ,Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet® erstreckt in Ost-West-Richtung von Berlin Gber
Potsdam nach Brandenburg. Dominierendes Element ist die Havel, die zu Seen verbreitert
und in gewundenen Altarmen die Niederung erflllt und sich von Brandenburg mit der sich
ndrdlich anschlielenden Kette des Beetzsees vereinigt. Die Niederung ist mit Talsanden er-
fullt. Entlang der Gewasser haben sich groRflachig Niedermoorbdden gebildet. Die Grund-
moranenplatten erheben sich etwa um 10 m aus der Niederung.

Die im Bereich der Beetzseeregion vorkommenden Bodentypen sind entsprechend der Geo-
morphologie sehr vielgestaltig. In den eiszeitlichen Abflussrinnen, den weiten Niederungen der
Urstromtaler und Flussauen Uberwiegen entsprechend dem Grundwasserflurabstand und dem
Substratflachentyp halbhydromorphe Braunerden und Pseudogleye sowie vollhydromorphe
Gleye, Nass- und Anmoorgleye sowie Niedermoorbdden.

So pragen auch das Plangebiet Bildungen der Weichseleiszeit, Béden aus Fluss- und
Seesedimenten einschlieldlich Urstromtalsedimenten, hier Moorbildungen z. T. tGber See- und
Altwassersedimenten. Dominierende Béden sind Humusgleye und Anmoorgleye. Es sind
Boden mit hohem Ertragspotential®®.

25 Landschaftsrahmenplan LK Potsdam-Mittelmark, Karte 7 Béden Teilblatt NW und Karte 8, Teilblatt NW, Beson-
dere Boden
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Das Plangebiet ist stark von Aufschittungen auch durch die gewerbliche Vornutzung gepragt.
Naturbelassene Béden sind nur in den Randbereichen im Siiden des Plangebietes zu finden.
Das Gelande ist weitestgehend eben und fallt von Norden mit ca. 31,40 m Uber NHN (im
DHHN) nur geringfiigig Richtung Stiden mit ca. 30,80 m dber NHN (im DHHN) ab.

Die Checkliste 2: ,Bauleitplanung“ des Erlasses des Ministeriums fir Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft vom 30.04.2019 ,Checklisten zur Berlcksichtigung des Schutz-
gutes Boden in Planungs- und Zulassungsverfahren“ der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft
Bodenschutz (LABO) wurde entsprechend beachtet und die darin geforderten Aussagen zur
Eingriffsregelung bzw. zur Kompensation berlicksichtigt?.

l.2.1.3 Schutzgut Wasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet und Umgebung entsprechend der Boden- und Hoéhen-
verhaltnisse und in Abhangigkeit von der Wasserfiihrung der Havel sehr oberflachennah an:
< 2,0 m. Gemal Hydrogeologischer Karte (http://www.geo.brandenburg.de) liegt der oberste
Grundwasserleiter bei 29 m uber NHN und damit ca. 1-2 m unter Flur. Das Grundwasser flief3t
in Richtung Stden zur Havel. Das Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen Uberwiegend nicht geschutzt, da der Anteil bindiger Bildungen in der Versicke-
rungszone relativ gering ist. Der meist sandige Boden ist gut wasserdurchlassig und voraus-
sichtlich ohne oberflachennahe Stauschichten. Es besteht eine besonders hohe Empfindlich-
keit gegentiber moglichen Verunreinigungen zumindest des obersten Grundwasserkorpers.

Oberflachengewasser innerhalb des Plangebietes sind nicht vorhanden. Sidlich, auferhalb
des Plangebietes gibt es einen Entwasserungsgraben, der Richtung Stiden in die Havel ent-
wassert.

Aus den Hochwassergefahren- und -risikokarten des MLUK geht hervor, dass Teile des sudli-
chen Teils des Plangebietes in einem Hochwasserrisikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz
1 WHG (HQ extrem - Wiederkehrintervall von 200 Jahren - sogenanntes Extremereignis) lie-
gen. Bei so einem sogenannten Extremereignis ist mit Wasserstanden von bis zu 0,5 m Uber
dem Gelandeniveau zu rechnen.

Das Plangebiet steht in engem Zusammenhang mit der Havel. Es kann im stdlichen Teil des
Plangebietes zu hohen Grundwasserstanden kommen. Es bestehen Hochwasserrisiken, bei
denen die Gefahr der Verunreinigung von Oberflachengewassern besteht. Fur die Grundwas-
serneubildung hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung.

Das Plangebiet ist nicht Teil einer Trinkwasserschutzzone.

26 Die Checkliste 2: ,Bauleitplanung” des Erlasses des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Land-
wirtschaft vom 30.04.2029 ,Checklisten zur Bertcksichtigung des Schutzgutes Boden in Planungs- und Zulas-
sungsverfahren® der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft (LABO) wurde geprift. Die darin geforderten Aussagen
zur Eingriffsregelung bzw. zur Ermittlung der Kompensation, incl. Bodenfunktionsbewertung werden beriick-
sichtigt.

37



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® Begrindung zum Entwurf

l.2.1.4 Schutzgut Klima / Luft

Wesentliche Bestandteile des Naturhaushaltes sind Klima und Luft als Lebensgrundlage flr
Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind die gelande- und
lokalklimatischen Verhaltnisse (Mikro- und Mesoklima) des Landschaftsklimas (Makroklima)
von Relevanz. Klimatische Unterschiede entstehen durch die geomorphologische Reliefierung
des Gelandes (Platten und Niederungen), die Vegetation und verschiedene Flachennutzun-
gen.

Der OT Weseram lasst sich klimatisch dem ostdeutschen Binnenlandklima, Klimabezirk ,Rhin-
und Havellandische Niederungen® zuordnen. Diese Klimaeinheit ist sowohl durch maritime als
auch kontinentale Klimaeinflisse gekennzeichnet. Neben den Temperaturen sind in den
Havellandischen Niederungen auch bei den Niederschlagen Abweichungen vom Landesmittel
festzustellen. Die Jahresdurchschnittstemperaturen schwanken zwischen 8 und 9° C. Die
Jahresschwankung der Temperaturen ist relativ gro3. Fir die Havellandischen Niederungen
liegen die Jahresmittelwerte fir die Lufttemperatur bei 8,5° C, im Januar bei -0,9° C, im Juli
bei 17,8° C. Typisch fir diesen Bereich sind relativ hohe Sommertemperaturen und milde Win-
ter.

Die mittlere Niederschlagssumme liegt bei 510 - 590 mm im Jahr. Der mittlere Niederschlag
der Vegetationsperiode liegt bei 190 mm.

Temperatur- und Niederschlagsverteilung orientieren sich weniger an den wechselnden
Hohenlagen als an den differenzierten Bodenwasserverhaltnissen und der Lage der Gewas-
ser. Insbesondere im Frihjahr ist in den Niederungsgebieten mit niedrigeren Temperaturen
als in den héher gelegenen Bereichen zu rechnen. Dies ist eine Folge der hohen Verdunstung
Uber den Wasserflachen und den grundwassernahen Béden. Auch die hohe Anzahl von tGber
50 Nebeltagen in den Niederungen ist eine Folge des kiihlen und zugleich feuchten Lokal-
klimas.

Die klimatischen Verhaltnisse sind aufgrund der grof3en Wasserflachen und des hohen Vege-
tationsanteils im Landschaftsraum als sehr glinstig zu bezeichnen.

1.2.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotope

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand der Ortslage Weseram. Mit der ehemaligen
Muhle und der alten Ziegelei war hier ein ehemals gewerblicher Standort brachgefallen. Inzwi-
schen wird nach erteilter Baugenehmigung und Sanierung der vorhandenen Gebaude der
Standort als Betriebssitz einer Baufirma genutzt.

Unmittelbar sldlich und 6stlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Brandenburger
Osthavelniederung“ an. Ostlich und sidlich grenzt auBerdem das Vogelschutzgebiet SPA
,Mittlere Havelniederung® an. Die geringste Entfernung der Abgrenzung des SPA liegt bei etwa
30 m von der Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes.

Im Plangebiet sind keine geschuitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG vorhanden.
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Die potentiell naturliche Vegetation im Plangebiet ist der Traubeneichen-Eschenwald in Kom-
plex mit dem Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald.?”

Die Bestandsdarstellung der Biotoptypen wird aus der Begriindung zum Bebauungsplan von
Hagen Rossmann, Stand 7. Juni 2024 sowie aus der Bestandskartierung in Zusammenhang
mit den Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierungen vom Biro ISP Steinbrecher & Partner vom
06.10.2021 und 20.07.2022 Gbernommen, da der urspringlich vorhandene Bestand an Vege-
tation nach der Sanierung der Gebaude und Umnutzung des Gelandes nicht mehr vorhanden
ist.

.Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein jlingeres Siedlungsgebiet, das durch die ehe-
malige Ziegelei- und Muhlennutzung teilweise sehr stark anthropogen uberpragt wurde. Die
unbebauten Flachen sind mit Ruderalfluren oder regelmafig gemahten Rasenflachen be-
deckt. Randlich sind einige Baume und Straucher zu finden. [...]

Die Abgrenzung der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage von Luftbildern, die vor Ausflihrung
der Holzungsarbeiten und Flachenbefestigung aufgenommen wurden. Die Biotoptypencodie-
rung wurde in Anlehnung an die Biotoptypen nach "Biotopkartierung Brandenburg" Landesamt
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg 2011 vorgenommen.“8

Nach dem Gutachten vom Biro ISP Steinbrecher vom 20.07.2022 fanden sich folgende Bio-
toptypen auf den Flurstiicken 205 und 213 innerhalb des Plangebietes:

BF Feldgehdlz

BR/BE Baumreihe, Einzelbdume

GSM Staudenfluren frischer Standorte

GIK intensiv genutzte Grinflache

OVWO vegetationslose, wasserdurchlassige Fahrbereiche
0S Gebéaude

OVSB Betonierte Zufahrtsbereiche

27 Landschaftsrahmenplan LK Potsdam Mittelmark , Karte 4 Potentielle natiirliche Vegetation
28 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
(unverdffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen RoRmann, Seeblick, OT Wassersuppe
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Abb. 12: ISP Steinbrecher: Eingriff-Ausgleich Bilanzierung, Karte Bestand und Konflikte
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,Folgende Biotoptypen wurden fur die Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung im Eingriffsbereich er-
fasst:

BF Feldgeholze

Nach Aussage des Vorhabentragers befanden sich Robinien in der berdumten Flache. Uber
weitere Geholzarten und Uber das Alter der Gehdlzbestande liegen keine konkreten Informa-
tionen vor. Ein Baumstubben und auf der Flache lagerndes Stammbholz sind einer Pappel zu-
zuordnen, die nach Angabe des Eigentimers wegen Bruchgefahr gefallt wurde, was ange-
sichts des Stammumfangs und der hdéheren Bruchanfalligkeit von Pappeln nachvollziehbar
erscheint. Der Bauherr hat die Angabe gemacht, dass grofRere Anteile des Gehdlzes von
Strauchern ohne Baumbestand gepragt waren. Dies ist anhand der Schattenlangen auf dem
Luftbild nachvollziehbar.

Weil genaue Angaben Uber die einzelnen gefallten Gehdlze mit Anzahl, Gré3e und Art nicht
gemacht werden kénnen, wird vorgeschlagen das gerodete Gehdlz als Flache in der Bilanzie-
rung zu betrachten.

GSM Staudenflur frischer Standorte/GIK intensiv genutzte Griunflache

Die Abgrenzung zwischen beiden Biotoptypen erfolgt nach unterschiedlichem Erscheinungs-
bild im Luftbild bzw. basiert auf Aussagen uber die Intensitat von Nutzung und Pflege.

OVWO vegetationslose, wasserdurchlassige Fahrbereiche

Die Abgrenzung ist auf Grundlage der vorliegenden Luftbilder erfolgt.“?®

Aktuell wird das Gelande durch ein Bauunternehmen gewerblich genutzt. Es ist durch vollver-
siegelte Gebaude und teilversiegelte Flachen (ErschlieBung und Lagerflachen) charakterisiert.

Abb.13: Einfahrt auf das Gelande

29 ebenda
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Abb. 14: Teilversiegelte Flachen (Splitt) fur ErschlieBung und Lagerflachen

Insgesamt ist das Plangebiet inzwischen als Biotoptyp OGG (12310) Industrie-, Gewerbe-,
Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) einzuordnen.

Es befinden sich keine geschutzten Biotope gemal § 30 BNatSchG im Plangebiet.

Fauna

»Aufgrund der Biotopstruktur ist Gberwiegend mit Tierarten der Siedlungen und des Siedlungs-
randes zu rechnen. Anspruchsvollere Tierarten finden im Bearbeitungsgebiet nur einge-
schrankte Habitate. Am gesamten Vorhabenstandort ist durch die langjahrige Nutzung und
Gelandegestaltung mit den typischen anthropogenen Stérungen zu rechnen, die nur ange-
passten Tierarten dauerhafte Habitate bietet. Trotzdem finden insbesondere gebaudebewoh-
nende Vogelarten Teilhabitate. [...]

.In der Saison 2020 wurde das Plangebiet insbesondere in Bezug auf den Gebaudebestand
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens artenschutzrechtlich untersucht. Im artenschutz-
rechtlichen Gutachten durch gefihrt von Terra Typica - Hartleb & Hartleb GbR,
(www.terratypica.de), Dipl.-Biol. Kay-Uwe Hartleb, Kurzweg 4, 14548 Schwielowsee vom
24.11.2020 erfolgte eine faunistische Erfassung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
fur den Umbau des Miihlengebaudes.“®

Im Ergebnis der Untersuchungen im Rahmen dieses Gutachtens zu Brutvogeln und Fleder-
mausen wurden insbesondere in den Gebauden der ehemaligen Muhle/Lager LPG folgende
Nachweise von Fortpflanzungs- oder Ruhestatte besonders oder streng geschiitzter Arten ge-
fuhrt:

Hausrotschwanz Nest
Haussperling Nest
Rauchschwalbe Nest
Graues Langohr Sommerquartier

Zwerdfledermaus Sommerquartier

380 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
(unverdffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen RoBmann, Seeblick, OT Wassersuppe

42



Begriindung zum Entwurf

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram'

1

Hornissen wurden nicht nachgewiesen.

Das Artenschutzrechtliche Gutachten befindet sich in der Anlage 2.

,Die Einschatzung des zu erwartenden Arteninventars basieren auf der Biotopausstattung
innerhalb des Untersuchungsraums. Die ortliche Auspragung und die Vorbelastungen im
Untersuchungsgebiet werden in die Bewertung einbezogen.

Tabelle 1: Ubersicht Untersuchungen und Datengrundlagen Flora und Fauna

Artengruppen Flora / Fauna

Allgemeine Lebensraum- u.
Habitatstrukturen

Relevanz im Plangebiet

Methodik und Untersuchung
(Zeitpunkt)

Flora

Farn und Bliitenpflanzen

Diverse artspezifische
Standortvoraussetzungen

Vorkommen potentiell mdglich

- Flachendeckende
Biotoptypenkartierung;
Begehung und Kontrolle des
Plangebietes auf das
Vorkommen von geschiitzten
Pflanzenarten;

Mai 2022

Amphibien

Gewasserstrukturen jeglicher
Art; Winterlebensraume meist
naturnahe Walder

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschatzung

Reptilien

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Wegrénder, Béschungen,
Déamme, Bahntrassen, wenig
genutzte Wiesen und
Weiden, Abgrabungs- und
Rohbodenflachen.
Heidegebieten, an
naturnahen Waldrandern, auf
Halbtrocken- und
Trockenrasen;
Rohbodenstandorte

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschétzung

Schlingnatter

(Coronella austriaca)

sandige Heidegebiete sowie
Randbereiche von Mooren
bzw. Hochmoorkomplexe;
Bahnflachen

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschatzung

Europaische Sumpfschildkréte

(Emys orbicularis)

nur noch in wenigen
natiirlichen Vorkommen, in
Seen- und Bruchlandschaften
oOstlich der Elbe

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschatzung

Ostliche Smaragdeidechse

(Lacerta viridis)

An Stralten und
Wegbdschungen sowie im
Randbereich von
Kiefernforsten und -
Schonungen auf
nahrstoffarmen Sandbdden;
Nachweise nur im Osten
Brandenburgs

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschétzung
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Saugetiere

Fischotter (Lutra lutra)

Biber (Castor fiber)

Naturnahe und natlirliche
Ufer von Seen und
maandrierende Flisse mit
langen Uferlinien; auch
permanent wasserflihrende
Meliorationsgraben

Biber kdnnen sowohl in
stehenden als auch in

flieRenden Gewassern leben.

kein Potenzial; keine Kartierung
erforderlich

Potenzialeinschétzung

Fledermause

Gebéaudeteile, Dachraume,
Keller, Hohlen, Spalten; alter
Baumbestand mit Hohlungen

Gebaude im Plangebiet

Uberpriifung
Gebaudesubstanz durch
Fachgutachter ist erfolgt
MaRnahmen im Rahmen der
Baugenehmigung bearbeitet.

Fische und Rundmaéuler

(Maculinea arion)

Voraussetzungen fir
Vorkommen sind das
Vorhandensein seiner
Raupenfutterpflanzen
(Thymian oder Dost) und
seiner Wirtsameisen, meist
der Knotenameise; kein
Vorkommen im Naturraum
bekannt

Plangebiet nicht nachgewiesen

Naturnahe und saubere kein Potenzial; keine Kartierung | Potenzialeinschatzung
Gewasserstrukturen erforderlich
Mollusken
Naturnahe und saubere kein Potenzial; keine Kartierung | Potenzialeinschatzung
Gewasserstrukturen erforderlich
Insekten
Schmetterlinge
GrolRer Feuerfalter Eiablage an verschiedenen Pflanzenart im Plangebiet nicht | Potenzialeinschétzung
(Lycaena dispar) Ampfer-Arten; zum Teil sind | nachgewiesen
sie sehr stark auf den Fluss-
Ampfer als Raupennahrung
spezialisiert, in anderen
Regionen kénnen sie aber
auch andere Ampfer-Arten
nutzen.
Heller Wiesenknopf frische bis wechselfeuchte Pflanzenart im Plangebiet nicht | Potenzialeinschatzung
Ameisenblauling Wiesen mit dem Groflen nachgewiesen
(Maculinea teleius) Wiesenknopf
(Eiablagepflanze)
Dunkler Wiesenknopf Standorte mit Vorkommen Pflanzenart (Struktur) im Potenzialeinschatzung
Ameisenblauling des GroRen Wiesenknopfs Plangebiet nicht nachgewiesen
(Maculinea nausithous) (Sanguisorba officinalis) und
der Roten Knotenameise
(Myrmica rubra).
Quendel-Ameisenblauling Magerrasen, Pflanzenart (Struktur) im Potenzialeinschatzung
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werden von Vdgeln besiedelt;
die Arten sind sehr spezifisch
an unterschiedliche
Habitatstrukturen angepasst

Plangebiet:

- Gebéude, befestigte
Freiflachen, Geblische, junge
Einzelbaume

Nachtkerzenschwarmer Wirtspflanzen (Nachtkerzen-/ | Pflanzenart im Plangebiet nicht | Potenzialeinschatzung
(Proserpinus proserpina) Weidenrdschenarten) nachgewiesen

wachsen an feuchten und

frischen, gelegentlich auch

trockenen Stand orten und

mussen zudem gut besonnt

sein
Libellen Naturnahe und saubere kein Potenzial; keine Kartierung | Potenzialeinschatzung

Gewasserstrukturen erforderlich
Kafer
Goldstreifiger Prachtkéfer Baumwipfel abgestorbener Habitatstruktur im Plangebiet Potenzialeinschétzung
(Buprestis splendens) alter Nadelbdume nicht nachgewiesen
GrolRer Eichenbock locker gegliederte, lichte Habitatstruktur im Plangebiet Potenzialeinschétzung
(Cerambyx cerdo) Walder mit hohem nicht nachgewiesen

Eichenanteil
Breitrand besiedelt groRere, maglichst | kein Potenzial; keine Kartierung | Potenzialeinschétzung
(Dytiscus latissimus) nahrstoffarme Stehgewasser | erforderlich
Schmalbindiger Breitfliigel- schwach bis maRig kein Potenzial; keine Kartierung | Potenzialeinschatzung
Tauchkafer nahrstofffihrende, bis zu erforderlich
(Graphodems bilineatus) einem Meter tiefe, grolere

Standgewéasser
Eremit Warmegepragte Wélder mit | Habitatstruktur im Plangebiet Potenzialeinschétzung
(Osmoderma eremita) altem Laubbaumbestand nicht nachgewiesen
Scharlachrote Plattkéfer Tal- und Hanglagen von Habitatstruktur im Plangebiet Potenzialeinschétzung
(Cucujus cinnaberinus) Fluss- und Bachlaufen. nicht nachgewiesen;

Inst?esondere " . Kein bekannter Nachweisort des

Weichholzauen, in der R . .

. sehr seltenen Kafers im Bereich
Hartholzaue und in .
. des Vorhabens dokumetiert.

Bergmischwaldgesellschaften
Végel

Alle Lebensraumtypen Wesentliche Habitatstruktur im Uberpriifung durch

Fachgutachter ist erfolgt
MaRnahmen im Rahmen der
Baugenehmigung bearbeitet.

Im Mai 2022 erfolgte eine flachendeckende Kontrolle des Plangebietes im Hinblick auf die
aktuelle Flachennutzung und Biotopausstattung. Die Begehung wurde von Dipl. Ing. (FH)
Hagen RoRmann vorgenommen.“*'

ll.2.1.6 Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild / Schutzgebiete)

Das Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare Erscheinungs-
bild eines Raumes, die Qualitaten eines Raumes flr die Erholung. Das optisch wahrnehmbare
Bild der Landschaft wird wesentlich gepragt durch Blickachsen und Sichtbeziehungen im
Landschaftsraum und durch seine charakteristischen Landschaftselemente.

31 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
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Fir das Naturerlebnis sind folgende Faktoren entscheidend:

- die Befriedigung der Bedurfnisse nach Naturnahe, nach Schdnheit und Unverwechselbar-
keit;

- emotionale Verbundenheit mit Landschaften / Heimatgefihl / Erkennen historischer Be-
zlge;

- besondere Sinneserfahrungen (Farben, Dufte, Gerausche, ...);

- Ungestortheit von Belastungen des Alltags.

Landschaftsbildpragend fir das Plangebiet sind:

- Lage des Plangebietes am Ortsrand von Weseram;

- Bebauung mit altem Mihlengebaude;

- sudlich angrenzende Havelniederung mit weiten Wiesen. Baumreihen und Gehodlzstruktu-
ren entlang der Wege und Entwasserungsgraben;

- Geholzstrukturen und Baume auf dem sudlich angrenzenden Flurstlick 217 (Pappeln, Wei-
den);

- auf dem Flurstick 199 (ErschlieBungsstrale befinden sich im Randbereich 2 jingere
Baume (Linden), die ebenfalls das Landschaftsbild pragen;

- im Ubergangsbereich zum nérdlich angrenzenden Wohngrundstiick 56/1 pragt eine klei-
nere freiwachsende Hecke aus Laubgeblischen das Bild;

- Das Plangebiet wird vollstandig durch die gewerbliche Nutzung einer Baufirma mit den
sanierten Gebauden, Containern, Lagerflachen und ErschlieBungsflachen gepragt.

- Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung als Erholungsgebiet. Wegen der Lage am
Rand der Ortslage erfolgt aber eine besondere Wahrnehmung von erholungssuchenden
Freizeitnutzern wie Radfahrern und FulRgangern.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist nicht Teil von Schutzgebieten.

Unmittelbar sudlich und 6stlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Brandenburger
Osthavelniederung® mit der Gebietsnummer DE 3542-603 an, das am 26.09.1998 in Kraft ge-
treten ist. Das angrenzende Flurstiick 217 ist - bis auf eine sehr kleine Spitze - bereits Teil des
LSG.

Ostlich und siidlich grenzt auRerdem das Vogelschutzgebiet SPA ,Mittlere Havelniederung®,
Gebietsnummer DE 3542-421 an. Die geringste Entfernung der Abgrenzung des SPA liegt bei
etwa 30 m von der Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes.

l11.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaft-
licher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen
und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben beeinflusst werden kdnnte.

Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter bekannt.
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ll.2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Fur die Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes werden bereits vorliegenden Inhalte
der Begriindung zum Bebauungsplan von Hagen Rollmann mit herangezogen:

»Zur Ermittlung der bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrachtigungen wird die Gesamt-
empfindlichkeit der schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes mit den auslésenden Faktoren des Vorhabens tGberlagert.

Jede einzelne Beeintrachtigung wird nach folgenden Kriterien bewertet:
- Beeintrachtigungsintensitat

- Erheblichkeit (Eingriffstatbestand)

- Eingriffsart und -umfang

Diese Beurteilung folgt dem Weg: Wirkfaktor — Empfindlichkeit des Betroffenen — Betroffen-
heit.

Die fir die einzelnen Funktionen auftretenden Beeintrachtigungen sind je nach ihrer Art unter-
schiedlich zu gewichten und kénnen demnach auch unterschiedliche Kompensationsmalfinah-
men erfordern.

Die Feststellung des Eingriffstatbestandes (,Erheblichkeit”) gemal § 14 BNatSchG erfolgt
ebenfalls fir die einzelnen schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente und wird jeweils
als ,gegeben” oder als ,nicht gegeben® bezeichnet. Gemal § 14 BNatSchG sind zur Beurtei-
lung des Eingriffs Art, Umfang und zeitlicher Ablauf der zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft darzustellen. Die Ermittlung der unvermeidbaren erheblichen Be-
eintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes oder des
Erholungswertes der Landschaft ist eine entscheidende Grundlage fiir die Erarbeitung der
KompensationsmalRnahmen. Bei der Feststellung der Beeintrachtigungen sind hier nur die un-
vermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu ermitteln. Beeintrachtigungen, die nicht entschei-
dungsrelevant sind, werden nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im
Einzelfall zu berlcksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben waren gleichfalls darzulegen.

Die Beschreibung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs werden fir alle Wert- und
Funktionselemente der Schutzgliter zusammengefasst und fiir die jeweiligen Beeintrachti-
gungsarten getrennt durchgefihrt.

Die daraus abzuleitenden Malinahmen zur Vermeidung/ Minderung, Ausgleich und Ersatz sind
den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen. Sie werden fir alle Schutzglter getrennt ermittelt,
auch wenn die Schutzguter auf derselben Flache liegen bzw. die MalRnahmen auf derselben
Flache angelegt werden.

Methodische Grundlage fir die Konfliktanalyse ist:
Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg
(2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung.

32 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
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l.2.2.1 Schutzgut Mensch

Mit der Ansiedlung eines Gewerbebetriebes (Bauunternehmen) sind vor allem Auswirkungen
auf die unmittelbar angrenzenden Wohngebaude zu erwarten. Mit der gewerblichen Nutzung
sind Verkehrs- und auch Larmbelastungen aus der gewerblichen Tatigkeit zu erwarten.

Um diese Belastungen erfassen zu kdénnen, hat die SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH -
Fachbereich Akustik / Schallschutz - Burgstadter Stral’e 20 in 09232 Hartmannsdorf eine
Schallimmissionsprognose®® (Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbe-
gebiet Ziegelei Weseram® fiir die Ansiedelung des Betriebssitzes des Bauunternehmens Falk
Mohler GmbH am Standort ,Ziegelei 2 in 14778 Roskow; Gutachten-Nr.: 2059-22-AA-22-
PBO001; Hartmannsdorf, 02.06.2022) fur den Gewerbestandort erarbeitet.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen sind

- das Geschéafts- und Wohnhaus innerhalb des Plangebietes (10 1);

- Wohngebaude Ziegelei 5 in etwa 13 m sldlichem Abstand vom geplanten Lkw-Park-
platz (10 2);

- Wohngebaude Ziegelei 6 in etwa 18 m sudlichem Abstand zur Geltungsbereichsgrenze
(10 3);

- Garten an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches (10 4);

- Wohngebaude Ziegelei 1a etwa 5m 8stlich von der Teilflache GEe 1 (10 5);

- Wohngebaude Ziegelei 1 etwa 10m 6stlich von der Teilflache GEe 1.

(10... Immissionsort)

Der Gutachter geht davon aus, dass bei Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen an den genannten immissionsorten auch alle weiter entfernt gelegenen schutzbedurf-
tigen Nutzungen keine Beeintrachtigungen erwarten lassen sollten.

Die Prufung erfolgte bezogen auf die spezifischen Nutzungsanforderungen des Bauunterneh-
mens mit folgenden Pramissen: Es gibt die alte Mihle als Geschéafts- und Wohnhaus und die
Lagerhalle. Es werden insgesamt 16 Stellplatze flr Pkw und Leichtkraftrader (Mitarbeiter) vor-
gesehen. Ostlich der Lagerhalle sind Abstellplatze fiir 8 Anhanger und 8 Minibagger geplant.
AuRerdem sollen 10 Kleintransporter, Baumaschinen, Lkw-Anhanger und Lkw abgestellt wer-
den. Es sind nérdlich und sidlich der Lagerhalle zwei Zufahrten vorgesehen. Fir die Anliefe-
rung von Baumaterialien kommen taglich maximal 3 Lkw mit verschiedenen Baustoffen. Diese
werden entweder abgekippt, mit dem Radlader oder handisch abgeladen.

Die Betriebszeiten sind auf Werktage in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr beschrankt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen flir den Beurteilungspegel ,Gerausch-
Zusatzbelastung“ zeigen auf, dass an allen Immissionsorten die zutreffenden Immissionsricht-
werte fur die Tageszeit durch die Beurteilungspegel ,Gerausch- Zusatzbelastung“ eingehalten
bzw. unterschritten werden.®*

33 Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram* fiir die Ansiedelung des
Betriebssitzes des Bauunternehmens Falk Méhler GmbH am Standort ,Ziegelei 2“ in 14778 Roskow; Gutachten-
Nr.: 2059-22-AA-22-PB001; Hartmannsdorf, 02.06.2022

34 vgl. ebenda, Tabelle S. 28
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Zusammenfassend gehen die Gutachter davon aus, dass vom Planvorhaben ,Bebauungsplan
Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® fur die Umsiedlung des Betriebsstandortes eines Bau-
unternehmens keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belasti-
gungen durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht werden unter Einhaltung folgender
Bedingungen:

1. Ein Betrieb auf dem Gelande sowie Fahrverkehr darf nur im Tageszeitraum zwischen 6 Uhr
bis 22 Uhr stattfinden.

2. Fir die geplante Warmepumpe ist ein Schallleistungspegel von 75 dB(A) einzuhalten.
Die Schallimmissionsprognose befindet sich in der Anlage 1 zur Begrindung.

Auch in Zusammenhang mit den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes resultieren
keine Konflikte fir das Schutzgut Mensch.

Aulerhalb des Bauprozesses wird nicht mit unverhaltnismafligen und dauerhaften Larmbelas-
tungen zu rechnen sein. Und da die Bautatigkeiten auf dem Flurstiick 205 bereits abgeschlos-
sen sind, sind durch Bautétigkeit an dieser Stelle keine neuen Belastungen zu erwarten.
Lediglich auf dem Flurstiick 213 werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes noch
neue Baupotentiale erschlossen.

1.2.2.2 Schutzgut Boden

Grundsatzlich ist zu beachten, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gemaf § 4 Abs. 1
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenveran-
derungen nicht hervorgerufen werden kénnen. Lassen sich Bodenverdichtungen nicht vermei-
den, so ist der anstehende Boden nach Abschluss der Arbeiten durch geeignete MalRhahmen
zu lockern. Das trifft vorrangig alle baubedingten Nebenflachen, Baustelleneinrichtungen,
Lagerung von Materialien / Erdstoffen sowie alle befahrbaren Flachen und Baustralen. Dar-
Uber hinaus besteht gemaf § 7 BBodSchG die Verpflichtung, Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch die Nutzung auf dem Grundstiick oder
in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.

»Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Erdarbeiten, Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Tabelle 2: Konfliktanalyse - Boden

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe

Volisténdiger
Funktionsverlust /

Eingriff ist gegeben!

Eingriff ist gegeben!

Kein Eingriff!
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Teilweiser
Funktionsverlust

Uberpragung / Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Veranderung der
urspriinglichen
Standortverhiltnisse
| Einschrankung der

Bodenfunktionen
Erlauterung: Die baubedingten Durch die Anlage von Bauwerken und Alle betriebsbedingten
Beeintrachtigungen liegen Verkehrsflachen werden bisher Beeintrachtigungen liegen unterhalb der
unterhalb der unversiegelte Flachen dauerhaft vollstandig | Erheblichkeitsschwelle. Es sind keine
Erheblichkeitsschwelle. versiegelt. erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Durch die Bebauung und Flachenbefestigungen werden die Bodenfunktionen erheblich beein-
trachtigt.” 3

Der Bebauungsplan setzt zwei eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 mit einer
GRZ von 0,6 fest. Zulassig ist auRerdem gemafk § 19 (4) BauNVO eine 50%ige Uberschreitung
fur Nebenanlagen maximal bis zu einer GRZ von 0,8. Maf3geblich fir die Ermittlung der zulas-
sige Neuversiegelung ist also die GRZ von 0,8.

Das Plangebiet hat eine GrofRe von 6.520 m2. Davon werden ca. 5.000 m? als Gewerbegebiet
festgesetzt. Laut Vermessungsplan hat das Flurstick Nr. 205 eine Grofie von 3.170 m? und
das Flurstlick Nr. 213 eine GréRRe von 2.023 m2 Davon sind 1.850 m? im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (Restflache: Garten éstlich des Plangebietes).

Auf dem Flurstiick 205 waren die Gebaude der Alten Mihle und die Lagerhalle bereits vorhan-
den. Diese Gebaude wurden saniert. Es gab in diesem Zusammenhang keine Neuversiege-
lung. Daruber hinaus wurden Flachen in Teilversiegelung mit Splitt befestigt fir die Nutzung
als innere ErschlieBung, Parkflachen, Lagerflachen oder Stellplatze fir Container. Die in die-
sem Zusammenhang entstandene Neuversiegelung ist bereits mit den Auflagen zur erteilten
Baugenehmigung fiir das Flurstiick Nr. 205 behandelt und ausgeglichen worden. Fiir die Ein-
griffe durch die Versiegelung wurde durch die UNB eine Ersatzzahlung beauflagt, die durch
den Vorhabentrager auch geleistet worden ist. Damit gilt der Ausgleich flr das Flurstliick 205
als erbracht.

Im Folgenden werden nur die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden fir das Flur-
stiick 213 betrachtet:

Flurstick 213: Flache 2.023 m?, davon 1.850 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Zulassige Neuversiegelung bei einer GRZ von 0,8:

1.850 m? x 0,8 = 1.480,00 m? zulassige Neuversiegelung auf dem Flurstiick 213

Das heildt, infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind 1.480 m? Neuversiegelung

auf dem Flurstliick 213 zulassig. Dies ist ein dauerhafter und als erheblich zu bewertender
Eingriff in das Schutzgut Boden, der auszugleichen ist.

35 aus: Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
(unverdffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen RoRmann, Seeblick, OT Wassersuppe
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Flacheniibersicht:

geplant Flurstiick 205

Plangebiet gesamt ca. 6.520 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.520 m?
(Strale)

Gewerbegebiet ca. 5.000 m?
GRZ 0,8

versiegelte Flache dauerhaft bereits

ausgeglichen

Versiegelte Flache zuldssig
noch offen Flurstiick 213

1.480 m?

Zulassige Neuversiegelung

1.480 m?

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden erhebliche Eingriffe in das Schutzgut

Boden vorbereitet, die entsprechend ausgeglichen werden mussen. Die erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen flir die Bodenversiegelung sind in Kapitel 111.2.4 dargestellt und sind noch
in Art und Maf® mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

1.2.2.3 Schutzgut Wasser

Fir das Schutzgut Wasser ist zu unterscheiden in die Auswirkungen der geplanten Neuver-

siegelung auf das Grundwasser, die Grundwasserneubildungsrate und in diesem Zusammen-

hang auch auf den Umgang mit dem Niederschlagswasser sowie in die Auswirkungen auf die

vorhandenen Oberflachengewasser, also den vorhandenen Graben (aufderhalb des Plange-

bietes).

Grundwasser

,Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache

- Schadstoffeintrag.

Tabelle 3: Konfliktanalyse - Grundwasser

Grundwasserverhaltnisse
(Quantitat, Dynamik u.
Qualitét)

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwasserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Reduzierung der Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Grundwasserneubildung
Storung der Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
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Verénderung Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
grundwasserqualitats-
relevanter Schutzwirkungen

Qualitatsbeeintrachtigung | Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
durch Schadstoffeintrag
Erlduterung: Aufgrund der angewendeten Die anlagebedingten Veranderungen | Alle betriebsbedingten
Bautechnologie und Baustoffe sind | der Infiltrationsflache (Versiegelung | Beeintrachtigungen liegen
keine erheblichen bzw. Teilversiegelung und unterhalb der
Beeintrachtigungen zu erwarten. Verdichtung von bisher Erheblichkeitsschwelle. Es sind
unversiegelten Flachen) sind als keine erheblichen

nicht eingriffsrelevant zu bezeichnen. | Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammenhang mit
den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Uberbauung, insbeson-
dere die Versiegelung, kommt es zum Verlust versickerungswirksamer Flachen. Allerdings
weist die Versickerung des Abflusses von Dach- und Verkehrsflachen Gber Bankette, Versi-
ckerungsschachte und Mulden i. d. R. einen hohen Wirkungsgrad auf, so dass die Grundwas-
serspeisung letztlich nicht wesentlich gemindert wird.

Die Abfihrung der anfallenden Niederschlage in eine geschlossene Kanalisation oder Ober-
flachengewasser ist nicht geplant. Die Beeintrachtigungen durch Verdunstungsverluste liegen
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Weitere Beeintrachtigungen des Grundwassers insbe-
sondere Schadstoffeintrag finden durch das Vorhaben nicht statt.“*®

Aus den Hochwassergefahren- und -risikokarten des MLUK geht hervor, dass Teile des sudli-
chen Teils des Plangebietes in einem Hochwasserrisikogebiet im Sinne des § 73 Abs.1 Satz
1 WHG (HQ extrem - Wiederkehrintervall von 200 Jahren - sogenanntes Extremereignis) lie-
gen. Bei einem sogenannten Extremereignis ist mit Wasserstanden von 0,5 m uber dem
Gelandeniveau zu rechnen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte GEe 2 umfasst in geringen Anteilen Flachen, die inner-
halb des HQ extrem liegen. Durch eine Textfestsetzung zur Héhe der Oberkante des Fertig-
fuRbodens von moéglicherweise in diesem Bereich zu errichtender Gebaude wird sichergestellt,
dass keine Gefahren fur die Gebaude entstehen. Ein Eintrag von Schadstoffen in das Grund-
wasser wahrend moglicher Hochwasserereignisse ist grundsatzlich auszuschlie3en.

Die geplante Neuversiegelung im Plangebiet ist relativ gering, sodass keine Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildungsrate zu erwarten sind.

Bei Beachtung aller Vorgaben sind Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befindet sich kein Oberflachenwasser, lediglich auerhalb im Stden ist ein Ent-
wasserungsgraben vorhanden, der Richtung Havel entwassert.

»LAuf das Schutzgut Oberflachengewasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
Verringerung potenzieller Retentionsflachen,
Beeintrachtigung der Uferbereiche von Gewassern durch Bautatigkeit und
moglicher Schadstoffeintrag.

3 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
(unverdffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen RoRmann, Seeblick, OT Wassersuppe
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Tabelle 4: Konfliktanalyse - Oberflachengewasser

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwésserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwasserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Beseitigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Oberflaichengewéssern /
Beeintrachtigung der
Gewésserstruktur
Einschrankungder | Kein Eingriff Kein Eingriff! Kein Eingriff
Retentionsfunktion in
Gewasserniederungen
Stf;fung der Abfluss- | Kein Eingiff Kein Eingriff! Kein Eingriff!
un
Stromungsverhaltnisse
Qualitats- Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
beeintrachtigung durch
Schadstoffeintrag
Erlauterung: Baubedingt finden keine Anlagebedingt finden keine Betriebsbedingt finden keine
Beeintrachtigungen statt. Beeintrachtigungen von Beeintrachtigungen statt.
Oberflachengewassem statt.

Durch das Bauvorhaben werden keine Oberflachengewasser beriihrt. Stoffeintrage in benach-
barte Gewasser werden durch das Bauvorhaben nicht hervorgerufen. Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern finden nicht statt.“*”

l.2.2.4 Schutzgut Klima / Luft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden mdgliche Neuversiegelungen auf dem
Flurstiick 213 vorbereitet. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zwei ein-
geschrankte Gewerbegebiete festgesetzt mit einer GRZ von 0,6 zuziglich zulassiger Uber-
schreitung durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8. Die Flache war urspringlich ge-
werblich genutzt worden und lag dann langere Zeit brach. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes haben auf dem Flurstlick 205 bereits Umsetzung gefunden. Mit erteilter
Baugenehmigung sind Bestandsgebaude saniert worden. Das heil’t es erfolgte keine wesent-
liche Neuversiegelung.

,Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:
Veranderung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
Beeintrachtigung des Luftaustausches und,

Beeintrachtigung der Luftqualitat und Schadstoffeintrag.

37 ebenda
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Tabelle 5: Konfliktanalyse — Klima und Luft

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - D@mme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Verlust / (grundlegende) | Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Veranderung der
lokalklimatischen
Verhéltnisse, Verlust /
Einschréankung der
Ausgleichsfunktionen
Beeintrachtigung des Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Luftaustausches
Schadstoffeintrag Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Erlauterung: Aufgrund der angewendeten Die Bebauung ist mit Alle betriebsbedingten

Bautechnologie sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Vegetationsverlusten verbunden. Die Beeintrachtigungen liegen unterhalb
Verluste wirken sich aber nicht erheblich | der Erheblichkeitsschwelle. Es sind
auf die lokalklimatischen Verhaltnisse keine erheblichen

aus. Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft beziehen sich vor allem auf den Ver-
lust von Vegetationsflachen und die Zunahme von Flachenversiegelungen. Durch Vegetati-
onsverluste und Flachenversiegelungen wird die Luftregeneration beeintrachtigt und die Riick-
strahlungswerte erhoht. Bezogen auf die lokalklimatischen Verhéltnisse liegen alle
Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse ist aufgrund des Vorha-
bens nicht abzuleiten."®

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine negativen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Klima zu erwarten.

11.2.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Biotope

Bei den Auswirkungen auf die Biotope ist zu unterscheiden in anlagebedingte Auswirkungen,
baubedingte Auswirkungen und betriebsbedingte Auswirkungen.

Der Bebauungsplan setzt zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe 1, GEe 2) fur die Flur-
stiicke 205 und 213 fest. Die als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte StralRe Ziegelei war
im Bestand vorhanden. Die Fahrspur ist versiegelt (Beton). Durch die Verkehrsflache entste-
hen keinerlei Eingriffe in Biotopstrukturen. Auf den beiden Flurstiicken 205 und 213 war ein
Feldgeholz vorhanden (Siehe Karte Bestand Abb. 12).

38 ebenda
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Diese Gehodlze bestanden wohl Giberwiegend aus Robinien und sind vor langerer Zeit gerodet
worden. Die Feldgehoélze nahmen insgesamt eine Flache von 1.243 m? ein. Im Zuge der Ertei-
lung der Baugenehmigung fir das Flurstiick 205 wurden 700 m? Gehdlzflache als Eingriff de-
finiert. Dieser Eingriff wurde Uber Ersatzzahlungen ausgeglichen. Es verbleibt ein Eingriff von
543 m? in Feldgeholze auf dem Flurstlick 213, der noch ausgeglichen werden muss.

»Auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
Flacheninanspruchnahme,
Entfernen und Uberpragen von Vegetation,

randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensraumen und

Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Tabelle 6: Konfliktanalyse — Biotope / Pflanzen und Tiere

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Lebensraumverlust / Kein Eingriff! Eingriff ist gegeben! Kein Eingriff!
Biotopzerstérung
Verlust von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Einzelbdumen
Beeintrachtigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Einzelbdumen
Beeintréchtigung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Populationen u.
Biotopen durch
Veranderung der
Standortverhaltnisse
Zerschneidung von Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Lebensraumen u.
funktionalen
Beziehungen
Unfalltod von Tieren Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Gefahrdung / Storung Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
von Tieren
(Verhaltensmuster etc.)
Erlauterung: Baubedingte Beeintrachtigungen Anlagebedingte Inanspruchnahme von | Durch die Nutzung der Bebauung

liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle.

Flachen und Entfernung/ Schadigung
von Vegetationsfléchen und -strukturen
durch Versiegelung und Uberbauung.

und Verkehrsflachen finden keine
erheblichen Beeintrachtigungen
statt.

Der Verlust von Vegetationsflachen durch die BaumafRnahme ist erheblich. Die dauerhaft Gber-
bauten und vollversiegelten Fldchen stehen als Lebensraum nicht mehr oder nur sehr einge-
schrankt zur Verfigung. Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen liegen unterhalb der Er-
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heblichkeitsschwelle. Der Lebensraumverlust korrespondiert mit den Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden."*

Baumschutz

Die Gemeinde Roskow hat keine eigene Baumschutzsatzung. Es gilt die Verordnung des
Landkreises Potsdam-Mittelmark zum Schutz von Baumen und Feldgehdlzen als geschitzte
Landschaftsbestandteile (Gehdlzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — GehélzSchVO PM
vom 29.09.2011). Die Gehdlzschutzverordnung gilt bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Ziel ist die Erhaltung der noch vorhandenen Baume (2 Linden an der Stral’e) und Gehdlzstruk-
turen.

Fauna

Die gesetzliche Grundlage fir den Artenschutz bildet das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Kapitel 5 Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, dabei insbesondere der Ab-
schnitt 3 Besonderer Artenschutz mit §§ 44-47, hier § 44 (1) Nr. 1-4.

Insbesondere flr die nach dem BNatSchG besonders und streng geschutzten Arten (§ 7
BNatSchG) ergeben sich besondere Anforderungen.

Fir Teile des Plangebietes wurde vom Buro Terra Typica — Hartleb & Hartleb GbR ein Arten-
schutzrechtliches Gutachten vom 24.11.2020 erstellt. Im Ergebnis der Untersuchungen im
Rahmen dieses Gutachtens zu Brutvdgeln und Fledermausen wurden insbesondere in den
Gebauden der ehemaligen Mihle/Lager LPG folgende Nachweise von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatte besonders oder streng geschutzter Arten gefihrt:

Hausrotschwanz Nest
Haussperling Nest
Rauchschwalbe Nest
Graues Langohr Sommerquartier

Zwerdfledermaus Sommerquartier

Hornissen wurden nicht nachgewiesen.

Die aufgefundenen geschutzten Brutvogelarten waren Gebaudebruter, deren Fortpflanzungs-
und Ruhestatten bereits mit Umsetzung der erteilten Baugenehmigung fur die alte Muhle und
die Lagerhalle verloren gegangen sind. Gleiches gilt fir die vorgefundenen Fledermausarten.
Ersatz ist bereits in Umsetzung der Vorgaben der Baugenehmigung geleistet worden.

Darlber hinaus ist zu erwarten, dass in den in Anspruch genommenen Feldgehdlzstrukturen
weitere Brutvogelarten ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten hatten. Leider liegen dazu keine
Untersuchungsergebnisse vor. Es ist davon auszugehen, dass es sich bei den dort vorkom-
menden Brutvogelarten um siedlungstypische Arten der Baum- und Gebuschbriiter gehandelt
hat. Durch Festsetzung von Flachen fir Malnahmen zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft am sudéstlichen Rand des Plangebietes werden Uber Textfestsetzung
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ahnliche Geholzstrukturen wieder entwickelt. Es soll in einem Streifen von ca. 3 m eine mehr-
schichtige Gehdlzpflanzung angelegt werden. Auf einer Flache von 264 m? werden so Lebens-
raume fur die Gilde der Baum- und Gebdischbruter neu geschaffen.

Bei den im Plangebiet zu erwartenden Brutvogelarten (auRerhalb der Gebaudebriter) handelt
es sich mit hoher Wahrscheinlichkeit um stérungstolerante und siedlungstypische Arten. Far
das SPA-Gebiet wertgebende Brutvogelarten sind im Plangebiet aufgrund der starken anthro-
pogenen Uberpragung nicht zu erwarten.

Aus diesem Grunde und in Zusammenhang mit den neu anzulegenden Gehdlz- und Gebusch-
strukturen als Lebensraume ist nicht von erheblichen Umweltauswirkungen der Festsetzungen
des Bebauungsplanes fir geschutzte Brutvogelarten auszugehen.

Es gelten in Zusammenhang mit dem Vollzug des Bebauungsplanes die Verbotstatbestéande
des § 44 Abs. 1 BNtSchG fir die national streng geschitzten Arten gemall § 7 Abs. 2
Nr. 14 BNatSchG. Uber eine Bauzeitenregelung kann das Eintreten des Tétungstatbestandes
nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG verhindert werden. Betriebsbedingte Stérungen sind aufgrund
der bestehenden Vorbelastung nicht zu erwarten. Fur die Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist keine Entnahme von Gehdlzen geplant (Lebensstattenschutz).

Es ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen infolge der Umsetzung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes fiir die Fauna zu rechnen.

11.2.2.6 Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild / Schutzgebiete)

Durch die Planungen wird sich das Landschaftsbild kaum veréandern. Da die Sanierung der
Alten Mihle und der Lagerhalle (Bestandsgebaude) bereits erfolgt sind und das Bauunterneh-
men das Plangebiet bereits vollstandig als Firmensitz nutzt, wird sich das Landschafts- und
Ortsbild auch zukunftig kaum andern. Auf dem Flurstiick 213 werden noch zusatzliche Bebau-
ungsmaoglichkeiten im Rahmen des GEe 2 im vorhandenen Betriebssitz erdffnet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden verhaltnismaig gering in ihrem Einfluss auf
das Landschaftsbild sein.

LAuf das Schutzgut Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft einwirkende
Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz
- Visuelle und akustische Stérung, Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.
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Tabelle 7: Konfliktanalyse — Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
- Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - D@mme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwésserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwésserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Verlust Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
erlebniswirksamer
Landschaftselemente
Visuelle Stérung und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Uberpragung des
Landschaftserlebens
Akustische und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
sonstige
Beeintrachtigung des
Landschaftserlebens
Zerschneidung und Kein Eingriff! Kein Eingriff! Kein Eingriff!
Beeintrachtigung der
Zugénglichkeit
Erlduterung: Baubedingt finden keine Durch die Anlage der Bebauung erfolgt | Durch die Nutzung der Anlagen
Beeintrachtigungen des keine Beeintrachtigung des finden keine Beeintrachtigungen
Landschaftsbildes statt. Landschaftsbildes. statt.

Die Flachenentwicklung und Erschlielung fiihrt zu einer Veranderung der baulichen Domi-
nanz, die im Sinne der Eingriffsregelung aber keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes bedeutet.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes fir die aktive Erholung wird generell durch die
BaumaRnahmen und die Nutzung der Flachen nicht verschlechtert. Die Wegebeziehungen
bleiben bestehen.“4°

Die geplanten Hohenfestsetzungen zu den Gebauden mit 11,5 m tGber Oberkante Gelande im
GEe 1 und 6,50 m tber Oberkante Gelande im GEe 2 orientieren sich an den vorhandenen
Gebauden im Plangebiet und bewirken keinen Eingriff oder Stérung des Landschaftsbildes.

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Umweltauswir-
kungen wie Verlust, Zerschneidung und Funktionsbeeintrachtigung von Schutzgebieten nach
§§ 20 bis 30 BNatSchG erwartet. Das heif3t, die Funktionen des suddstlich angrenzenden
Landschaftsschutzgebietes sowie des Vogelschutzgebietes (SPA) werden auch bei Umset-
zung der Festsetzungen des Bebauungsplanes unbeeintrachtigt bleiben.

40 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
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1.2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter bekannt, so dass keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

ll.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden die Planungsziele des Bebauungsplanes nicht um-
setzbar sein. Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche
Sicherung des Betriebsstandortes fur ein ortliches Bauunternehmen. Ein bereits friher ge-
werblich genutztes Grundstiick mit den Bestandsgebauden der alten Mihle und der Lagerhalle
soll zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet entwickelt werden. Mit erteilter Baugenehmi-
gung zur Sanierung und Umnutzung der vorhandenen Gebaude sind die Planungsziele auf
dem Flurstick 205 bereits realisiert worden. Eine Nichtdurchfiihrung der Planung ist somit
nicht mehr sinnvoll, da das Plangebiet bereits durch das Unternehmen genutzt wird.

ll.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatSchG i. V. m. §§ 16/17 BNatSchG und
Abschnitt 3 §§ 6/7 BbgNatSchAG folgendermalien definiert:

"(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Ein groRRer Teil der baulichen Vorhaben, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
vorbereitet werden, fallen unter die Eingriffsregelung des BNatSchG, des BbgNatSchAG und
des Baugesetzbuches (§ 1a BauGB und §§ 135a-c BauGB).

Mit der geplanten Festsetzung von zwei eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe 1 und
GEe 2) mit einer fir die Neuversiegelung mafigeblichen GRZ von maximal 0,8 wird das nach
Erteilung der Baugenehmigung bereits als Betriebssitz einer Baufirma genutzte Gelande mit
der Alten Mahle und der Lagerhalle als vorhandene Gebaude planungsrechtlich gesichert. Mit
der Umsetzung der Inhalte der Baugenehmigung und der Festsetzungen des Bebauungs-
planes waren und sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Im Rahmen der Planungen sind die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, zu ver-
meiden oder aber auszugleichen.

l.2.4.1 Vermeidung

Erstes Ziel sollte immer die Prifung der Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft
sein. Die vollstandige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft wéare nur durch
Unterlassung des Vorhabens mdglich. Dies kann nicht Ziel der Planungen sein.
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Allerdings wurden im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes eine Reihe
von Malinahmen zur Vermeidung von Eingriffen geprift und in die Planungen einbezogen.

Maflinahmen zur Vermeidung von Eingriffen:

- Nutzung der vorhandenen Gebaude Alte Mihle und Lagerhalle als Geschéaftshaus und
Lagerhalle; keine Neuversiegelung durch Bebauung auf dem FS 205;

- Vermeidung von Bodenversiegelung durch Festsetzung einer maximal zulassigen GRZ von
0,6 zuzliglich der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis max. 0,8;

- Anlage der ErschlieBungsflachen, Stellflachen fir Pkw und Container sowie Lagerflachen
in teilversiegelter Ausflhrung (Splitt);

- Erhalt der beiden Linden an der Stral3e Ziegelei;

- Erhalt von Geblschstrukturen im Ubergang zum &stlich angrenzenden Garten;

- Vermeidung von Eingriffen in Geblschstrukturen und Baume auf dem sudlich angrenzen-
den Flurstiick 217;

- Vermeidung von Eingriffen in die sldlich angrenzenden Niederungsflachen des LSG und
des Vogelschutzgebietes;

- Vermeidung von Schadstoffeintrag in das Grundwasser wahrend der Bauphase;

- Vermeidung von Schadstoffeintrag bei Auftreten von Hochwasserereignissen (Teilbereich
HQ extrem);

- Vermeidung von Eingriffen in die Grundwasserneubildungsrate durch Ausbildung der
ErschlieBungsflachen als teilversiegelte Flachen;

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstick, dadurch Ver-
meidung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildungsrate.

Artenschutz Vermeidungsmafnahmen:

Uber eine Einhaltung der Bauzeitenregelung kann das Eintreten des Tétungstatbestandes
nach § 44 (1) Nr.1 BNatSchG verhindert werden. Fir die Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist keine Entnahme von Gehdlzen geplant (Lebensstattenschutz).

l.2.4.2 Minimierung

Eingriffsminimierung bedeutet, dass das Mal} der urspriinglich geplanten Eingriffe reduziert
wird. Mallnahmen zur Minimierung von Eingriffen stehen in enger Verbindung mit den Maf3-
nahmen zur Vermeidung und konnen sein:

- schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden; Abgrabungen nur auf den tatsachlich er-
forderlichen Flachen; getrenntes Abschieben des Mutterbodens, Zwischenlagerung und
Wiedereinbau;

- Boden- und Materiallagerung nur auf schon beeinflussten Standorten (versiegelt / vegeta-
tionslos);

- Vermeidung von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen;

- Vermeidung von grundwasserabsenkenden MalRnahmen;

- Schutz vor Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase;

- Schutz von Baumen aller Art wahrend der BaumalRnahmen durch entsprechende Baum-
schutzvorrichtungen;

- Verwendung ortstypischer und wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Ober- und
Unterbau der Stellplatze und Wege.
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11.2.4.3 Ausgleich

Eingriffe, die nicht vermieden werden kénnen, missen schutzgutbezogen und in einem raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang mit den Eingriffen ausgeglichen werden.

,Es liegt fur die Umnutzung des Mihlengebaudes zwischenzeitlich eine Baugenehmigung AZ.
04739-20-10 vom 20.05.2022 und Ergadnzung AZ. 02944-22-10 vom 08.06.2022 vor. In die
Genehmigung einbezogen wurden die Belange der Unteren Naturschutzbehérde und die Ein-
griff-Ausgleich-Bilanzierung zum Flurstick 205.

Die mit der Baugenehmigung festgelegte Ersatzzahlung wurde vom Vorhabentrager bereits
beglichen.“!

Ausgleich Boden

Im Folgenden werden nur die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden fir das Flur-
stuck 213 betrachtet:

Flurstlick 213: Flache 2.023 m?, davon 1.850 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Zulassige Neuversiegelung bei einer GRZ von 0,8:
1.850 m? x 0,8 = 1.480 m? zulassige Neuversiegelung auf dem Flurstlick 213

Das heilfdt, infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind 1.480 m? Neuversiegelung
auf dem Flurstiick 213 zulassig. Dies ist ein dauerhafter und als erheblich zu bewertender
Eingriff in das Schutzgut Boden, der auszugleichen ist.

Durch Bebauung und Flachenbefestigungen werden die Bodenfunktionen erheblich beein-
trachtigt. Die Flachen sind im Bestand bereits aufgeschottert, Bebauung ist hier nicht vorhan-
den.

Gemal der Regelungen HVE - Handlungsanleitung zum Vollzug der Eingriffsregelung (MLUL
2009) muss zur Kompensation eine Entsiegelung von 1.480 m? im Verhaltnis 1 : 1 erfolgen,
oder es missen PflanzmalRnahmen im Verhaltnis von 1 : 2 also 2.960 m? durchgeflihrt wer-
den. Bei der Anlage von extensiven Wiesenflachen als Blihstreifen ist das Verhaltnis 1 : 3, es
mussten also 4.440 m? extensive Wiesenflache als Ausgleich fur die zulassige Neuversiege-
lung auf dem Flurstlick 213 angelegt werden.

Urspringlich sollten am Rand der Ortslage Roskow externe AusgleichsmalRnahmen fiir dieses
Vorhaben durchgeflihrt werden. Diese Flache steht nicht mehr zur Verfligung, sodass andere
Flachen flir den externen Ausgleich gefunden werden missen. In Abstimmung mit der UNB
bzw. eventuell mit der Forst werden externe MalRnahmenflachen gesucht und vor Satzungs-
beschluss vertraglich gesichert.

Ausgleich Feldgehdlzflachen

Weiterhin muss der bereits vollzogene Verlust von 1.243 m? Feldgehélzflachen im Verhaltnis
1: 1 kompensiert werden.

41 aus: Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand 07.06.2024
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1.243 m? Feldgeholzflachen sind auf beiden Flursticken 205 und 213 gerodet worden. Im
Zuge der Erteilung der Baugenehmigung wurde davon ein Anteil von 700 m? als Eingriff auf
dem Flurstick 205 bewertet und Uber die bereits geleistete Ausgleichszahlung ausgeglichen.

1.243 m? - 700 m? = 543 m? gerodete Feldgehdlzhecken noch offen

543 m? bereits gerodete Feldgehdlzhecken missen im Rahmen des Ausgleichs fir das Flur-
stiick 213 ausgeglichen werden.

Im Bebauungsplan werden an der stidostlichen Grenze des Plangebietes insgesamt 264 m?
Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Diese Flache soll zu einer im Osten und Stden 3 m breiten Feld-
geholzhecke entwickelt werden. Diese Mallnahmenflache kann im Verhaltnis 1 : 1 angerech-
net werden.

543 m? - 264 m? = 279 m? noch offen

Etwa 279 m? Feldgehdlzhecke sind nach Realisierung der MalRnahmenflachen innerhalb des
Plangebietes des Bebauungsplanes noch offen und missen extern ausgeglichen werden.

Zusammenfassung erforderlicher externer Ausgleich fur das Flurstiick 213:

Schutzgut Boden:

Entsiegelung (1:1) 1.480 m? oder
Pflanzungen(1:2) 2.960 m? oder
Extensive Wiesenflachen (1:3) 4,440 m?

Schutzgut Biotope und Arten:

Pflanzung (1:1) 279 m?2

Lage und Art der Mallnahmen werden noch in Abstimmung mit der zustéandigen UNB festge-
legt.

Ausgleich Artenschutz

Die Malinahmen zum Artenschutz fir das Flurstiick 205 wurden bereits vollumfanglich ausge-
fuhrt, seien aber hier zur Information nochmals erwahnt.

»Im artenschutzrechtlichen Gutachten durch gefiihrt von Terra Typica - Hartleb & Hartleb GbR,
(www.terratypica.de), Dipl.-Biol. Kay-Uwe Hartleb, Kurzweg 4, 14548 Schwielowsee vom
24.11.2020 erfolgte eine faunistische Erfassung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
fur den Umbau des Mihlengebaudes. Die erforderlichen Mallnahmen zum Artenschutz insbe-
sondere fur Fledermause und Gebaudebriter (Graues Langohr, Zwergfledermaus, Rauch-
schwalbe, Haussperling) aus der Baugenehmigung AZ. 04739-20-10 vom 20.05.2022 und Er-
ganzung AZ. 02944-22-10 vom 08.06.2022 umfassen:

Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Fledermausflachkdsten im Innern
des Schuppenanbaus, z.B. Vivara FLEDERMAUSKASTEN ,ALMAUROL". Das Gebéude-
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innere muss ganzjéhrig, mit einer fiir Langohrflederméuse passierbaren Einflugéffnung (20 cm
breit und 10 cm hoch, freier Anflug, aul3erhalb der Reichweite von Katzen) erreichbar sein.

Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Fledermausflachkédsten im Innern
des Schuppenanbaus, z.B. Vivara FLEDERMAUSKASTEN ,CHAUMONT". Das Gebéaude-
innere muss ganzjahrig, mit einer flir Zwergflederméuse passierbaren Einflugéffnung (20 cm
breit und 10 cm hoch, freier Anflug, aulBerhalb der Reichweite von Katzen) erreichbar sein.

Schaffung einer Einflugbffnung und Anbringung von zwei Halbh6hlenbriiter-Nisthilfen fiir
Hausrotschwanz im Innern des Schuppenanbaus, z.B. Vivara NISTKASTEN ,MEXIKO"
HALBOFFEN. Das Gebé&udeinnere muss wéhrend der Brutzeit, konkret vom 01.04. bis : 10.10.
jedes Jahres, mit einer fiir Hausrotschwanz passierbaren Hausrotschwanz } Einflug6ffnung
(20 cm breit und 10 cm hoch, freier Anflug, aul3erhalb \ der Reichweite von Katzen) erreichbar
sein.

Schaffung einer Einflugéffnung und Anbringung von zwei Héhlenbrtiter-Nisthilfen flir Hausper-
linge im Innern des Schuppenanbaus, z.B. Vivara NISTKASTEN ,BEDFORD". Das Gebé&ude-
innere muss ganzjéhrig, mit einer fiir Haussperlinge passierbaren Schlupfloch (3,2 cm Dur
Schaffung einer Einflugbffnung und Anbringung von zwei Spezial-Nisthilfen flir Rauchschwal-
ben im Innern des Schuppenanbaus, z.B. Vivara KUNSTNEST RAUCHSCHWALBE. Das
Gebéudeinnere muss wéhrend der Brutzeit, konkret vom 01.04. bis 10.10. jedes Jahres, mit
einer fiir Rauchschwalben passierbaren Einflugéffnung (20 cm breit und 10 cm hoch, freier
Anflug, auBBerhalb der Reichweite von Katzen) erreichbar sein.“?

Der Ausgleich zum Artenschutz ist bereits in Umsetzung der Auflagen der Baugenehmigung
vollstandig erbrach.

Zusammenfassung / Bilanz

Der Ausgleich fir die Eingriffe auf dem Flurstuck Nr.205 ist mit Umsetzung der Auflagen aus
der bereits erteilten Baugenehmigung und der bereits erbrachten Ersatzzahlung durch den
Vorhabentrager vollstandig erbracht.

Im Rahmen der Bilanzierung wurden die Eingriffe durch die Festsetzungen auf dem Flur-
stiick 213 ermittelt. Ergebnis ist, dass insbesondere Eingriffe in das Schutzgut Boden von
1.480 m? extern ausgeglichen werden mussen. Die urspringlich daflir vorgesehene Entsiege-
lungsflache in Roskow steht nicht mehr zur Verfliigung. In Abstimmung mit der UNB wird eine
neue externe Mallnahmenflache gesucht und vertraglich gebunden.

Aulerdem waren damals 1.243 m? Feldgehoélzflache (Flurstiicke 205 + 213) in Anspruch ge-
nommen worden. Davon sind 700 m? Feldgehdlz im Rahmen der Ersatzzahlung abgegolten
worden. Offen sind noch 543 m? Gehdlzflache. Zum Ausgleich werden innerhalb des Geltungs-
bereiches des B-Planes Flache flir Ausgleichsmalinahmen festgesetzt. Innerhalb der Flachen
fur Malinahmen zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
soll eine Feldgehdlzhecke entstehen, die als Ausgleich flir die urspringlich in Anspruch
genommenen Feldgehdlzflachen angerechnet wird. Die Flache umfasst 264 m2. Offen bleiben
hier 279 m?, die noch extern auszugleichen sind.

42 ebenda
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AusgleichsmaRnahmen Landschaftsbild

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind verhaltnismaRig geringfligig, da ein brachliegender
und bereits gewerblich genutzter Siedlungsteil wieder in Nutzung genommen wird. Richtung
Osten wird zur Landschaft ein Feldgehoélzstreifen (3 m) angelegt, sodass zumindest Teile des
Betriebsgelandes von dieser Seite optisch eingegriint werden. Die sudlich angrenzenden
Schutzgebiete (LSG, SPA) werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Erholungs-
nutzung der vorhandenen Wegeflhrungen wird ebenfalls nicht beeintrachtigt

ll.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Grundsatzlich anderweitige Planungsmdglichkeiten gibt es nicht, da das Bauunternehmen mit
Umsetzung der erteilten Baugenehmigung auf dem Flurstiick 205 die vorhandenen Gebaude
bereits saniert hat und am Standort seinen Betriebssitz etabliert hat.

l.2.6 Zusammenfassende schutzgutbezogene Prognose

a) Bei Durchfiihrung der Planung
b) Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Tabelle 8: Prognose der zu erwartenden Auswirkungen*3

Schutzgut Beeintrachtigungsfaktoren | Prognose

Szenarien
a) die DurchfGhrung der Planung und
b) die NichtdurchfUhrung der Planung

Flora / Fauna | ¢ Fldcheninanspruchnahme Der Verlust von Vegetationsfldchen durch BaumaBnahmen ist
e Entfernen und Uberprdgen | erheblich. Durch die Neubauvorhaben ké&nnen bisher

von Vegetation unbebaute Fldchen bebaut und versiegelt werden. Der
¢ randliche Beeinflussung/ Vegetationsverlust umfasst zum GroBteil Ruderalfluren und
fZEZESZ'S;Z% von Rasenfldchen. Die dauerhaft Uberbauten und vollversiegelten
o Immissionen sowie Fl&chen stehen als Lebensraum nicht mehr zur Verflgung. Dabei
Stérunaspotenzial ist auch zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Fldchen
gsp

samtlich um bereits Uberprégte Bereiche mit den
entsprechenden Stérwirkungen durch Licht, Larm und
Bewegungsreize handelt. Durch die Adaption kénnen nur
einzelne Tierarten mit den Uberprégten Strukturen gut zu Recht
kommen.

Durch die geplanten Bepflanzungen k&dnnen neue Lebensrdume
geschaffen werden. Durch Bepflanzung entstehen so Habitate
fUr Siedlungs- und Siedlungsrandbewohner. Eine
Inanspruchnahme von wertvolleren Lebensrdumen findet durch
das Planvorhaben nicht statt.

Q)

Baubedingt: Voribergehend sind Verldrmung, visuelle
Stérungen, sowie Erschitterungen zu erwarten
Anlagenbedingt: Vegetationsbestdnde gehen verloren,
betroffen sind Uberwiegend Rasenfldchen und Ruderalfluren.
Betriebsbedingt: keine

b)

Es kommt zu keinen Verdnderungen. Die Fliichen stehen wegen
den Vorbelastungen nur eingeschrénkt als Lebensraum zur
Verfigung
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Schutzgut

Beeintrachtigungsfaktoren

Prognose

Szenarien
a) die DurchfGhrung der Planung und
b) die Nichtdurchfihrung der Planung

Boden

e Erdarbeiten
e Versiegelung
e Schadstoffeintrag

Die Beeinfr&chtigungen des Bodens durch die Bebauung sind
erheblich. Fldchen werden dauerhaft versiegelt. Auf den
versiegelten und Uberbauten Fl&chen gehen die
Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Die Eingriffe in das
Schutzgut Boden werden durch den Neubau von befestigten
Verkehrsfldchen und dem Neubau von Gebd&uden
hervorgerufen.

Q)

Baubedingt: Erdarbeiten fihren zum Teilverlust der
Bodenfunktion, zu Versiegelungen und zu einem erhdhten Risiko
des Schadstoffeintrags

Anlagenbedingt: Durch den Bau von Verkehrsfldchen und dem
Errichten von Gebd&uden kommt es zum vollstGndigen Verlust der
Bodenfunktion. Verlegung von Abwasserleitungen und
Medienkabeln werden die Bodenverhdltnisse UGberprégt.
Betriebsbedingt: Das steigende Verkehrsaufkommen fUhrt zu
einem erhdhten Risiko des Schadstoffeintrags.

b)

Eine Nichtbebauung fGhrt zu keiner Beeintrédchtigung des Bodens
bei Einhaltung der geltenden Vorschriften gemaB § 17 Abs. 2 des
Bundes — Bodenschutzgesetztes.

Oberflachen
gewadsser

¢ Uberbauung
e Schadstoffeintrag

Im Plangebiet sind keinen Wasserfldchen vorhanden. Sudlich
grenzt am Rande der Niederung ein Graben an.

Q)

Baubedingt: keine

Anlagenbedingt: keine

Betriebsbedingt: keine

b)
Es kommt zu keinen Verdnderungen.

Grundwasser

e Versiegelung
Schadstoffeintrag

Die Beeinfr&chtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im
direkten Zusammenhang mit den Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Versiegelung, kommt es
zum Verlust versickerungswirksamer Fl&chen. Allerdings weist die
Versickerung des Abflusses von befestigten Fidchen einen hohen
Wirkungsgrad auf, so dass die Grundwasserspeisung letztlich
nicht wesentlich gemindert wird. Das anfallende
Niederschlagswasser soll auf dem GrundstUck der Versickerung
zugefUhrt werden. Schadstoffeintrag findet durch das Vorhaben
nicht statt, anfallende Abwdasser werden in abflusslose
Sammelgruben eingeleitet.

a)

Baubedingt: Beeintrachtigung von Versickerungsfldchen durch
Teilversiegelungen

Anlagenbedingt: Verlust von Versickerungsfldchen durch
Uberbauung und Versiegelungen

Betriebsbedingt: keine

b)

Es kommt zu keinen VerGnderungen.

Klima/ Luft

e Verdnderung
lokalklimatischer
Verhdltnisse Verlust der
Ausgleichsfunktionen

e Beeinfrdchtigung des
Luftaustausches

e Beeinfrdchtigung der
Luftqualitat

e Schadstoffeintrag

Der Vegetationsverlust im Bereich der Neubauvorhaben umfasst
Uberwiegend krautige Vegetation. Baum- und Strauchbestand
ist ggf. nur punktuell betroffen. Eine messbare Auswirkung auf die
kleinklimatischen Verhdltnisse ist nicht abzuleiten. Eingriffe in die
Schutzguter Klima und Luft finden durch die Vorhaben nicht statt.
a)

Baubedingt: erhdhte Verldrmung und Emission

Anlagenbedingt: keine

Betriebsbedingt: Das steigende Verkehrsaufkommen fUhrt zu
einem erhdhten Risiko von Schadstoffeintragen.

b)

Es kommt zu keinen VerGnderungen.
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Begrindung zum Entwurf

Bau und Nutfzung

Schutzgut Beeintrachtigungsfaktoren | Prognose

Szenarien

a) die DurchfUhrung der Planung und

b) die Nichtdurchfihrung der Planung
Orts- und e Zerschneidungseffekt, Die zukUnftige Bebauung des Gebietes ist ins Verhdltnis zu der
Landschafts- bauliche Dominanz bestehenden Ausprdgung des Gebietes und dessen Umgebung
bild / e Visuelle und akustische zu setzen. Danach fUhrt die Neugestaltung des Gebietes zu einer
Erholungs- STorgng, Verdnderung des Ortsbildes. Teilabriss, Siedlungsrandeingrinung
wert ¢ Immissionsbelastung durch und allgemeinen Durchgrinung des Gebietes fihren zu einer

Verbesserung. Mit der Gesamtentwicklung wird die allgemeine
Erholungseignung des Gebietes nicht verschlechtert.

a)

Baubedingt: Tempordre visuelle und akustische Stérungen
Anlagenbedingt: stédtebauliche Gesamtverbesserung durch
Teilabriss und Siedlungsrandeingrinung, Durchgrinung des
Gebietes

Betriebsbedingt: durch Erhéhung des Verkehrsaufkommens
zus@tzliche akustische Stérungen.

o)

Es kommt zu keinen Ver@nderungen

Biologische

Fl&cheninanspruchnahme

a)
Baubedingt: Fidcheninanspruchnahme und tempordre

Vielfalt ¢ Entfemen Un,d Uberpragen Vegetationsverluste, GUberwiegend krautige Vegetation.
von \{egefohqn Anlagenbedingt: Es kommt zum Vegetationsverlust durch
e randliche Beeinflussung/ Uberbauung
fegchngldung von Betriebsbedingt: Mit Reifung der Siedlung und der Bepflanzung
| ebensraumen kédnnen neue Habitate und Strukturen insbesondere for
¢ Immissionen sowie siedlungsbewohnende Tier- und Pflanzenarten entstehen.
Stérungspotenzial b)
* Schadstoffeintrag Es kommt zu keinen Verdnderungen
Kultur- und Die Planungen fGhren zu keinen Beeintr&chtigungen von Kultur- und Sachgduter.
sonstige
Sachgiter
. . a)
Belange ¢ FlGcheninanspruchnahme Baubedingt: Bauldrm, temporérer Fahrzeugverkehr,
nach §1 Abs. | * Entfemen unq Uberpragen Staubbelastung
6 Nr.7c von }/egefohon ) Anlagenbedingt: visuelle Ver&nderungen
BauGB * Isrpmlsaoner; sowula Betriebsbedingt: Erhdhung des Verkehrsaufkommens und den
M h erungsporenzia damit verbundenen Belastungen. Bei Beachtung der
(Menschen e Verdnderun : : : :

d ) ng gesetzlichen Rahmenbedingungen und Normen sowie bei der
un lokalklimatischer bt . ! ;
Gesundheit N BerUcksichtigung des Vermeidungsgebots, sind keine

.. ! Verhol’[nlsse, Vgrlusf der Beeintrdchtigungen zu erwarten.
Bevol-kerung Ausgleichsfunktionen, b)
insgesamt) * Beeinfréchtigung des Es kommt zu keinen Veré&nderungen
Luftaustausches
e Beeinfrdchtigung der
Luftqualitat
e Schadstoffeintrag
e Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz
e Visuelle und akustische
Stérung

. . . a)
erlfungs- * Fldcheninanspruchnahme | g pedingt: Bei Beachtung der gesetzichen Rahmbedingen
gefige . Isrpmlsaoner; Sovf"‘la und Normen sowie bei der Beriicksichtigung des

5 orpr]rg.spsrenzm g Vermeidungsgebot, sind keine Beeintréichtigungen zu erwarten.
¢ efeln racntigung aes Anlagenbedingt: Vegetationsverlust durch Versieglung.

Lu Tousfousghes Erhéhung der RUckstrahlungswerte durch Uberbauung und
e Schadstoffeintrag

Versiegelung.

Betriebsbedingt: Der direkte Abfluss des Niederschlagswassers
wird durch die Versieglung verstarkt.

o)

Es kommt zu keinen Verdnderungen

Natura 2000
— Gebiete

Durch die Planung werden keine Natura-2000-Gebiete in Anspruch genommen,
Stoffeintr&ge finden nicht statt.
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lokalklimatischer
Verhdltnisse

Verlust der
Ausgleichsfunktionen
Beeintrdchtigung des

Schutzgut Beeintrachtigungsfaktoren | Prognose
Szenarien
a) die DurchfUhrung der Planung und
b) die Nichtdurchfihrung der Planung
. ) a)
Wechsel- Fldcheninanspruchnahme | it ger Bebauung und ErschlieBung des Plangebietes erfolgen
wirkungen Enffernen und Uberprégen | o Neuversiegelung und der Verlust von
(81 Abs. 6 Nr. von Vegetation Vegetationsbestdnden. Der Lebensraum wird Uberpragt und es
7i BauGB) Immsaonen sowe werden lokalklimatische Verhdltnisse geringfugig verdndert. Das
STorEJngspoTenzmI Ortsbild wird verdndert, gewohnte Sichtbeziehungen gehen
Ver&nderung

verloren. Verbesserung der Gesamtwahrnehmung durch
Teilabriss und Eingrinung.

o)

Keine Verdnderungen zum Istzustand. Die Wechselwirkungen
bleiben bestehen.

Luftaustausches

e Beeinfrdchtigung der
Luftqualitat

e Schadstoffeintrag

e Zerschneidungseffekt,
bauliche Dominanz

e Visuelle und akustische
Stérung

.3 Zusatzliche Angaben

ll.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-

ren

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Umweltbericht
erstellt, der die Belange von Natur und Landschaft ausflihrlich darstellt. Die Biotoptypenkartie-
rung erfolgte nach der Kartieranleitung des Landesumweltamtes Brandenburg, Stand 2011.

Es liegt ein artenschutzrechtliches Gutachten aus dem Jahr 2020 vor. Darlber hinaus wurden
von Hagen RoRmann im Jahr 2022 Ergebnisse einzelner Begehungen und Potentialanalysen
erganzt.

Die SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH - Fachbereich Akustik / Schallschutz - Burgstadter
StralRe 20 in 09232 Hartmannsdorf hat eine Schallimmissionsprognose** vorgelegt.

Die Ergebnisse des Umweltberichtes, des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages in Be-
standsanalyse und Bewertung mit der Ableitung von AusgleichsmaRnahmen und auch die
Larmimmissionsprognose bilden die Grundlage flr die Begriindung zum Bebauungsplan.

lI.3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt durch die
Gemeinde in Zusammenwirken mit dem Bauordnungsamt und den Fachbehdrden. Zustandige
Ordnungsbehdrde fir genehmigungsfreie Vorhaben ist die Gemeinde.

44 Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® flr die Ansiedelung des
Betriebssitzes des Bauunternehmens Falk Méhler GmbH am Standort ,Ziegelei 2“ in 14778 Roskow; Gutachten-
Nr.: 2059-22-AA-22-PB001; Hartmannsdorf, 02.06.2022
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Fir die Belange des Immissionsschutzes ist das Landesumweltamt zustandig. Sofern die Vor-
haben entgegen der vorliegenden Planung erheblich stérende Emissionen verursachen soll-
ten, waren diese der genannten Behorde anzuzeigen und Festlegungen zur Minderung der
Emissionen zu treffen.

Die Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Plangebietes wird durch die Ge-
meinde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Uberwacht. Hier ist zundchst im
Rahmen der Prifung der Bauantragsverfahren durch die zustandigen Behdrden eine konse-
quente Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes zu sichern. Es ist darauf zu achten,
dass die Ausgleichsmalinahmen zeitnah mit der Realisierung der Bauvorhaben durchgefiihrt
werden. Spatestens zwei Jahre nach Realisierung einer Baumalinahme sollten die dafir er-
forderlichen AusgleichsmalRnahmen fertig gestellt sein.

ll.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Weseram befindet sich das Gelande der alten Muhle
und der ehemaligen Ziegelei. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursti-
cke 205, 213 teilweise und 199 teilweise der Flur 5 der Gemarkung Weseram und hat eine
GroRe von ca. 6.520 m?. Es befanden sich das Gebaude der alten Mihle und eine Lagerhalle
auf dem Grundstick. Das Gelande lag lange Zeit brach. Ein ortsansassiges Bauunternehmen
hat hier seinen Betriebssitz aufgebaut. Eine Baugenehmigung fir die Umnutzung des Gelan-
des und Sanierung der vorhandenen Gebaude liegt fiir das Flurstiick 205 vor (Baugenehmi-
gung AZ. 04739-20-10 vom 20.05.2022 und Erganzung AZ. 02944-22-10 vom 08.06.2022).

Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines eingeschrank-
ten Gewerbegebietes fir ein ortliches Unternehmen (Baugewerbe). Ziel ist die Festsetzung
eines Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,6 zuzlglich der gemaR § 19 (4) BauNVO zulas-
sigen Uberschreitung von 50 % fiir Nebenanlagen - maximal bis zu einer GRZ von 0,8. Es
werden zwei eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 festgesetzt. Die Gebaude-
héhen werden mit 11,50 m im GEe 1 begrenzt und mit 6,5 m im GEe 2. Das Flurstlick 199 soll
als StralRenverkehrsflache festgesetzt werden. Das Gewerbegebiet umfasst insgesamt ca.
5.000 m2.

Ein kleiner Flachenanteil im Siden des Flurstiucks 213 befindet sich innerhalb des Hochwas-
serrisikogebietes (HQextrem gemal Hochwasserrisikokarte des Landes Brandenburg, Stand
20.12.2029). Es werden Textfestsetzungen getroffen, die sowohl den Schutz der geplanten
Bebauung in diesem Bereich ermdéglichen und zugleich ausschlieen, dass negative Beein-
trachtigungen des Grundwassers erfolgen kénnen.

Die anfallenden Niederschlage kénnen laut Entwasserungsberechnung im Rahmen der erteil-
ten Baugenehmigung fur das Flurstiick 205 auf dem Grundstlick versickert werden. In der
Ausflhrungsplanung sind entsprechende Mulden vorgesehen.

Grund- und Oberflachenwasser erfahren infolge der Umsetzung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine negativen Beeintrachtigungen.

Im Siden und Osten grenzen das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Osthavelniede-

rung® und das SPA-Gebiet ,Mittlere Havelniederung® an das Plangebiet an. Das Plangebiet ist
nicht Teil von Schutzgebieten. Es sind keine geschitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG im
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Plangebiet vorhanden. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine negativen
Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete verbunden.

Auf dem Flurstlick 205 waren die Gebaude der Alten Mihle und die Lagerhalle bereits vorhan-
den. Diese Gebaude sind nach Erteilung der Baugenehmigung saniert worden. Es erfolgte
keine wesentliche Neuversiegelung. Alle ErschlieRungs- und Lagerflachen sind teilversiegelt
in Splitt ausgebildet worden. Ein értliches Bauunternehmen hat inzwischen am Standort seinen
Betriebssitz. Mit den Auflagen zur vorliegenden Baugenehmigung fir das Flurstick 205 sind
auch die hier ermittelten Eingriffe in Natur und Landschaft bereits ausgeglichen worden. Der
Vorhabentrager hat eine entsprechende Ersatzzahlung geleistet und damit die Eingriffe durch
Versiegelung in das Schutzgut Boden und teilweise Eingriffe in die urspriinglich vorhandenen
Feldgehdlze ausgeglichen.

Es waren jetzt nur die Eingriffe zu ermitteln, die auf dem Flurstiick 213 infolge der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes zu erwarten sind. Dies sind Eingriffe in das Schutzgut Boden von
1.480 m?, die gemal HVE Brandenburg (2009) extern ausgeglichen werden missen. Die ex-
ternen Ausgleichsmafinahmen werden in Abstimmung mit der zustandigen UNB festgelegt und
vertraglich gesichert.

AuRerdem ist noch ein Anteil der vorgenommenen Eingriffe in die hier urspriinglich vorhande-
nen Feldgehdlze auszugleichen. Offen waren noch 543 m? Feldgehdlzflache. Innerhalb des
Plangebietes wird an der 6stlichen Grenze eine MaRnahmenflache fir die Anpflanzung einer
Feldgehdlzhecke in einer Breite von 3 m festgesetzt. Diese Flache umfasst 264 m? das heil3t
es bleiben noch 279 m? Feldgehdlzhecke, die ebenfalls extern ausgeglichen werden mussen.

Mit der vertraglichen Sicherung der dargestellten externen Ausgleichsmafinahmen ist ein voll-
standiger Ausgleich der geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft realisierbar.

Durch die SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH - Fachbereich Akustik / Schallschutz -
Burgstadter Stralle 20 in 09232 Hartmannsdorf ist eine Schallimmissionsprognose* fiir den
Gewerbestandort erarbeitet worden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen fir den Beurteilungspegel ,Gerausch-
Zusatzbelastung“ zeigen auf, dass fir alle Immissionsorte die zutreffenden Immissionsricht-
werte fur die Tageszeit durch die Beurteilungspegel ,Gerausch- Zusatzbelastung“ eingehalten
bzw. unterschritten werden. Zusammenfassend gehen die Gutachter davon aus, dass vom
Planvorhaben ,Bebauungsplan Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® fir die Umsiedlung des
Betriebsstandortes einer Baufirma keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder
erhebliche Belastigungen durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht werden.

Zum Artenschutz wurde das Plangebiet in der Saison 2020 insbesondere in Bezug auf den
Gebaudebestand im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens untersucht. Im artenschutzrecht-
lichen Gutachten durchgeflihrt von Terra Typica - Hartleb & Hartleb GbR, Dipl.-Biol. Kay-Uwe
Hartleb, Kurzweg 4, 14548 Schwielowsee vom 24.11.2020 erfolgte eine faunistische Erfas-
sung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir den Umbau des Mihlengebdudes. Die
in der Baugenehmigung beauflagten Ausgleichsmaflinahmen wurden bereits durchgefiihrt.

45 Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram* flr die Ansiedelung des
Betriebssitzes des Bauunternehmens Falk Méhler GmbH am Standort ,Ziegelei 2“ in 14778 Roskow; Gutachten-
Nr.: 2059-22-AA-22-PB001; Hartmannsdorf, 02.06.2022
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Im Mai 2022 erfolgte eine flachendeckende Kontrolle des Plangebietes im Hinblick auf die
aktuelle Flachennutzung und Biotopausstattung. Die Begehung wurde von Dipl. Ing. (FH)
Hagen Ro3mann vorgenommen.

Bei Umsetzung der dargestellten Mallnahmen ist nicht mit artenschutzrechtlichen Konflikten
Zu rechnen.

70



Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*

IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

Gemal § 2a Satz 2 BauGB sind in der Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf auch die
voraussichtlichen wesentlichen Auswirkungen des Plans entsprechend dem Stand des Auf-
stellungsverfahrens darzulegen. Zu den wesentlichen zu berticksichtigenden Auswirkungen
gehoren in der Regel die stadtplanerischen Auswirkungen, die Auswirkungen auf die Umwelt,
die sozialen Auswirkungen und die Auswirkungen auf die ausgetibte Nutzung, die Auswirkun-
gen auf die Infrastruktur, die verkehrlichen, die finanziellen und die personalwirtschaftlichen
Auswirkungen fiir die Gemeinde sowie die zur Umsetzung erforderlichen bodenordnenden und
sonstigen MalRnahmen.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fiir die Umsiedlung eines Bauunterneh-
mens aus einer beengten, konflikttrachtigen Lage in einem Wohngebiet an einen neuen Stand-
ort innerhalb der Gemeinde geschaffen. Dies flhrt zu einer Entspannung der Situation in dem
Wohngebiet. Gleichzeitig wird der angestammte Gewerbebetrieb gesichert und gestarkt, da
dieser am neuen Standort bessere Entwicklungsmdglichkeiten hat. Der Bebauungsplan hat
damit vor allem unmittelbare wirtschaftliche Auswirkungen.

Da die in Anspruch genommene Flache brach lag, fihrt die Umsetzung des Bebauungsplans
zu einer stadtebaulichen Aufwertung der Flache. Die Flache und die noch vorhandenen Ge-
baude kdnnen einer sinnvollen Nachnutzung zugefihrt werden. Auf diese Weise kann der be-
stehenden Nachfrage nach Bauland fir gewerbliche Nutzungen begegnet werden, ohne dass
bislang ganzlich unbebaute Freiflachen in Anspruch genommen werden mussen. Dies ist
ressourcenschonend und hat auch positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Da eine Konversionsflache in Anspruch genommen wird, die brach lag, hat der Bebauungsplan
aulRerdem keine Auswirkungen auf dort ansassige Nutzungen. Fur angrenzende Nutzungen,
insbesondere die unmittelbar abgrenzenden Wohnnutzungen, kann es zu einer Erhéhung der
Belastungen durch Immissionen durch die gewerbliche Nutzung selber und den erzeugten
Ziel- und Quellverkehr kommen. Die Gefahr nachteiliger Auswirkungen auf die in der Umge-
bung wohnenden Menschen durch Immissionen wurde im Rahmen einer Schallimmissions-
prognose untersucht. Im Ergebnis hat die Nutzung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die umgebende Bebauung, wenn die zulassigen gewerblichen Nutzungen wie im Bebau-
ungsplan festgesetzt eingeschrankt werden und die Betriebszeit auf den Tag beschrankt wird.
Es ist letztendlich davon auszugehen, dass die Belastung der Bestandsbebauung durch
Immissionen zwar zunehmen wird, aber nur in einem zumutbaren Maf3e. Der Bebauungsplan
hat deshalb keine gravierenden nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebens-
umstande der in der Umgebung wohnenden oder arbeitenden Menschen. Weitere Auswirkun-
gen, die im Hinblick auf nachbarschitzende Belange Bertcksichtigung finden mussten, resul-
tieren nach aktuellem Kenntnisstand nicht.

MaRnahmen der Bodenordnung oder sonstige MalRnahmen zur Umsetzung des Bebauungs-
plans sind nicht erforderlich.

Es resultieren aus dem Bebauungsplan keine direkten Folgekosten fiir die Gemeinde und den
kommunalen Haushalt, da die Flache bereits verkehrlich erschlossen ist und sich der Bauherr
in einem stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme samtlicher Kosten im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplanverfahren verpflichtet hat.
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Die Planung hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung der Ge-
meinde, da im Plangebiet aul3er Betriebswohnungen im GEe 1 keine Wohnnutzungen zulassig
sind. Es resultieren folglich auch keine direkten Folgekosten zur Erfullung der im Rahmen der
kommunalen Pflichtaufgaben bereitzustellenden sozialen Infrastruktur. Mittelbar tragt der
Bebauungsplan zur Stabilisierung der in den vergangenen Jahren leicht ricklaufigen Einwoh-
nerzahl bei, da er eine wichtige Grundlage fir die Sicherung eines ortsansassigen Betriebes
und damit von Arbeitsplatzen bildet.

Der Bebauungsplan hat schlieBlich keine personalwirtschaftlichen Auswirkungen.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden ausfihrlich im Umweltbericht dargelegt.
Dieser enthalt eine schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen
Auswirkungen der Planung. Der Umweltbericht ist Teil dieser Begrindung (siehe Kapitel Il1).
In Kapitel 111.3.3 enthalt der Umweltbericht eine allgemein verstandliche, nichttechnische
Zusammenfassung.
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V. Grundlagen der Verfahrensdurchfiihrung
VA Verfahrensablauf

Bebauungsplane werden von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufgestellt (§ 2 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Die Verfahrensschritte zur Aufstellung der Bauleitplane, an die die Gemeinde
sich halten muss, hat der Gesetzgeber im Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Dieses enthalt
unter anderem Bestimmungen zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden an der
Planung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

Die Gemeindevertreter von Roskow haben am 16. November 2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram” und die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit zum Vorentwurf des Bebauungsplans gemaf § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die Offentlichkeit konnte sich im Zeitraum vom 17.01.2022 bis zum 18.02.2022 (iber die Ziele
und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informieren. Dartber hin-
aus hatten die Burgerinnen und Burger Gelegenheit, ihre Vorschlage und Kritik zum Vorent-
wurf des Bebauungsplans vorzubringen. Es sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit ein-
gegangen.

Aufderdem wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB die Behdérden und Nachbargemeinden
aufgefordert, sich zum B-Plan-Vorentwurf zu auf3ern, und zwar insbesondere auch im Hinblick
auf den aus ihrer Sicht erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen AuRerungen der Offentlichkeit,
der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden abgewogen und ein formli-
cher Entwurf zum Bebauungsplan erstellt, der die Grundlage fiir die weiteren Verfahrens-
schritte bildet.

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung kénnen sich die Birgerinnen und Blirger
nun ein weiteres Mal an der Diskussion Gber den Bebauungsplan beteiligen. Dazu wird der
Entwurf zum Bebauungsplan mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB mindestens fir die Dauer von
einem Monat im Internet veréffentlicht. Ort und Dauer der Verdffentlichung werden vorher orts-
ublich bekanntgemacht. In dieser Zeit haben alle Personen die Moglichkeit, Anregungen zum
B-Plan-Entwurf vorzubringen. Gleichzeitig werden auch die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB ein weiteres Mal um ihre Stellungnahmen ge-
beten.

Die Gemeinde ist gemaf § 3 Abs. 2 Satze 4 und 5 BauGB verpflichtet, samtliche Stellungnah-
men grundlich zu prifen. Die Gemeindevertreter entscheiden Uber die Stellungnahmen geman
dem Abwagungsgebot von § 1 Abs. 7 BauGB, der die Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange gegeneinander und untereinander vorschreibt. Die Entscheidung muss mitgeteilt wer-
den.

Bei einer weiteren Anderung des Entwurfs besteht gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB grund-
satzlich die Pflicht, die Offentlichkeit und die Behérden noch einmal zu den Anderungen oder
Erganzungen und ihren moglichen Auswirkungen férmlich zu beteiligen, es sei denn, dass die
Anderung nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen der Offentlichkeit
oder der Behorden flihrt. Die Stellungnahmen sind dann erneut zu prifen und abzuwagen.
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Der Bebauungsplan wird schliel3lich von den Gemeindevertretern als Satzung beschlossen
und der héheren Verwaltungsbehérde zur Genehmigung vorgelegt. Mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung der Genehmigung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Jedermann kann dann den Bebauungsplan und die Begriindung einsehen und Uber deren
Inhalt Auskunft verlangen.

V.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes fir die Warmeplanung und zur
Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und zur
Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisie-
rungsgesetz) vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt geéndert durch das Dritte Gesetz zur Anderung
der Brandenburgischen Bauordnung vom 28.09.2023 (GVBI. 1/23 Nr. 18)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 48 des Vierten Gesetzes zur Entlastung der Blrgerinnen und Birger,
der Wirtschaft sowie der Verwaltung von Burokratie vom 23.10.2024 (BGBI. | Nr. 323)

e Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgi-
sches Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. 1/13 Nr.
3, ber. GVBI. I/13 Nr. 21), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes zum Abbau von
Schriftformerfordernissen im Landesrecht Brandenburg vom 05.03.2024 (GVBI. I/24
Nr. 9)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetes fir mehr
Steuerung und Akzeptanz beim Windenergieausbau vom 24.2.2025 (BGBI. | Nr. 58)

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes zur Beschleu-
nigung von Genehmigungsverfahren im Verkehrsbereich und zur Umsetzung der Richt-
linie (EU) 2021/1187 Uber die Straffung von Malinahmen zur rascheren Verwirklichung
des transeuropaischen Verkehrsnetzes vom 22.12.2023 (BGBI. | Nr. 409)

e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.03.2012 (GVBI. 1/12 Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 29 des Gesetzes zum Ab-
bau von Schriftformerfordernissen im Landesrecht Brandenburg vom 05.03.2024
(GVBI. 1/24 Nr. 9)

74



Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*

Anhang

Abkiirzungsverzeichnis

Abb.

Abs.

Art.

AZ
BauGB
BaumSchV-PR
BauNVO
BbgBKG
BbgBO
BbgDSchG
BbgNatSchAG
BbgWG
BBodSchG
BGBI.
BImSchG
BNatSchG
B-Plan
bzw.

ca.

CEF

cm

DHHN
etc.

Fa.

FNP

FS

GEe

GL

GmbH
GOK

GRz

GSP
GVBI.

ha

HQ

HVE
i.V.m.
Kfz

kg

km

kV

LEP

LEP HR
LEPro

LfU

LK

Abbildung

Absatz

Artikel

Aktenzeichen

Baugesetzbuch

Baumschutzverordnung Prignitz
Baunutzungsverordnung
Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz
Brandenburgische Bauordnung
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz
Brandenburgisches Wassergesetz
Bundes-Bodenschutzgesetz
Bundesgesetzblatt
Bundes-Immissionsschutzgesetz
Bundesnaturschutzgesetz

Bebauungsplan

beziehungsweise

circa

Continuous Ecological Functionality
Zentimeter

Deutsches Haupthéhennetz

et cetera

Firma

Flachennutzungsplan

Flurstiick

eingeschranktes Gewerbegebiet
Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Gelandeoberkante

Grundflachenzahl

Grundfunktionaler Schwerpunkt

Gesetz- und Verordnungsblatt

Hektar

Hochwasser

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
in Verbindung mit

Kraftfahrzeug(e)

Kilogramm

Kilometer

Kilovolt

Landesentwicklungsplan
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Landesentwicklungsprogramm

Landesamt fur Umwelt

Landkreis

75



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®

Begrindung zum Entwurf

Lkw
LPG
LSG
L 91
m
mm
m2
m3
NHN
Nr.
0. A.
OK
oT
Pkw
ROG

SPA
T6B
u. a.
UNB
UwB
vgl.
WHG

z. B.
z. T.

76

Lastkraftwagen

Landwirtschaftliche Produktionsgenossenschaft

Landschaftsschutzgebiet
Landesstralle 91

Meter

Millimeter

Quadratmeter

Kubikmeter
Normalhéhen-Null

Nummer

oder Ahnliches

Oberkante baulicher Anlagen
Ortsteil
Personenkraftwagen
Raumordnungsgesetz
Seite

Special Protection Area
Tonne

Trager offentlicher Belange
unter anderem / und anderes
Untere Naturschutzbehdrde
Untere Wasserbehdrde
vergleiche
Wasserhaushaltsgesetz
zum Beispiel

zum Teil



Begrindung zum Entwurf Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram*

Quellenverzeichnis

Bauantrag fur das Vorhaben ,Umbau und Umnutzung ehem. Muhle/Lager LPG zu Wohn- und
Geschéaftshaus und Errichtung Zaunanlage®, Stand 16.09.2021. Erstellt durch das Ingenieur-
biro Enno Fischer, Brielow.

Baugenehmigung flir das Vorhaben ,Umbau und Umnutzung ehem. Muhle/Lager LPG zu
Wohn- und Geschaftshaus und Errichtung Zaunanlage® vom 20.05.2022, Aktenzeichen:
04739-20-10 und Ergdnzung vom 08.06.2022, Aktenzeichen: 02944-22-10

Bundesamt fur Naturschutz: Steckbriefe der Natura 2000 Gebiete. Nr. 3542-421, Mittlere
Havelniederung (EU-Vogelschutzgebiet). Stand 2019

Denkmalliste des Landes Brandenburg. Landkreis Potsdam-Mittelmark. Stand 31. Dezember
2023

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierungen zum B-Plan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®. Karten:
Bestand und Konflikte, Planung / Mallnahmen. Stande 06.10.2021 und 20.07.2022. Erstellt
durch Steinbrecher und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Rathenow.

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und Berlin (LEPro). In
der Fassung vom 1. November 2003

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und Berlin 2007
(LEPro 2007). In Kraft getreten am 01. Februar 2008

Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram®, Stand
07.06.2024 (unveroffentlicht). Erstellt durch Dipl.-Ing. (FH) Hagen RoRmann, Seeblick, OT
Wassersuppe.

Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark — Geh6lzSchVO PM vom 29.09.2011

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), Hrsg. Ministerium fur Landliche Entwick-
lung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg, 2009

Hochwasserschutzfibel. Objektschutz und bauliche Vorsorge. Erstellt durch das Bundesminis-
terium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Stand: Februar 2022

Landesamt fir Umwelt Brandenburg: Liste der Vogelarten sowie Erhaltungsziele fir das
Europaische Vogelschutzgebiet ,Mittlere Havelniederung®.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Festlegungskarte,
Textliche Festlegungen und Begriindungen. In Kraft getreten am 1. Juli 2019

Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Potsdam-Mittelmark. Stand 2006.

Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr, Fassung Februar 2007, zuletzt geandert
durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009

7



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Ziegelei Weseram® Begrindung zum Entwurf

PEGELONLINE, Gewasserkundliches Informationssystem der Wasserstralen- und Schiff-
fahrtsverwaltung des Bundes, Stammdaten Pegel Ketzin. Abgerufen am 27.02.2025.

Regionalplan Havelland-Flaming 3.0, Festlegungskarte, Textliche Festlegungen und Begriin-
dung. Entwurf vom 5. Oktober 2021.

Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, Stand
07.10.2020, In Kraft getreten am 23. Dezember 2020.

Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Windenergienutzung 2027%, Stand gemaR
Satzungsbeschluss vom 06.06.2024, Bearbeitungstand 31.05.2023

Scholz, Eberhard: Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs. Potsdam 1962

Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Osthavelniederung® vom
21.07.1998 (GVBI. 11/98, S.558) zuletzt geandert durch Artikel 20 der Verordnung vom
29.01.2014 (GVBI. 11/14, Nr. 05)

Versickerungsnachweise flr das Vorhaben Umbau und Umnutzung ehem. Mihle/Lager LPG

zu Wohn- und Geschaftshaus und Errichtung Zaunanlage in 14778 Roskow, OT Weseram,
Stand Februar 2022, Erstellt durch das Planungsbiro Jan Michel, Brandenburg a. d. Havel

78





