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TEIL | - STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Einfuhrung
1.1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet 11 im Ortsteil Perwenitz (im Fol-
genden ,Plangebiet’) liegt im Westen der Gemeinde Schonwalde-Glien sudlich der bestehen-
den Ortslage des OT Perwenitz und 6stlich der Bundesautobahn A 10 (westlicher Berliner Au-
Renring).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 37 ha, auf der etwa 26 ha Gewerbe- und Indust-
rieflachen entwickelt werden sollen. Es wird im Westen durch die Flachen der Bundesautob-
ahn A 10 und im Norden durch das bestehende Gewerbegebiet Perwenitz begrenzt. Im Osten
folgt der Geltungsbereich dem &stlichen Rand der bestehenden Alten Nauener Chaussee. Im
Siden verlauft die Geltungsbereichsgrenze etwa in westlicher Verlangerung der nach Osten
abzweigenden Allee.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Flurstiicke in der Gemarkung Perwenitz:

Flur 2 — Flursticke 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58/4, 59/5, 83/4, 85/4, 115/4, 116/3,
117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 126, 127, 128, 129/1, 129/2, 130, 131/5, 151, 158,
159 und eine Teilflache des Flurstlicks 193

Flur 4 — eine Teilflache des Flurstlicks 169

Abb.1: Ubersichtskarte
(ohne Mal3stab)
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1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Nachfrage an Gewerbe- und Industrieflachen im Landkreis Havelland ist seit mehreren
Jahren anhaltend hoch. Aufgrund der wachsenden Ansiedelungsdynamik zeichnet sich ein
Mangel an groflachigen und restriktionsarmen Standorten ab. Insbesondere berlinnahe Ge-
meinden sind aufgrund ihrer Lagegunst von einer geringen Flachenverfigbarkeit betroffen. Die
grof¥flachigen Ansiedlungserfolge der nahegelegenen Gewerbestandorte in Wustermark und
Brieselang verdeutlichen den hohen Ansiedlungsdruck insbesondere entlang der westlichen
Autobahn A 10 (Berliner Aufienring). Zugleich finden sich kaum noch weitere, sofort vermark-
tungsfahige  Bestandsflachen in der Region. Die Knappheit verfigbarer
Industrie- und Gewerbeflachen fuhrt zu einem Uberhang des Bedarfs und stellt mittelfristig ein
Hemmnis fur die wirtschaftliche Entfaltung der Region und des Landkreises dar.

Fur eine bedarfsgerechte Entwicklung ist die Ausweisung neuer Gewerbe- und Industriestand-
orte von zentraler Bedeutung. Diesen Umstand nahm die Gemeinde Schdnwalde-Glien im
Jahr 2022 zum Anlass, die Erarbeitung einer ,Machbarkeitsstudie zur Erweiterung des Gewer-
begebietes Il im Ortsteil Perwenitz der Gemeinde Schonwalde-Glien“ in Auftrag zu geben. Im
Ergebnis belegt die Studie die Sinnhaftigkeit der Erweiterung des bestehenden Gewerbege-
biets aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage sowie der Lagegunst des Plangebiets und legt
ein schlissiges stadtebauliches Gesamtkonzept fir die Entwicklung des Standorts vor. Dieses
Konzept ist in Uberarbeiteter Form Grundlage des vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurfs.

In den umliegenden Ortsteilen sind weder gewerblich nutzbare Innenentwicklungsflachen
noch sonstige standortgerechte und erschlossene Gewerbegrundstlicke verfligbar. Einer Aus-
weisung weiterer gewerblicher Nutzungen stehen dort regelmaRig Belange des Naturschut-
zes, des Immissionsschutzes und/oder einer ungenugenden VerkehrserschlieBung entgegen.
Die einzige Mdglichkeit, die erwartete Nachfrage nach Gewerbegrundsticken vor Ort zu be-
dienen, besteht daher in der Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen im
sudlichen Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans bezweckt die Nutzung der mit dieser Ent-
wicklung verbundenen Chancen fur die Gemeinde. Der Umfang tatsachlich zu realisierender
Ansiedlungen wird dabei auch von der Verfugbarkeit zum jeweiligen Bedarfszeitpunkt abhan-
gen. Eine mdglichst ztugige Erhdhung des Angebots durch die Flachen im Ortsteil Perwenitz
ist aulerdem wichtig, um lokalen und regionalen Betrieben die notwendigen Entwicklungsfla-
chen bereitstellen zu kénnen. Gerade die bereits ansassigen sowie die neu vor Ort gegriinde-
ten Betriebe mit lokalem Schwerpunkt sind wegen ihrer besonderen Bedeutung fur das lokale
Gemeinwesen wichtig.

Das Planungsverfahren sowie die anschlielende Realisierung des Gewerbegebiets, ein-
schliel3lich der Grundstlicksneuordnung, der ErschlieBung (Stralenbau, Niederschlagsent-
wasserung, Ver- und Entsorgung) und der Umsetzung von Ausgleichsmalithahmen nehmen
einen erheblichen Zeitraum in Anspruch, bevor die Flachen tatsachlich zur Verfligung stehen.
Die Gemeinde Schonwalde-Glien mdchte sicherstellen, dass sie die Flachen durch die Schaf-
fung des Planungsrechts nach ihrer notwendigerweise zeitaufwandigen Aufbereitung entspre-
chend dem bestehenden Bedarf anbieten kann.

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Es ist Teil des baupla-
nungsrechtlichen Aul3enbereichs im Sinne von § 35 BauGB. Die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ist daher fur die Entwicklung als Industrie- und Gewerbegebiet erforderlich.
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2, Ausgangssituation

21 Stadtraumliche Einbindung

Die geplante Gebietsentwicklung befindet sich sldlich des Siedungsbereichs von Perwenitz
und schlief3t an das nérdlich gelegene bestehende Gewerbegebiet Perwenitz an. Es grenzt an
die Bundesautobahn A 10 (westlicher Berliner Auf3enring) an. Sowohl das bestehende als
auch das im Rahmen dieses Bebauungsplans festgesetzte Gewerbegebiet werden von der
gen Norden in Richtung LandesstralRe L 16 fuhrenden Alten Nauener Chaussee erschlossen.
Westlich dieser Stralle befinden sich zwei grol3flachige Gewerbestandorte. Daran dstlich an-
schlielfend geht der Siedlungsbereich in eine kleinteilige eingeschossige Bebauung kleiner
und mittelstandischer Gewerbe- und Landwirtschaftsbetriebe Uber.

Nordlich der Landesstral’e L 16 befindet sich eine kleine Gruppierung zweigeschossiger
Wohngebaude, die von der 6stlich gelegenen Waldflache begrenzt wird. Weitere Wohngrund-
stucke liegen beiderseits der Perwenitzer Dorfstralle und werden von Waldflachen einge-
rahmt. Der eigentliche Hauptsiedlungsbereich von Perwenitz beginnt weiter nordlich in etwa
240 m Entfernung zur L 16 und erstreckt sich in Richtung Norden entlang der
Perwenitzer Dorfstralle.

Die nachstgelegene Wohnbebauung des benachbarten Ortsteils Paaren im Glien befindet sich
an der L 16 etwa 220 m westlich der Bundesautobahn A 10.

2.2 Landschaftsraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des sudlichen Siedlungsrandes des Ortsteils Perwenitz im
Ubergang zur freien Landschaft. Das Landschaftsbild wird vor allem durch die in der Gemeinde
typischen, wenig gegliederten grolRraumigen landwirtschaftlichen Flachen bestimmt. Am nérd-
lichen Rand des Plangebiets wird das bestehende Gewerbegebiet durch einen dichten Ge-
hoélzstreifen zur offenen Landschaft abgegrenzt. Als strukturierendes Element wirkt im Plange-
biet insbesondere der lickenhafte Alleebaumbestand entlang der Alten Nauener Chaussee.
Wahrend der Teilabschnittim Norden alleenartig ausgebaut ist, wird die Chaussee in Richtung
Sudden nur in unregelmaligen Abstanden von Alleebdumen flankiert. Weiterhin pragen drei
teils mit Baumen umsaumte Solle/Pfuhle, im stidwestlichen Planbereich drei groRe Einzel-
baume sowie ein nach Westen hin entwasserndes Grabensystem das Plangebiet. Zentrales
Element dieses Grabensystems ist der von Ost nach West etwa mittig durch das Plangebiet
verlaufende Leitsakgraben, der das Plangebiet auf mittlerer Hohe durchlauft und sowohl die
Alte Nauener Chaussee als auch die Autobahn A 10 sowie die parallel gefuhrte L 161 unter-
quert. Zu diesem Graben verlaufen mehrere zufihrende Nebengraben, die teils von Nord nach
Sud das Plangebiet durchziehen. Entlang der Graben gibt es kaum nennenswerten Bewuchs.

Aufderhalb des Plangebiets befinden sich im Stden gréfere Waldflachen, die weithin sichtbar
sind. Der westlich der Bundesautobahn A 10 und L 161 verlaufende dichte Gehdlzstreifen so-
wie die stark befahrene Autobahn selbst prégen das Plangebiet am westlichen Rand. Sowonhl
Ostlich jenseits der Alten Nauener Chaussee als auch westlich und sudlich des Plangebiets
befinden sich grol¥flachige landwirtschaftlich genutzte Flachen, die durch das o.g. Grabensys-
tem gegliedert werden.

Die landschaftsrdumliche Situation und die durch die Planung erméglichten Eingriffe in das
Landschaftsbild werden im weiteren Verfahren im Rahmen der Umweltpriifung ndher betrach-
tet und im noch zu ergédnzenden Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan erldutert.

Stand: Juli 2025 (Vorentwurf) 6
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2.3 Bestandsnutzung

Das Plangebiet ist gegenwartig unbebaut und mit Ausnahme der im Osten gelegenen Alten
Nauener Chaussee unversiegelt. Aktuell befindet sich das Gebiet in landwirtschaftlicher Nut-
zung.

In der Umgebung befinden sich westlich der Alten Nauener Chaussee zwei grof3flachige Ge-
werbestandorte fir die Fertigung von Drehgestellen flir den Schienenverkehr sowie fur die
Herstellung von Fleisch- und Wurstwaren. Ostlich der Strale geht der Siedlungsbereich in
eine kleinteilige eingeschossige Bebauung kleiner und mittelstandischer Gewerbe- und Land-
wirtschaftsbetriebe Uber. Neben einem Karosserie- und Lackierbetrieb sowie einer Autowerk-
statt finden sich dort auch ein Erdbauunternehmen, eine Reitschule und ein Landwirtschafts-
betrieb.

Rund 100 m entfernt gen Norden auf der gegenliberliegenden Seite der Landesstralie L 16
erstreckt sich eine kleine Gruppierung zweigeschossiger Wohngebaude, die von der 6stlich
gelegenen Waldflache begrenzt wird.

Der eigentliche (Wohn-)Siedlungsbereich des Ortsteils Perwenitz erstreckt sich in ca. 240 m
Entfernung entlang der Perwenitzer Dorfstrafde in nérdliche Richtung.

2.4 ErschlieBung
2.4.1 VerkehrserschlieRung

Die ortliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Norden aus Uber die Alte Nauener
Chaussee als HaupterschlieBungsstralle des bestehenden Gewerbegebiets. Im noérdlichen
Abschnitt der Chaussee, d.h. auf Hohe des bestehenden Gewerbegebiets, besteht der Stra-
Renquerschnitt aus einer zweistreifigen Stralde, beidseitigen begleitenden Grinstreifen mit Al-
leebaumen und einseitigem Gehweg. Der sudliche Teilabschnitt der Alten Nauener Chaussee
beschrankt sich innerhalb des Geltungsbereichs auf eine ca. 4,0 m breite Fahrbahn mit beid-
seitigem lickenhaftem Alleebaumbestand und breiten Grinstreifen.

Die aul3ere StralRenerschlieBung des Plangebietes wird im Bestand Gber die knapp 5 km ent-
fernte Anschlussstelle (AS) Falkensee gewahrleistet; der westliche Berliner Autobahnring A10
ist rasch erreichbar.

Die dafur zu nutzenden Abschnitte der Landesstralen L 16 und L 161 befinden sich in einem
relativ guten Zustand.

Die aktuellen Verkehrsstarken sowohl im Leicht- als auch im Schwerverkehr fihren zu keinen
Problemen hinsichtlich der Verkehrsqualitat, auch in Bezug auf mdgliche Verkehrsspitzen. Ge-
maf der neuen, integrierten Richtlinie fur die Anlage von LandstralRen (RAL) sind beide Lan-
desstralden hinsichtlich ihrer Verkehrsbedeutung als Regionalstralen einzuordnen, unter An-
wendung der Entwurfsklasse 3 mit entsprechendem Regelquerschnitt. Voraussetzungen fiir
diese Entwurfsklasse sind eine Verkehrsstarke von mindestens 3.000 Kfz/24 h im durch-
schnittlichen Tagesverkehr (DTV) bei einem Schwerverkehrsaufkommen héher als 150 Fahr-
zeuge im DTV. Diese Bedingungen sind auf beiden Stra3enabschnitten nicht erfullt, kdnnten
indes durch die Verkehrserzeugung des Plangebietes, insbesondere im Schwerverkehrsauf-
kommen, erreicht werden.

Fir die nachsthéhere Entwurfsklasse 1l (Uberregionalstralen) wére eine Verkehrsstarke von
mindestens 13.000 Kfz/24 h im durchschnittlichen Tagesverkehr (DTV) Bedingung. Folglich
kann - vorbehaltlich der Ergebnisse einer detaillierten, die Entwicklung des Standortes be-
trachtenden Verkehrsuntersuchung - eingeschatzt werden, dass die zu nutzenden Abschnitte
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der LandesstralRen L 16 und L 161 auch mit Realisierung des Gewerbegebietes Il im Ortsteil
Perwenitz leistungsfahig bleiben werden.

Der Knotenpunkt Paarener bzw. Pausiner Chaussee — Alte Nauener Chaussee — Perwenitzer
Dorfstralle (Zufahrt GE Perwenitz Il) ist bereits zweiseitig mit Linksabbiegerstreifen ausgestat-
tet. Der Knotenpunkt L 16 (Paarener Chaussee) — L 161 ist hingegen aufgrund der Leitbeplan-
kung recht untbersichtlich und weist keine Linksabbiegerstreifen auf. Dieser Knotenpunkt
konnte allerdings perspektivisch mit einer Lichtsignalanlage (LSA) leistungsfahiger und vor
allem sicherer gestaltet werden.

In der Umgebung des Geltungsbereichs wird kein direkter Schienen- und Wasserstrallen-
schluss vorgehalten. Der Standort kann jedoch Uber bestehende Glterverkehrszentren in Brie-
selang in 7 km Entfernung und Wustermark in 14 km Entfernung abgedeckt werden.

Das Gewerbegebiet ist an den OPNV (ber die Buslinie 671 angeschlossen, die den Ortsteil
Paaren im Glien mit Berlin—Spandau verbindet und neben Perwenitz auch Pausin, Wansdorf,
Botzow, Schonwalde-Dorf und Schénwalde-Siedlung anfahrt. Die Linie wird unter der Woche
stiindlich sowie am Wochenende alle zwei Stunden befahren. Im Ortsteil Paaren besteht eine
Anbindung an Brieselang und Wustermark Uber die Buslinie 649 sowie an Bornicke und Nauen
Uber die Buslinie 659. Beide Buslinien bedienen die etwa 1,5 km (FuBRweg) vom ndrdlichen
Plangebiet entfernte Haltestelle ,Paaren im Glien, Dorf“. Ein nahegelegener Anschluss an den
Schienenpersonennahverkehr ist nicht gegeben.

Die Alte Nauener Chaussee ist als Radweg fur den Radring ,Rund um Berlin“ klassifiziert und
stellt eine rund 7 km lange Verbindung gen Siden nach Brieselang her. Allerdings besteht
keine selbststandig geflhrte strallenbegleitende Radverkehrsinfrastruktur entlang der Landes-
strallen, weshalb eine sichere Anfahrt Gber die Hauptanbindungsstralien aktuell nicht gege-
ben ist.

2.4.2 MedienerschlieBung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie Erweiterung Gewerbegebiet Il OT Perwenitz (IPG
06/2023) wurden die grundsatzlichen Rahmenbedingungen der MedienerschlieRung unter-
sucht, die im Folgenden wiedergegeben werden:

Demnach liegen entlang der 6ffentlichen Strallen in der Umgebung des Gewerbegebiets samt-
liche Medien an. Die Erschlieung des Plangebiets kann voraussichtlich durch eine Erweite-
rung der vorhandenen ErschlieRung entlang der Alten Nauener Chaussee bzw. der Planstralie
erfolgen. Die vorhandenen Hauptversorgungsleitungen verlaufen unterhalb der Landesstralle
L 16 und werden im Kreuzungsbereich zwischen L 16 und Alter Nauener Chaussee in das
bestehende Gewerbegebiet gefihrt. Die Ubertragungsgeschwindigkeit der vorhandenen Glas-
faseranschlusse belauft sich auf bis zu 1000 Mbit/s.

Der prognostizierte Wasserbedarf im bestehenden und im geplanten Gewerbe- und Industrie-
gebiet von 25.000 bis 30.000 m? kann voraussichtlich durch den Zweckverband der Osthavel-
landischen Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH gewahrleistet werden.

Allerdings Ubersteigt der Strombedarf der geplanten Neubauflache von mindestens 5 MW die
Kapazitatsgrenze des fir die Stromversorgung des vorhandenen Gewerbegebiets genutzten
Mittelspannungsrings. Die ErschlieBung von Siden aus Uber derzeit in Planung befindliche,
ausrechend dimensionierte Umspannwerke in Wustermark und Brieselang stellt eine potenzi-
elle Alternative dar, sofern die Vorhaben dem Vollzug des Bebauungsplans zeitlich vorausge-
hen oder mit ihm Ubereinstimmen. Hier misste eine neue Trassenheranfuhrung aus dieser
Richtung erfolgen, die zu entsprechenden héheren Erschliefungskosten flihrt.
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2.4.3 Entwasserung

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie Erweiterung Gewerbegebiet Il OT Perwenitz (IPG
06/2023) wurde auch die Niederschlagsentwasserung im Plangebiet betrachtet. Das Vorha-
bengebiet wird demnach zurzeit durch das vorhandene Grabensystem entwassert. Der Grund-
wasser-Flurabstand sollte méglichst nicht beeintrachtigt werden, um die Funktion des Graben-
systems als Habitat fir Tiere und Pflanzen nicht zu verschlechtern. Das Grabensystem ist
voraussichtlich nicht geeignet, die volle Regenwasserabfuhr aus dem Gebiet zu ibernehmen,
welche im Zuge der Uberbauung und Versiegelung von Flachen nétig wird. Geeignete MaR-
nahmen in Form eines Rickhaltebeckens und des Tiefbaus mit teilpermeablen Materialien
wird in der Machbarkeitsstudie empfohlen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept der Machbarkeitsstudie sieht zudem die Verlegung von
naturfernen Graben nordlich des Leitsakgrabens fir die Umsetzung der Planung vor (siehe
auch Kapitel 5.3 Verlagerung Entwasserungsgraben). In der Machbarkeitsstudie wird davon
ausgegangen, dass der Verlust durch geeignete Ausgleichsmalinahmen in Kauf genommen
werden kann.

2.5 Eigentum

Die im Plangebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich iberwiegend in Privateigentum. Die
Gemeinde Schénwalde-Glien ist lediglich Eigentimerin der im Norden und Suden des Gel-
tungsbereichs gelegenen Wegeflachen. Ein weiteres an der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze befindliches Flurstlick ist im Eigentum des Landes Brandenburg. Die Flurstiicke nérd-
lich des Leitsakgrabens befinden sich mehrheitlich in Eigentum von Einzeleigentimern und
Erbengemeinschaften. Sidlich des Leitsakgrabens ergibt sich eine Eigentumskonzentration
auf einen privaten Einzeleigentimer. Aufgrund der zersplitterten Eigentumsverhaltnisse ist in
Vorbereitung auf die angestrebte Entwicklung des Gewerbegebiets eine Bodenordnung, z.B.
durch einen kommunalen Flachenankauf, erforderlich.

2.6 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte fur das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Geltungsbereich. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden
werden, durfen diese nicht berihrt oder deren Lage verandert werden, die Fundstellen sind
unverzuglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Das Plangebiet selbst ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises als Altlasten- oder Altlas-
tenverdachtsflache registriert. Treten bei den Erdarbeiten trotzdem ungewdhnliche Verfarbun-
gen oder Geruche auf, so ist die weitere Vorgehensweise mit der unteren Bodenschutzbe-
horde abzustimmen.

2.7 Bodendenkmaler

Nordwestlich auferhalb des Geltungsbereichs liegt das festgestellte Bodendenkmal
Nr. 50671, ein Graberfeld der Eisenzeit. Wegen der hohen Dichte bereits bekannter Boden-
denkmale in der Umgebung sind Funde im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu erwar-
ten. Im weiteren Verfahren ist mit dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege der
Bodendenkmalstatus zu klaren und ob sich daraus Folgerungen ergeben, die im vorliegenden
Bebauungsplan zu bericksichtigen waren.
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Sollten bei den zukiinftigen Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegen-
stande, Knochen u. a., entdeckt werden, sind die Verpflichtungen gemafll dem ,Gesetz Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom
24. Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) zu beachten.
Demnach sind ggf. aufgefundene Bodendenkmale und Entdeckungsstatten unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG), mindestens
bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf.
auch daruber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Ge-
fahren fir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben.

3. Planungsbindungen

3.1 Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Zielen der Landesplanung
und Raumordnung anzupassen. Neben allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsge-
setz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Lan-
desentwicklungs- und Regionalplane zu beachten. Ziele der Raumordnung kénnen im Rah-
men der Abwagung nicht iberwunden werden, Grundsatze sind in der Abwagung zu berick-
sichtigen. Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht sind:

- das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235),

- der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR — GVBI. |l
2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom 1. Juli 2019,

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird im
Rahmen der Beteiligung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
Uberprift.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) stellt
den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung der Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg dar. Das im Land Brandenburg am 18. Dezember 2007 beschlossene Programm
ist am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Es dient als Grundlage fur alle nachfolgenden Pla-
nungsebenen.

Das LEPro 2007 sieht in § 3 Abs. 1 vor, die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentral-
ortlichen Gliederung zu entwickeln. Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden; die Innenentwicklung soll Vor-
rang vor der Auflenentwicklung haben; Prioritat hat die Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen (§ 5 Abs. 1, 2 und 4). Die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihnrem Zusammenwir-
ken gesichert und entwickelt werden; die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Frei-
raums sollen vermieden werden (§ 6 Abs. 1 und 2). Angestrebt werden auflerdem verkehrs-
sparsame Siedlungsstrukturen und eine verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung.
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In den landlichen Raumen sollen in Erganzung zu den traditionellen Erwerbsgrundlagen neue
Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden (§ 2 Abs. 3). Der Gewerbeflachen-
entwicklung soll daneben auch in raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem
oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.

3.1.2 Landesentwicklungsplan fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Der zum 1.7.2019 in Kraft getretene Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR - GVBI. Il 2019, Nr. 35) konkretisiert als Uberdrtliche und zusammenfas-
sende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen
fur die kinftige Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Gemal Ziel Z 1.1 (Strukturraume der Hauptstadtregion) LEP HR gehort die Gemeinde Schon-
walde-Glien zum Berliner Umland (BU) ein. In der Festlegungskarte des LEP HR werden fiir
das Plangebiet selbst keine Festlegungen getroffen. Siidlich vom Plangebiet befinden sich
Flachen des Freiraumverbundes. Schonwalde-Glien ist nicht als zentraler Ort festgelegt und
liegt zwischen den beiden Mittelzentren Hennigsdorf im Osten und Nauen im Westen.

Fur das Plangebiet sind die allgemeinen Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung relevant. Danach ist die Entwicklung von neuen Gewerbeflachen maoglich,
wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

- Z5.2sowie Z 5.3 LEP HR - Die Flache schlie3t an vorhandene Siedlungsgebiete an; flr
Gewerbe- und Industrieflachen sind Ausnahmen nach Ziel 5.2 Abs. 2 LEP HR mdglich.

- Z5.3 LEP HR - Die Siedlungsentwicklung fuhrt nicht zu einer Erweiterung von Splitter-
siedlungen.

- Z6.2LEP HR - Der Freiraumverbund wird durch die Siedlungsentwicklung nicht beein-
trachtigt.

Das Plangebiet hat Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet des Ortsteils Perwenitz
von Schénwalde-Glien und liegt aul3erhalb des Freiraumverbundes. Insoweit stehen die Ziele
des LEP HR der beabsichtigten Planung nicht entgegen.

Mit Blick auf die Entwicklung von Gewerbeflachen sind weiterhin die folgenden Grundsatze
der Raumordnung von Bedeutung:

- G 2.1 LEP HR - In Rdumen mit starkem wirtschaftlichem Strukturwandel sollen neue
Wirtschaftsfelder erschlossen und entwickelt werden. Hierzu sollen integrierte regionale
Entwicklungskonzepte erarbeitet werden.

- G 2.2 LEP HR - Die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen ist unter Bertcksichti-
gung bzw. Beachtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwick-
lung in der gesamten Hauptstadtregion mdglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfs-
gerecht und unter Minimierung von Nutzungskonflikten an geeigneten Standorten entwi-
ckelt werden.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde der Bedarf an Gewerbeflachen in der ,Machbar-
keitsstudie zur Entwicklung des Gewerbegebiets Il im Ortsteil Perwenitz der Gemeinde Schon-
walde-Glien“ (IPG 06/2023) naher bestimmt.

3.1.3 Vorrang der Innentwicklung,
Bodenschutzklausel, naturschutzrechtliche Agrarklausel

Gemal § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
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bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu nutzen und die Bodenversie-
gelung auf das notwendige MaR zu begrenzen. Gemal § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB soll die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. Gemaf
§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen nur in dem notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden bisher landwirtschaftlich genutzte Acker und
Wiesen im Aufienbereich in Anspruch genommen. Unmittelbar aus dem Baugesetzbuch sowie
aus den o0.g. Grundsatzen des LEP HR ergeben sich damit besondere Begriindungs- und Pri-
ferfordernisse.

In der Gemeinde Schonwalde-Glien sowie im Landkreis Havelland besteht eine anhaltende
Nachfrage nach zusatzlichen Gewerbegrundsticken. Aufgrund der wachsenden Ansiede-
lungsdynamik und der weitgehenden Auslastung der bestehenden Gewerbegebiete insbeson-
dere entlang der Autobahn A 10 (z.B. der nahegelegenen Gewerbestandorte in Wustermark
und Brieselang) zeichnet sich ein Mangel an grof3flachigen und restriktionsarmen Standorten
ab und es mussen perspektivisch neue Flachen entwickelt werden. Die Knappheit verfigbarer
Industrie- und Gewerbeflachen fiihrt zu einem Uberhang des Bedarfs und stellt mittelfristig ein
Hemmnis fir die wirtschaftliche Entfaltung der Region und des Landkreises dar. Der Bebau-
ungsplan soll fur einen Teil dieses Flachenbedarfs Vorsorge treffen.

Im Rahmen einer ,Machbarkeitsstudie zur Erweiterung des Gewerbegebietes Il im Ortsteil
Perwenitz der Gemeinde Schénwalde-Glien® (IPG 06/2023) wurden die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen und - daraus abgeleitet - die Sinnhaftigkeit der Erweiterung des bestehen-
den Gewerbegebiets in Perwenitz aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage sowie der Lage-
gunst des Plangebiets erlautert. In der Machbarkeitsstudie wurde ein schllssiges stadtebauli-
ches Gesamtkonzept flr die Entwicklung des Standorts vorgelegt, welches in Gberarbeiteter
Form die Grundlage des vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurfs bildet.

In den umliegenden Ortsteilen der Gemeinde Schonwalde-Glien sind weder gewerblich nutz-
bare Innenentwicklungsflachen noch sonstige anforderungsgerechte und erschlossene Ge-
werbegrundstuicke verfligbar. Einer Ausweisung weiterer gewerblicher Nutzungen stehen dort
regelmafig Belange des Naturschutzes, des Immissionsschutzes und/oder einer ungenugen-
den VerkehrserschlieBung entgegen.

Das Plangebiet weist dagegen im Hinblick auf die geringe Stérempfindlichkeit der Umgebung
und die Nahe zur Autobahn gute Ausgangsbedingungen auf und es schlie3t an ein bestehendes
Gewerbegebiet an. Die einzige Moglichkeit, die erwartete Nachfrage nach Gewerbegrundstu-
cken vor Ort zu bedienen, besteht daher in der Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich
genutzter Flachen im sudlichen Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet im Ortsteil Per-
wenitz.

In der Abwagung der Anforderungen des Baugesetzbuches und der Grundsatze der Landespla-
nung mit dem Ziel, fir Betriebe des verarbeitenden Gewerbes und der Logistik bedarfsgerecht
Flachen zu entwickeln, wird zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen am Rand des
Siedlungsgebiets des Ortsteils Perwenitz keine realistische Alternative gesehen. Der Anforde-
rung einer flachensparsamen Nutzung soll im Bebauungsplan u.a. durch die Festsetzung eines
angemessenen Anteils an o6ffentlichen Grinflachen, u.a. zum Schutz vorhandener Biotope
Rechnung getragen werden.

Gemal § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB gilt weiterhin die naturschutzrechtliche Agrarklausel des § 15
Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auch fir die Bauleitplanung. Soweit fir
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Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen — wie sie im vorliegenden Bebauungsplanverfahren erfor-
derlich werden — landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden, ist auf agrar-
strukturelle Belange Riicksicht zu nehmen. Insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeignete Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist
vorrangig zu prufen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaRnahmen zur Entsiegelung,
durch MalRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder PflegemalRnahmen erbracht werden kann, um moglichst zu vermeiden, dass Landwirt-
schaftsflachen aus der Nutzung genommen werden.

Entsprechende Ermittlungen werden im weiteren Verfahren im Rahmen der Umweltpriifung
als Teil der Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption vorgenommen und im Umweltbericht erlédutert.

3.2 Regionalplanung

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, soweit sie
in Regionalplanen niedergelegt sind, wird durch die die regionale Planungsgemeinschaft Ha-
velland-Flaming geprift.

Aufgrund des Urteils vom 05.07.2018 (Az.: OVG 2 A 2.16) ist der Regionalplan ,Havelland-
Flaming 2020“ fir unwirksam erklart worden. Infolgedessen wird die Aufstellung eines neuen
Regionalplans angestrebt. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming hat in lhrer Sitzung am 18.11.2021 den Entwurf des Regionalplans Havel-
land-Flaming 3.0 vom 05.10.2021 gebilligt. Ein zweiter Entwurf des Regionalplans steht bisher
aus und wird voraussichtlich bis Ende des Jahres 2025 veréffentlicht. Der aktuelle Entwurf des
Regionalplans legt die sldliche Teilflache des Plangebiets als Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft fest. Gemal dem Ziel 2.4 wird der landwirtschaftlichen Bodennutzung Vorrang vor an-
deren raumbedeutsamen Nutzungen gewahrt. Fir Photovoltaik-Freiflachenanlagen kdénnen
hiervon abweichend Bauleitplane unter der Voraussetzung aufgestellt werden, dass ein Vor-
haben nicht auf anderen geeigneten Flachen aullerhalb des Vorranggebiets fir die Landwirt-
schaft durchgefuhrt werden kann, soweit ein 6ffentliches Interesse an der Realisierung besteht
und die Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Bodennutzung minimiert wird.

Mit dem Aufstellungsbeschluss fur den Sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale
Schwerpunkte® Havelland-Flaming vom 30. Januar 2020 wurde die Festlegung von Grund-
funktionalen Schwerpunkten aus dem Gesamtregionalplan Havelland-Fldming 3.0 auf den
sachlichen Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ Gbertragen. Dieser wurde am
29. Oktober 2020 von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Ha-
velland-Flaming beschlossen, mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt und ist mit Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten.
Die Festlegung Grundfunktionaler Schwerpunkte in den Regionalplanen kommt dem Ziel 3.3
des LEP HR nach, wonach die Funktionen der Daseinsvorsorge, soweit sie Uber den taglichen
Bedarf hinausgehen, gebindelt werden soll. Die Festlegung von Grundfunktionalen Schwer-
punkten gewahrt betroffenen Gemeinden erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen der Sied-
lungsentwicklung und Entwicklung des groR¥flachigen Einzelhandels.

Der rechtskraftige Sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte“ legt den Orts-
teil Schénwalde-Siedlung der Gemeinde Schoénwalde-Glien als Grundfunktionalen Schwer-
punkt fest. Fur den Ortsteil Perwenitz trifft er keine Festlegung.

Weiterhin hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft am 06. Juni
2024 den Sachlichen Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 beschlossen, der mit
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Bescheid vom 26. September 2024 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg genehmigt und mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fur Bran-
denburg Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 in Kraft getreten ist. Der Teilregionalplan schafft die
gesetzliche Grundlage fir das Erreichen des regionalen Teilflachenziels von 1,8 Prozent der
Regionsflache gemal § 249 Abs. 2 BauGB.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb der im Sachlichen Teilregionalplan Windenergienut-
zung 2027 als Ziel festgelegten Vorranggebiete fiir die Windenergienutzung.

3.3 Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Nauen-Brieselang-Kramer“ (Verordnung vom 07. Januar 1998,
(GVBL.I1/98, [Nr. 05], S.110), zuletzt geandert durch Artikel 12 Verordnung vom 29. Januar
2014, (GVBLII/14, [Nr. 05])). Lediglich die Ortslagen inklusive der Bestandsgewerbeflachen
sind von dieser Festlegung ausgenommen.

Westlich der Bundesautobahn A 10 befindet sich zudem in etwa 1,2 km Entfernung das Na-
turschutzgebiet Leitsakgraben.

Legende

r' Erweiterung Gewerbe II
5.9 Landschaftsschutzgebiet
Nauen-Brieselang-Kramer

Z2 Naturschutzgebiet

Abb. 2: Lage des Untersuchungsbereich im Landschaftsschutzgebiet’

Steht ein Bauleitplan im Widerspruch zum Schutzregime eines Landschaftsschutzgebiets, ist
er nicht zu vollziehen und daher unwirksam. Diesen Normenwiderspruch kann das fir Natur-
schutz und Landschaftspflege zustandige Ministerium des Landes Brandenburg ausnahms-
weise zugunsten eines Bauleitplans aufheben, indem es den widersprechenden Darstellun-
gen/Festsetzungen des Bauleitplans zustimmt. Das sogenannte Zustimmungsverfahren
wurde in allen LSG des Landes Brandenburg auf Grundlage des § 9 Abs. 6 Nr. 4

1 Aus: Machbarkeitsstudie Erweiterung ,Gewerbegebiet 11“ OT Perwenitz, IPG 06/2023, S. 20
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Brandenburgisches Naturschutz-Ausflihrungsgesetz (BbgNatSchAG) eingefuhrt. Die Zustim-
mung hat zur Folge, dass auf den entsprechenden Flachen die den geplanten Nutzungen ent-
gegenstehenden Regelungen des LSG nicht mehr gelten. Der bestehende Normenkonflikt
zwischen den Regelungen des LSG und denen des Bauleitplans wird zugunsten des konkre-
ten Bauleitplans aufgehoben. Die Flachen des Bauleitplans verbleiben dabei jedoch im
Schutzgebiet.

Das zustandige Ministerium fur Land- und Erndhrungswirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz (kurz: MLEUV) prift im Rahmen der Voranfrage zunachst summarisch, ob die beab-
sichtigten Festsetzungen den Schutzzwecken des LSG widersprechen und ob offensichtliche
Griinde vorliegen, die eine Zustimmung ausschlieen. Sofern im Ergebnis der Voranfrage die
Zustimmung fir Festsetzungen des Bauleitplans nicht offensichtlich ausgeschlossen ist, wird
auf Antrag der Gemeinde das eigentliche Zustimmungsverfahren mit einer vertieften und ab-
schlielenden Prifung durchgefiihrt.

Neben der allgemeinen Priifung des Widerspruchs der stadtebaulichen Planung zur geltenden
Landschaftsschutzgebietsverordnung werden insbesondere das stadtebauliche Gesamtkon-
zept (Bestandsanalyse und Bedarfsprognose der geplanten Nutzungen), das Fehlen von Al-
ternativen aulRerhalb des Landschaftsschutzgebiets und ein tUberwiegendes offentliches Inte-
resse an der Entwicklung geprift. Insofern kann eine Entwicklung von Gewerbeflachen durch
die Gemeinde zum Zwecke der Deckung des Bedarfs ortsansassiger Gewerbebetriebe durch-
aus ein Kriterium fir die Zustimmung des zustandigen Ministeriums sein.

Im Falle der Gewerbegebietserweiterung in OT Perwenitz liegt mit der Machbarkeitsstudie IPG
06/2023 zudem ein schlussiges Stadtebauliches Gesamtkonzept mit Anbindung an den Sied-
lungsraum der Gemeinde Schoénwalde-Glien und an bereits existierende Gewerbeflachen vor.
Wegen der groRen Ausdehnung von Flachen mit Festsetzungen zum Landschaftsschutz im
Umfeld fehlt es an Alternativen zur vorliegenden Ldsung, die dem Bedarf der Entwicklung
neuer Gewerbeflachen im Berliner Umland und im Landkreis Havelland in konfliktarmer Art
und Weise Rechnung tragt.

Zudem ist es von besonderer Bedeutung, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft begrenzt
und durch Ubliche AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren sind. Von Vorteil ist auch, dass
bereits seit 2021 eine Biotoptypenkartierung und eine faunistische Untersuchung fir Erweite-
rung des Gewerbegebiets Il im OT Perwenitz vorliegen, deren Ergebnisse bei der Entwicklung
von Planungsvarianten Berlcksichtigung finden konnten. Durch die vorliegenden Untersu-
chungen, die auf Basis umfangreicher Feldarbeit gewonnen wurden, kann auch eine schnelle
Einschatzung der Auswirkungen bestimmter Bebauungen des Gelandes abgegeben werden.
Unzulassig starke Eingriffe werden damit von Anfang an vermieden, besonders wertvolle Bio-
tope, Biotopbestandteile und Habitate kdnnen erhalten bleiben.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wird daher ein Zustimmungsverfahren durchgefihrt, in dem
das Ministerium fir Land- und Ernahrungswirtschaft, Umwelt- und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg (MLEUV) die Zustimmung zu den Festsetzungen des Bebauungsplans so-
wie des geanderten Flachennutzungsplans (einschlieflich der Fortschreibung des Land-
schaftsplans) im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Nauen-Brieselang-Kramer* prift. Eine ent-
sprechende Voranfrage wurde am 01.04.2025 von der Gemeinde gestellt, einschlieRlich der
Ubermittlung weiterer, vom MLEUV nachgeforderter Unterlagen.
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3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir das Gebiet der Gemeinde Schénwalde-Glien stellt in sei-
ner aktuellen Fassung (Stand: 2006) das Plangebiet als Landwirtschaftsflache dar. Ausge-
nommen davon ist der Bereich des nérdlichen der drei im Plangebiet vorhandenen Sélle, der
als einzelne kleine Waldflache dargestellt wird. Im Westen wird die Bundesautobahn A 10, im
Osten die Alte Nauener Chaussee als Uberdrtliche und 6értliche Hauptstralen in der Plandar-
stellung berilcksichtigt. Der Alleebaumbestand entlang der Alte Nauener Chaussee wird als
nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.
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Abb. 3: FNP der Gemeinde
(ohne Mal3stab)
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Schénwalde-Glien (Stand 2006), Ausschnitt OT Perwenitz Sid

Fir die Festsetzung des Plangebiets als Gewerbe- und Industriegebiet ist eine Anderung des
bestehenden Flachennutzungsplans erforderlich. GemaR § 8 Abs. 3 BauGB kann mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplans gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan geandert werden
(Parallelverfahren). Dies ist hier der Fall: Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet II" wurde am
22.02.2024 von der Gemeindevertretung Schonwalde-Glien gefasst. Im Rahmen dieses An-
derungsverfahrens soll an diesem Standort die geplante gewerbliche Nutzung auch auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung berucksichtigt werden. Kunftig soll hier eine gewerbliche
Bauflache dargestellt werden. Dabei werden die groReren Grinflachen ebenfalls in die Dar-
stellung generalisiert Ubernommen (siehe: Vorentwurf zur Anderung des Flachen-
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nutzungsplanes im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbegebiet 11" OT Perwenitz,
Stand: Juli 2025).

3.5 Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes und des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
werden durch den Landschaftsrahmenplan des Landkreises Havelland (Entwurf 2014) und
den Landschaftsplan fir die Gemeinde Schonwalde-Glien, Stand Mai 2006, konkretisiert.

Auf der Karte ,Entwicklungsziele* des Landschaftsrahmenplans 2014 werden fir das Plange-
biet die MaRnahmen ,Nachrangige Aufwertung von Ackerfluren®, ,Erhalt von Béden mit hoher
und sehr hoher Ertragsfahigkeit” und ,Erhalt von Alleen und Baumreihen® sowie ,Aufwertung
von Graben® dargestellt. Im Stiden des Plangebiets wird ,Erhalt von Flachen mit hoher Grund-
wasserneubildung” genannt, im Norden im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets ,Ein-
bindung von Industrie- und Gewerbeflachen in das Orts- und Landschaftsbild®.

Auf der Karte ,Entwicklungskonzept® des Landschaftsplans Schénwalde-Glien 2006 wird der
Geltungsbereich als ,Flache fir die Landwirtschaft* mit ,Erfordernissen flir die Nutzung von
Talsandbodden” benannt.

Die Inhalte von Landschaftsrahmenplanen und Landschaftsplanen entfalten keine unmittel-
bare Verbindlichkeit gegenlber privaten Vorhabentragern oder 6ffentlichen Planungstragern.
Diese erhalten sie erst durch die Integration in einen Regionalplan, Flachennutzungsplan oder
Bebauungsplan. Gleichwohl sind die Inhalte der Landschaftsplanung als konkretisierte Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die bauleitplanerische Abwagung einzustel-
len.

Im weiteren Verfahren ist die Fortschreibung des Landschaftsplans fir die Gemeinde Schon-
walde-Glien vorgesehen. Dabei sollen die Flachen, die fir das Plangebiet im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Schénwalde-Glien kiinftig als Baufla-
chen dargestellt werden, auf der Karte ,Entwicklungskonzept (Ziele/Malknahmen)“ des Land-
schaftsplans als Siedlungsflachen dargestellt werden.

Erlauterungen zu den Aussagen dieser Pléne, soweit sie fiir den vorliegenden Bebauungsplan
relevant sind, werden im weiteren Verfahren im Umweltbericht als gesonderter Teil dieser Be-
griindung ergénzt.

3.6  Mobilitatskonzept

Die Auswirkungen des demographischen Wandels und des durch mehrere Bauvorhaben er-
warteten Bevolkerungswachstums von bis zu 37 % hat Auswirkungen auf die vorhandenen
Mobilitatsinfrastrukturen der Gemeinde Schénwalde-Glien. Diese kommen teilweise bereits
heute an die Grenzen ihrer Kapazitat bzw. werden den heutigen Bedurfnissen von Einwoh-
nern, Einpendlern und Besuchern nur bedingt gerecht.

Aus diesem Grund wurde das Mobilitatskonzept 2040 fur die Gemeinde Schénwalde-Glien
erstellt, in dem eine grobe Zustandserfassung der Mobilitdt im Gemeindegebiet durchgefihrt
und auf dessen Grundlage ein Leitbild mit konkretisierenden Ober- und Unterzielen fur das
Zieljahr 2040 entwickelt wurde. Dabei wurden Detailanalysen zu allen Verkehrsmitteln durch-
gefuhrt und ein Verkehrsmodell mit den erwartenden Verkehrsstromen fur das Jahr 2040 fur
unterschiedliche Szenarien erstellt. Die daraus abgeleiteten Erkenntnisse wurden mit dem
Leitbild abgeglichen und daraus Handlungsnotwendigkeiten zur Erreichung des Leitbildes in
28 Malinahmensteckbriefen identifiziert.
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Neben allgemeinen bzw. gemeindeweiten MalRhahmenvorschlagen (u.a. Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur, Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes, diverse Mallnahmen zur Forde-
rung von OPNV, SPNV, Rad- und FuRverkehr sowie Digitalisierung und Kommunikation) wer-
den im Mobilitatskonzept 2040 fiir das Plangebiet folgende konkrete Malinahmen vorgeschla-
gen:

Im Rahmen der MaRRnahme ,Optimierung des Verkehrsflusses® werden besonders Uberlastete
oder empfindliche Verkehrsknotenpunkte identifiziert, die bereits jetzt in StoRzeiten zu Ruiick-
stau fluhren. Im Mobilitdtskonzept 2040 wird dazu festgestellt, dass eine differenzierte und
standortspezifische Betrachtung dieser Knotenpunkte notwendig ist, da Bewertungen der
kiinftigen Leistungsfahigkeit und damit einhergehende Losungsvorschlage nicht pauschal ge-
troffen werden kénnen, sondern aufwendiger Berechnungen bedirfen. Einer dieser neuralgi-
schen Knotenpunkte ist der Kreuzungsbereich L 161 / L 16, der in einem gesonderten Ver-
kehrsgutachten untersucht werden sollte. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Errich-
tung einer Bricke Uber die Autobahn von der L 161 ins Gewerbegebiet Perwenitz angestrebt
wird.

Die Mallnahme ,Ausbau der Ladeinfrastruktur® soll der Schaffung eines attraktiven Netzes an
Lademoglichkeiten als zentrale Voraussetzung zur Forderung der E-Mobilitat dienen. Dazu
gehort u.a. auch die Installation von Ladeinfrastruktur in Gewerbegebieten oder an Arbeits-
platzen, die mittelfristig auch fir das geplante ,Gewerbegebiet Perwenitz II“ empfohlen wird.

Im Rahmen der Malinahme ,Taktbusse nach Oberhavel” wird die Prifung einer Durchbindung
der OVG-Linie 812 (Boétzow — Neu Vehlefanz) Gber Wolfslake bzw. Neu Vehlefanz hinaus bis
ins Gewerbegebiet Perwenitz angeregt, um diesen kinftigen Arbeitsplatzstandort direkt nach
Norden an den Landkreis Oberhavel anzubinden. In Perwenitz musste dazu ein neuer Wen-
deplatz fur diese Buslinie geschaffen oder die Linie bis Paaren im Glien verlangert werden, um
dort zu wenden. Ein Wendeplatz sollte im Zuge der Planungen zur Erweiterung des Gewerbe-
gebiets berucksichtigt werden.

Darlber hinaus wird in der MaRnahmen-Gruppe ,Offentlicher Verkehr* der Ausbau barriere-
freier Haltestellen und des Angebots an Rufbussen bzw. On-Demand-Verkehren empfohlen.

Zudem wird im Rahmen der MaRhahmen-Gruppe ,Nahmobilitdt* der Bau eines Radwegs ent-
lang der L 16 als direkte Verbindung zwischen den Ortsteilen Schénwalde-Siedlung und
Pausin, Perwenitz, Paaren und Griinefeld empfohlen.

3.7 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich derzeit im Aul3enbe-
reich und sind planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

In der Umgebung des Plangebiets wurden in der Vergangenheit drei Bebauungspléane aufge-

stellt. Diese bildeten die rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung der bestehenden Ge-

werbebauten im Norden und Nordosten des Plangebiets:

- B-Plangebiet ,Gewerbegebiet Coca Cola“, rechtswirksam seit 03.07.1993 (Bezeichnung
im FNP: Nr.1)

- B-Plangebiet ,Industriegebiet”, rechtswirksam seit 10.09.1996 (Bezeichnung im FNP:
Nr.1a)

- B-Plangebiet ,Gewerbegebiet Alte Nauener Chaussee®, rechtswirksam seit 08.02.2001
(Bezeichnung im FNP: Nr.*19)
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3.8 Gewasser

Die Entwasserung der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Plangebiets erfolgt durch of-
fene Graben. Das Plangebiet wird durch den das Gebiet von Ost nach West durchlaufenden
Hauptabschnitt des Leitsakgrabens in zwei etwa gleich grofe Halften geteilt. Nebenarme des
Leitsakgrabens verlaufen im Norden und Stiden des Plangebiets. Flr einen Teil der nérdlich
des Hauptgrabens verlaufenden Nebenarme ist eine Verlagerung von Teilabschnitten vorge-
sehen (siehe Kapitel 5.3 Verlagerung Entwasserungsgraben).

Die Gewasser 2. Ordnung werden vom zustandigen Wasser- und Bodenverband ,,GroRRer Ha-
vellandischer Hauptkanal — Havelkanal — Havelseen® unterhalten. Die Gewasserrandstreifen
sind fur notwendige Unterhaltungsarbeiten des Verbandes auf einer Breite von mindestens
5 m ab der Bdschungsoberkante von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

4. Planungskonzept

4.1 Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet II“ OT Perwenitz sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets im Orts-
teil Perwenitz geschaffen werden, um so innerhalb der Gemeinde Schonwalde-Glien ein be-
darfsgerechtes Angebot unterschiedlicher Gewerbegrundstiicke vorhalten zu kénnen, die eine
Erweiterung bestehender sowie eine Ansiedlung neuer Betriebe ermdglichen.

Der kiinftige Bedarf an Gewerbeflachen wurde nach Art und Umfang in einer ,Machbarkeitsstu-
die zur Erweiterung des Gewerbegebietes Il im Ortsteil Perwenitz der Gemeinde Schénwalde-
Glien* (IPG 06/2023) bestatigt. Die geplanten Baugebiete sollen in deutlich unterschiedlichen
GrolRen parzellierbar sein. Wahrend ortsansassige Handwerksbetriebe eher Grundstiicke von
1.000 bis 3.000 m? nachfragen, benétigen groRere Produktions- und Logistikunternehmen haufig
Flachen von 5.000 m? und mehr. Der Bebauungsplan soll diesen Anforderungen entsprechend
durch die ErschlieBungsstruktur Gewerbegrundstiicke unterschiedlicher FlachengrélRe ermogli-
chen.

Die Planung soll negative Auswirkungen auf Klima, Natur und Umwelt — vor allem auf geschitzte
Bestandteile der Umwelt — so weit wie moglich vermeiden, und die verbleibenden minimieren
und ausgleichen. Die im Plangebiet bestehenden Sdlle / Pfuhle als gesetzlich geschutzte Bio-
tope sowie die Alte Nauener Chaussee mit ihren begleitenden Gehdlzstreifen sollen erhalten
und gesichert werden. Die Auswirkungen zusatzlicher Verkehrs- und Larmbelastigungen werden
im weiteren Verfahren gutachterlich ermittelt und im Rahmen des Planverfahrens bewaltigt.

4.2  Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Ausweisung von rund 26 ha Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiet (netto) vor. Die Zulassigkeit von Nutzungen bestimmt sich im Wesentlichen nach den
Regelungen der §§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Das Gebiet ist auf Be-
triebe des produzierenden Gewerbes, der Industrie, des Handwerks und der Logistik ausge-
richtet.

Der nordliche Teil des Plangebiets zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und dem das
Gebiet von Ost nach West durchlaufenden Leitsakgrabens wird als Gewerbegebiet gemafk § 8
BauNVO festgesetzt. Damit wird der relativen Nahe zu den noérdlich der Paarener Chaussee /
L 16 gelegenen Wohnstandorten Rechnung getragen, die nach ihrer Nutzungsstruktur den
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Schutzanspruch eines Mischgebiets haben. Mit dem Ausschluss erheblich belastigender Be-
triebe werden zugleich Beeintrachtigungen vermieden, die Betriebe mit hdheren Ansprichen
an das Image und die stadtebaulichen Qualitaten ihres Standortes als nachteilig empfinden
koénnen, so etwa wissensbasierte oder forschungsorientierte Unternehmen.

Um in den geplanten Gewerbegebieten einen mdglichst groRen Spielraum bei der Grundstlick-
seinteilung zu ermdglichen, soll ein Teilabschnitt der vorhandenen Nebengraben des Leitsak-
grabens verlagert werden.

Sidlich des Leitsakgrabens wird die Flache als Industriegebiet gemal § 9 BauNVO festge-
setzt. Dort sollen auch gro3flachige Betriebe des produzierenden Gewerbes Platz finden, die
aufgrund ihrer Verkehrserzeugung und ihres Emissionsverhaltens nicht in einem Gewerbege-
biet zugelassen werden kénnen.

Um einer Verlagerung von Kaufkraft aus den bestehenden Versorgungsbereichen der Ge-
meinde Schonwalde-Glien vorzubeugen, wird die Zulassigkeit von Einzelhandel auf einen eng
begrenzten Werksverkauf beschrankt. Vergniligungsstatten sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie grofflachige Freiflachenphotovoltaikanla-
gen werden im Plangebiet ausgeschlossen, um Flachen flir Betriebe freizuhalten, die auf einen
Gewerbe- oder Industriegebietsstandort angewiesen sind. Ebenfalls ausgeschlossen werden
aus Griunden des Immissionsschutzes die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Wohnungen
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Nicht
ausgeschlossen werden Anlagen fir sportliche Zwecke, die sowohl flr den Vereinssport als
auch fur den Freizeitsport weiterhin ermoglicht werden sollen.

Die ErschlieBung der Baugebiete soll Uiber eine neue ErschlieBungsstralle (Planstral3e) erfol-
gen, die auf eine neue Trasse westlich der vorhandenen Alten Nauener Chaussee ver-
schwenkt werden soll. Die vorhandene Fahrbahn der Alten Nauener Chaussee soll weiterhin
als Trasse fur den Ful3- und Radverkehr erhalten werden. Fur die Erschliefung an das uber-
regionale Verkehrsnetz sollen im weiteren Verfahren zwei Varianten geprift werden, wovon
die Variante 1 im Plangebiet eine Sackgasse mit Wendehammer vorsieht und die Variante 2
eine Fortfiihrung der PlanstralRe in sldlicher Richtung zum Gegenstand hat (siehe Kap. 4.3
ErschlieBung an das Uberregionale Verkehrsnetz).

Die Baugebiete werden gegentber der Alten Nauener Chaussee so zuriickgesetzt, dass ein
abschirmender Grinstreifen in weitgehend einheitlicher Breite entsteht. Zur westlich gelege-
nen Bundesautobahn A 10 (westlicher Berliner Au3enring) wird ein Abstand von 40 m und
damit die gesetzliche Baubeschrankungszone eingehalten. Weitere Grinflachen dienen zur
Eingriinung des Gewerbe- und Industriegebietes nach Siden.

Zur Umsetzung der Planung, insbesondere zur Anlage der neuen ErschlieBungsstral’e und zur
Bildung sinnvoll nutzbarer Grundstuicke, ist die Gemeinde Schénwalde-Glien mit den Eigentu-
mern in Kontakt und erwirbt sukzessiv die Grundstlicke im Plangebiet.

4.3  ErschlieBung durch das uberregionale StraBennetz

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie IPG 2023 wurde das Verkehrsaufkommen bei Weiterent-
wicklung des geplanten Industrie- und Gewerbegebiets auf Grundlage von Werten aus dem be-
stehenden Gewerbegebiet und Vergleichswerten aus der Fachliteratur ermittelt. Demnach indu-
zieren das bestehende Gebiet und das geplante Erweiterungsgebiet mit insgesamt 41 ha Net-
toansiedlungsflache ca. 2.900 Kfz-Bewegungen in 24 Stunden mit einem LKW-Anteil von
mindestens 14 % (bei Logistikansiedlungen konnte der LKW-Anteil bis auf 30 % steigen).
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Insgesamt werden demnach die derzeit fur den Verkehr in das Gewerbegebiet Perwenitz hinein
und aus ihm heraus relevanten Knotenpunkte Alte Nauener Chaussee /L 16 und L 16/ L 161
voraussichtlich erheblich starker belastet. Dabei wird in der Machbarkeitsstudie ein Verkehrsab-
fluss von 80 % des Verkehrs aus dem Gewerbegebiet in Richtung L 161 und AS Falkensee
der A 10 erwartet. Schwachstelle der Verkehrsanbindung des Gewerbegebiets in Perwenitz
ist der Knotenpunkt L 16 / L 161, da hier keine Abbiegespuren vorhanden sind.

Im Ergebnis der Machbarkeitsstudie IPG 2023 wurde urspriinglich eine zusatzliche sidliche
Verkehrsfiihrung ber eine neue, den Berliner AutobahnaulRenring und die L 161 Uberspan-
nende Bricke empfohlen. Aufgrund der damit verbundenen Kosten zum Bau der Briicke und
deren Unterhaltung soll diese Verkehrserschlielfung jedoch nicht mehr weiterverfolgt werden.
Stattdessen sollen im weiteren Verfahren die folgenden zwei Erschliellungsvarianten zur An-
bindung an das uberoértliche Verkehrsnetz geprift werden:

Variante 1 — ErschlieBung ausschlieBlich liber die bestehende L 16

Die Variante 1 sieht eine ErschlieBung durch das Uberregionale Stralennetz ausschlielilich
Uber die bestehende Anbindung an die L 16 und im weiteren Verlauf lber die bestehende
Brucke Uber die Autobahn A 10 und die L 161 zur Anschlussstelle Falkensee vor. Es wird da-
bei grundsatzlich davon ausgegangen, dass die L 16 und die L 161 in ihrem jetzigen Ausbau-
zustand den zusatzlichen Verkehr aufnehmen kénnen. Die o0.g. Schwachstelle am Knoten-
punkt L 16 /L 161 musste voraussichtlich durch die Anlage einer Lichtsignalanlage und/oder
einen weiteren Ausbau mit Linksabbiegespuren beseitigt werden. Voraussetzung dieser Er-
schlieBungsvariante ist die Beibehaltung einer Verbindung der L 16 Uber die Autobahn A 10 far
jeden Verkehr auch bei einem Ausbau der Autobahn A 10 und dem dabei voraussichtlich erfor-
derlichen Abriss und Neubau der bestehenden Briicke.

Im Plangebiet selbst kann bei dieser Variante auf eine zweite ErschlieRung verzichtet werden.
Die geplante ErschlieBungsstralie (Planstral3e) soll daher in der Variante 1 auf Hohe des sidlich
geplanten Industriegebiets mit einem Wendehammer enden.

Im weiteren Verfahren sind durch Beteiligung der zustéandigen Behdrden Landesbetrieb Stra-
Renwesen und Autobahn GmbH sowie Uber ein noch zu erstellendes Verkehrsgutachten die
Kapazitat der vorhandenen Landesstralen und Knotenpunkte sowie die Erforderlichkeit, die
Maoglichkeit und der notwenige Umfang eines Ausbaus der beiden 0.g. Knotenpunkte zu prufen.
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sollen auch Informationen zu Leistungsfahigkeit, Zu-
stand und Belastbarkeit der bestehenden Briicke der L 16 Uber die Autobahn A 10 und zu An-
forderungen und Restriktionen durch den beabsichtigten Ausbau der Autobahn A 10 erlangt wer-
den.

Variante 2 — Zweite ErschlieBung lber eine neue Stralle nach Siiden

Bei der Variante 2 soll neben der ErschlieBung Uber die bestehende Anbindung Uber die L 16
und L 161 eine Verlangerung der Erschlieungsstrafle nach Siden zur Anschlussstelle Fal-
kensee gepruft werden. Im Gegensatz zur Empfehlung der Machbarkeitsstudie IPG 2023 wird
dazu eine Trasse 6stlich der Autobahn A 10 in Verlangerung der Alten Nauener Chaussee zur
Brieselanger Strale angenommen. Vorteil dieser Variante ist die Sicherstellung der Erschlie-
Rung auch fir die Falle, dass ein Ausbau des Knotenpunktes L 16 / L 161 oder eine zusatzliche
Belastung der bestehenden Brucke der L 16 Uber die Autobahn A 10 nicht moglich sein sollten
oder dass diese Verbindung bei einer Verbreiterung der Autobahn temporar unterbrochen wer-
den musste.
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Stralenverbindung nach Stden missten in
einem gesonderten Planfeststellungsverfahren geschaffen werden. In diesem waren die genaue
Trassenflhrung, ggf. in Untervarianten, und die Zulassigkeit der Trassenfiihrung durch das
Landschaftsschutzgebiet zu ermitteln. Insbesondere ware dabei zu prifen, ob das Vorhaben mit
den Zielen des LSG vereinbar ist und welche Auswirkungen es haben wirde.

Im Plangebiet selbst soll bei dieser Variante die geplante ErschlieRungsstralle (Planstralie) pa-
rallel zur Alten Nauener Chaussee bis zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze gefiihrt werden.
Die Planung des weiteren Verlaufs wirde im Rahmen des o0.g. Planfeststellungsverfahrens er-
folgen. Zur Schaffung einer méglichen Wendestelle fir den OPNV wird der geplante Wende-
hammer am sudlich geplanten Industriegebiet auch bei der Variante 2 vorgesehen.

Im weiteren Verfahren sind durch Beteiligung der zustandigen Behdrden Landesbetrieb Stra-
Renwesen und Untere Naturschutzbehorde des Landkreises die Realisierungschancen dieser
ErschlieRungsvariante zu priifen. Uber ein noch zu erstellendes Verkehrsgutachten sind die Ka-
pazitat der vorhandenen Landesstral3en, der Brieselanger Stralie und der bestehenden und neu
zu schaffenden Knotenpunkte zu ermitteln.
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Abb.4: Variante 2 — Zweite
ErschlieBung nach Siiden
(symbolisch, ohne Mal3stab)
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5. Erlauterung der Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet [ OT Perwenitz sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Gewerbegebiets schaffen, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und alle beriihrten Belange entspre-
chend ihres Gewichts im Einzelfall berlicksichtigen. Die Auswirkungen des Bebauungsplans
werden im weiteren Verfahren ermittelt und es wird sichergestellt, dass weder im Plangebiet
noch aulRerhalb unzumutbare Beeintrachtigungen zu befurchten sind.

5.1 Baugebiete

Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiete im Sinne von § 8 und ein Industriegebiet im Sinne
von § 9 der BauNVO fest, was dem Kanon an gewlinschten Gewerbebetrieben entspricht. Es
werden bestimmte, in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise Nutzungen ausge-
schlossen, deren Ansiedlung den Zielen der Planung widersprechen wurde. Von der Bebau-
ung ndrdlich der Paarener Chaussee / L 16 ausgehend, welche den Schutzanspruch eines
Mischgebietes hat, sind zunachst die beiden Gewerbegebiete im Norden des Plangebiets ver-
ortet, bevor in groRerer Entfernung im Suden das Industriegebiet folgt. Damit wird dem Tren-
nungsgrundsatz des § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Rechnung getragen, na-
mentlich sind die emittierenden von den schutzbedurftigen Nutzungen raumlich so weit wie
moglich getrennt.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete GE

Die beiden Baufelder im Norden des Plangebietes, d.h. zwischen dem bestehenden Gewer-
begebiet und dem Leitsakgraben, sollen als Gewerbegebiet im Sinne von § 8 BauNVO fest-
gesetzt werden (GE 1 und GE 2). Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Der Verordnungsgeber macht in § 8 BauNVO nur wenige Vorgaben zur Ausgestaltung der
Gewerbegebiete — sie sollen einer breiten Kulisse an Gewerbebetrieben (,Gewerbebetriebe
aller Art‘) zuganglich sein — und gibt auch hinsichtlich der anzustrebenden Nutzungsmischung
nur wenig vor. Eine Konkretisierung dieser Vorgaben zur Anpassung an die stadtebaulichen
Entwicklungsziele ist daher regelmafig sinnvoll und erforderlich.

Die beiden Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sollen, abgeleitet aus den Gbergeordneten Pla-
nungszielen, vor allem Handwerksbetrieben und solchen des produzierenden Gewerbes kon-
fliktarme und verkehrsglnstig gelegene Ansiedlungsmdglichkeiten bieten. Um dieses Profil
planungsrechtlich zu untersetzen, werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 4-9 BauNVO einige
Nutzungsarten, die sonst allgemein oder ausnahmsweise zulassig waren, ausgeschlossen.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die vorgesehenen Ausnah-

men des § 8 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Dabei handelt es

sich um

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und

e Vergnugungsstatten,

die in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 unzulassig sind. Die allgemeine Zweckbestim-

mung der Baugebiete bleibt gewahrt, da keine den Gebietstyp pragenden Nutzungen ausge-

schlossen sind. Auch kénnen gewerbliche Anlagen im Allgemeinen ohne betriebsbezogene

Wohnnutzungen betrieben werden.
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Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO sollen weiter die folgenden Anla-

gen, welche sonst in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 allgemein zulassig waren, ausge-

schlossen werden:

e Autohofe

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Selbststdndige Garagen- und Stellplatzanlagen

e Tankstellen und gewerblich betriebene Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge, soweit es
sich nicht um Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO handelt

e Schank- und Speisewirtschaften

e Rechenzentren

o Batteriespeicheranlagen

e Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie, soweit es sich nicht um Nebenlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 oder § 14 Abs. 3
S. 2 BauNVO handelt

Anlagen fur sportliche Zwecke sollen in den Gewerbegebieten hingegen weiterhin allgemein
zulassig bleiben.

Im GE 1 am ndrdlichen Gebietsrand sollen unter Wahrung der Ausrichtung des Gewerbege-

biets auch Dienstleistungsnutzungen, die von der Autobahnnahe profitieren, zulassig sein. Im

GE 2 sollen dagegen die folgenden Nutzungen zusatzlich ausgeschlossen sein:

o Selbststandige Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

¢ Raume und Gebaude fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Weise austben

In einem eigenen Absatz der Textlichen Festsetzung 1.1 wird der Begriff der Autohdfe flr die
Zwecke des Bebauungsplans definiert. Gemeint sind — in Anlehnung an die Definition von
Einkaufszentren im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO — Anlagen oder Standorte mit unterschied-
lichen Nutzungen zur Versorgung von Reisenden und Fernfahrern sowie von Kraftfahrzeugen,
wie etwa Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften und Kfz-Werkstatten oder -Waschan-
lagen. Die genannten Nutzungen sind im Rahmen der Errichtung eines Autohofes nicht als
benachbarte, einzeln zu betrachtende gewerbliche Nutzungen anzusehen sondern als Teil ei-
ner Gesamtanlage des Vorhabens ,Autohof”.

Bei den Tankstellen, den Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strah-
lungsenergie sowie den Anlagen flr sportliche Zwecke erfolgt der Ausschluss auf der Grund-
lage von § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 respektive 2 BauNVO.

Der Ausschluss der Raume und Gebaude fir freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, im Gewerbegebiet GE 2 erfolgt auf Grundlage von § 1
Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 und § 13 BauNVO.

Die ubrigen benannten Nutzungen werden, da sie in nicht eigens in § 8 Abs. 2 BauNVO be-
nannt sind, als Unterarten der Gewerbebetriebe aller Art (Autohdfe, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, selbststdndige Garagen- und Stellplatzanlagen, Schank- und Speisewirt-
schaften, Rechenzentren) auf der Grundlage von § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO aus-
geschlossen. Diese Feinsteuerung muss aus stadtebaulichen Grinden erforderlich sein.
Grunde kénnen in spezifischen Randbedingungen der drtlichen Situation und der angestreb-
ten Ziele der stadtebaulichen Entwicklung liegen. Im vorliegenden Fall kommen diese Gliede-
rungs- bzw. die Differenzierungsmdglichkeiten zur Anwendung, um die Planungsziele durch-
zusetzen.
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Die besonderen Grinde fir die Unterscheidung und den selektiven Ausschluss bestimmter
Arten der Gewerbebetriebe aller Art im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO sind nachfolgend néaher
ausgefuhrt; wenngleich zu berlcksichtigen ist, dass die Zweckbestimmung des Gewerbege-
biets im Sinne von § 8 BauNVO und der Begriff des ,Gewerbebetriebs aller Art’ durch den
Verordnungsgeber bewusst weit und — flir gewerblich genutzte Gebiete — als Auffangkategorie
gedacht sind.

Bestimmte Auspragungen von bzw. Nutzungen in Gewerbegebieten entsprechen nicht der flr
das Plangebiet angestrebten Entwicklung. Namentlich sollen Nutzungen, die einen — im ge-
werblichen Kontext — erhéhten Schutzanspruch geniellen, hier nicht entstehen, um Betrieben
aus Handwerk und produzierendem Gewerbe, jenseits einer ggf. erforderlichen Gerauschkon-
tingentierung, keine zusatzlichen Einschrankungen bei den Emissionen aufzublrden. Dazu
zahlen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie betriebsbezogene Wohnnutzungen. Das
ist insofern unproblematisch, als die Entwicklung eines Produktions- und Handwerksstandor-
tes diese Nutzungen nicht erfordert. Selbststindige Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
baude sowie Raume und Gebaude fur freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausuben, sind an einem peripheren Standort wie Perwenitz wenig
sinnvoll und sollen eher in Richtung der Hauptsiedlungsbereiche der Gemeinde Schonwalde-
Glien gelenkt werden; eine Ansiedlung einzelner Betriebe im GE 1 bietet gleichwohl eine Sicht-
barkeit von der Bundesautobahn A 10 (westlicher Berliner Ring) aus und erzeugt keine zu-
satzlichen Schutzanspriiche des Immissionsschutzes. Soweit die Blironutzung in Verbindung
mit einem zulassigen Betrieb steht, ist sie in allen Baugebieten zulassig. Aus diesen Erwagun-
gen heraus sind eine Unterscheidung und ein selektiver Ausschluss bestimmter Arten des —
sehr weiten — Begriffs Gewerbebetriebe aller Art gemafl § 1 Abs. 9 BauNVO mdglich und er-
forderlich.

Es soll mit dem ,Gewerbegebiet II* kein ,klassischer autobahnbegleitender Standort’ geschaf-
fen werden, dessen Nutzungen der Gemeinde und der regionalen Wirtschaftsstruktur nur ge-
ringen Mehrwert bringen. Aufgrund der relativ weiten Entfernung zur nachsten Autobahnan-
schlussstelle ist dieser Standort flr solche Nutzungen ohnehin nicht geeignet. Daher sollen
auch Autohdfe und bestimmte Einzelnutzungen, die klassischerweise der Versorgung von Rei-
senden und Fernfahrern dienen — insbesondere Tankstellen (als Hauptanlage), gewerblich
betriebene Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge sowie Schank- und Speisewirtschaften —
nicht zulassig sein. Hiervon unberihrt bleiben Betankungsmdglichkeiten und E-Ladesaulen,
die als Nebenanlagen groRerer Betriebe errichtet werden. Die Zielstellung eines nachhaltigen
Mehrwerts fur die Gemeinde rechtfertigt ebenso den Ausschluss eigenstandiger Garagen- und
Stellplatzanlagen, die keinem weiteren gewerblichem Zweck jenseits des Abstellens bzw. der
Lagerung von Fahrzeugen dient.

Da die Kapazitat der verkehrlichen ErschlieRung, namentlich Gber die Zufahrt von der L 16,
begrenzt ist, sollen verkehrsintensive Nutzungen, soweit sie nicht den Planungszielen entspre-
chen, ausgeschlossen sein. Das betrifft nicht zuletzt Einzelhandelsnutzungen. Damit verbun-
den ist das Ziel, die Hauptsiedlungsbereiche der Gemeinde Schonwalde-Glien als Orte der
Arbeit und der Versorgung zu starken. Auch aus diesem Grund sollen Burogebaude im GE 2
nur als Teile eines Gewerbebetriebs zugelassen werden; gleiches gilt fur Einzelhandelsbe-
triebe — mit Ausnahme von Werksverkaufen —, Autohofe, Schank- und Speisewirtschaften,
Tankstellen, Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungs-
statten.

Den Planungszielen entsprechend sollen gewerbliche Nutzungen, die allenfalls wenige Ar-
beitsplatze schaffen und grof3e Flachen beanspruchen, innerhalb der Gewerbegebiete ausge-
schlossen werden. Insbesondere geht es darum zu gewahrleisten, dass vorwiegend Betriebe
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des produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbes mit einem angemessenen Angebot an
Arbeitsplatzen am Standort ihren Platz finden. Auch andere flachenintensive gewerbliche Nut-
zungen wie z.B. Logistik schaffen Arbeitsplatze. Groflachige Freiflachenphotovoltaikanlagen
und Batteriespeicheranlagen beanspruchen dagegen grol3e Flachen, schaffen jedoch keine
Arbeitsplatze sondern haben durch Wartungsarbeiten lediglich eine arbeitsplatzsichernde
Funktion gegeniiber Betrieben, die auf solche spezifischen Dienstleistungen ausgerichtet sind.
Aus diesem Grund werden Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strah-
lungsenergie oder Windenergie, soweit es sich nicht um Nebenlagen im Sinne von § 14 Abs.
1 oder § 14 Abs. 3 S. 2 BauNVO handelt, ausgeschlossen. Dadurch bleiben solche Anlagen
als untergeordnete Nebenanlagen der gewerblichen Hauptnutzung weiterhin zulassig.

SchlieBlich sollen Nutzungen, fir die die medienseitige ErschlieRung — insbesondere bei ho-
hem Strombedarf — nicht gesichert ist, ausgeschlossen werden. Im Rahmen der ,Machbar-
keitsstudie zur Erweiterung des Gewerbegebietes Il im Ortsteil Perwenitz® (IPG 06/2023)
wurde dazu festgestellt, dass der zur ErschlieBung des Bestandsgebiets genutzte Mittelspan-
nungsring an der Grenze seiner Kapazitat sei und ein Bedarf von mindestens 5 MW fir die
geplanten Neubauflachen nicht gedeckt werden kénne. Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung
(Wasser/Abwasser) und der Versorgung mit Gas und perspektivisch mit Wasserstoff wurden
hingegen keine Engpasse festgestellt. Wahrend sich die Anforderungen an die Stromversor-
gung bei jedem Betrieb auch innerhalb von Branchen unterscheidet, besteht bei Rechenzen-
tren sowie bei Batteriespeicheranlagen eine gréRere Unsicherheit hinsichtlich der technologi-
schen Entwicklung und der Entwicklung der Anlagen und den sich daraus ergebenen Strom-
bedarf. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, um erhebliche, derzeit nicht absehbare
Mehraufwendungen fur die Gemeinde Schonwalde-Glien bzw. die ortlichen Ver- und Entsor-
gungstrager zu vermeiden.

Industriegebiete Gl

Das dritte Baufeld, welches den sidlichen Bereich des Plangebietes einnimmt, soll als Indust-
riegebiet im Sinne von § 9 BauNVO festgesetzt werden. Industriegebiete dienen ausschlie3lich
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher, die in anderen Bau-
gebieten unzulassig sind.

Der stadtebaulichen Konzeption folgend sollen hier Betriebe des produzierenden Gewerbes,
der Industrie und der Logistik untergebracht werden. Durch Festsetzungen auf der Grundlage
von § 1 Abs. 4-9 BauNVO werden Einschrankungen zu den zuldssigen Nutzungsarten vorge-
nommen, um das Profil zu scharfen. Ahnlich der Kategorie des Gewerbegebiets sind im In-
dustriegebiet ,Gewerbebetriebe aller Art* zuldssig und eine Unterscheidung von Nutzungsarten
im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO meist erforderlich. Das bedeutet hier einen ausdricklichen
Schwerpunkt auf emissionsintensiven Unternehmen.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass ein Teil der vorgesehenen
Ausnahmen des § 9 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Dabei
handelt es sich um

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter und

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

die in dem Industriegebiet Gl nicht zulassig sind. Anlagen flir sportliche Zwecke sollen hinge-
gen weiterhin ausnahmsweise zuldssig bleiben, wenn sie hinsichtlich des Immissionsschutzes
mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen vereinbar sind. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets bleibt gewahrt, da keine im Kern industriellen Nutzungen
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ausgeschlossen werden. Auch kdnnen industrielle Anlagen im Allgemeinen ohne betriebsbe-
zogene Wohnnutzungen betrieben werden.

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO sollen weiter die folgenden Anla-

gen, welche sonst im Industriegebiet Gl allgemein zulassig waren, ausgeschlossen werden:

e Autohofe

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Selbststandige Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

o Selbststdndige Garagen- und Stellplatzanlagen

e Tankstellen und gewerblich betriebene Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge, soweit es
sich nicht um Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 S. 1 BauNVO handelt

e Schank- und Speisewirtschaften

e Rechenzentren

o Batteriespeicheranlagen

¢ Raume und Gebaude fiir freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahn-
licher Art ausuben

e Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie, soweit es sich nicht um Nebenlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 oder § 14 Abs. 3
S. 2 BauNVO handelt.

Bei den Tankstellen sowie den Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer
Strahlungsenergie erfolgt der Ausschluss auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m.
§ 9 Abs. 2 Nr. 1 respektive 2 BauNVO.

Der Ausschluss der Rdume und Gebaude fur freie Berufe und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art auslben, erfolgt auf Grundlage von § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
und § 13 BauNVO.

Die Ubrigen benannten Nutzungen werden, da sie in § 9 Abs. 2 BauNVO nicht eigens benannt
sind, als Unterarten der Gewerbebetriebe aller Art auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 S. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5und § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Die stadtebaulichen, mithin besonderen stadtebaulichen Griinde fiir die Unterscheidung und
den selektiven Ausschluss bestimmter Arten von Gewerbebetrieben in dem Industriegebiet Gl
sind weitgehend dieselben, wie fir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2. Die Baugebiete sollen
sich vor allem in der Stérwirkung der angesiedelten Betriebe, nicht in der grundsatzlichen Aus-
richtung als Standort fir Produktion, Logistik und Handwerk unterscheiden.

Bei einigen der ausgeschlossenen Nutzungsarten ist der Ausschluss eher klarstellender Natur.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, selbststandige Blurogebdude sowie Raume und Ge-
baude fur freie Berufe dirften in vielen Fallen wegen ihrer Stérempfindlichkeit im Industriege-
biet ohnehin nicht sinnvoll verortet werden kénnen. Dennoch werden sie, um eben den Cha-
rakter des Industriegebiets zusatzlich abzusichern und um gegenuber den Ausschlissen in
den Gewerbegebieten fir Normklarheit zu sorgen, dezidiert erwahnt und ausgeschlossen.

Auch die Ausschlusse von Autohdfen, selbststdndigen Garagen- und Stellplatzanlagen, Tank-
stellen und (als Hauptanlage) gewerblich betriebener Ladeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge,
von Schank- und Speisewirtschaften, von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie sowie von Batteriespeicheranlagen und Rechen-
zentren folgen den zuvor zu den Gewerbegebieten beschriebenen Erwagungen und besonde-
ren stadtebaulichen Grliinden, die eine genauere Abgrenzung der im Gebiet zulassigen Arten
gewerblicher Betriebe erforderlich macht.

Stand: Juli 2025 (Vorentwurf) 27



Gemeinde Schonwalde-Glien Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 11 im OT Perwenitz

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

Mit der textlichen Festsetzung 1.4 trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in den Plangebieten. Demnach sind in dem Industriegebiet Gl sowie
in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe,
die auch an letzte Verbraucher verkaufen, unzulassig. Abweichend hiervon kénnen in dem
Industriegebiet Gl und in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 Verkaufsflachen von bis zu
100 m? je Betrieb fur den Verkauf an Endverbraucher bei funktionaler Zuordnung zu einem
Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Verkaufsflache dem jeweiligen Betrieb in Grundflache und Baumasse deutlich unter-
geordnet ist und auf dieser Verkaufsflache ausschliellich im Plangebiet hergestellte oder wei-
ter verarbeitete Produkte verauRert werden.

Die Festsetzung erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 sowie
Abs. 9 BauNVO. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird mit der beabsichtigten Aus-
richtung des Gewerbegebiets Perwenitz Il auf verarbeitendes Gewerbe, Logistik und Hand-
werk sowie mit dem Schutz des zentralen Versorgungsbereich in dem Hauptort Schonwalde
als gewachsener und fur Verbraucher aus dem Einzugsbereich auch mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erreichbarer Versorgungsstandort begrindet.

Stérfallbetriebe

Mit der textlichen Festsetzung 1.5 werden im Bebauungsplan in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 solche Betriebe und Anlagen ausgeschlossen, die der 12. BImSchV (Stérfallverord-
nung) unterliegen, sprich einen Betriebsbereich im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG darstellen
oder aufweisen. Grundlage ist § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO.

Ohne Zweifel stellen diese so genannten Storfallbetriebe, in denen mit gefahrlichen Stoffen
gearbeitet wird, einen wichtigen Bestandteil der industriellen Landschaft Deutschlands dar und
sind wichtige Arbeitgeber und Gewerbesteuerzahler fir die Standortkommunen. Da sich im
Norden an der Paarener Chaussee schutzbedurftige Nutzungen befinden und bei einem Unfall
oder einer Naturkatastrophe erhebliche Gefahren und Schaden fir Menschen und Umwelt
drohen kdénnten, sollen Storfallbetriebe jedoch nur im sudlichen Plangebiet, im festgesetzten
Industriegebiet Gl ermoglicht werden.

Trotz der umfangreichen Festsetzungen der planerischen Feinsteuerung aus § 1 Abs. 4-10
BauNVO (vorliegend bis Abs. 9) bleiben in den festgesetzten Industriegebieten und Gewerbe-
gebieten nahezu alle Arten der Gewerbebetriebe aus Produktion, Logistik, verarbeitendem
Gewerbe und Handwerk, wie auch Lagerplatze und -hduser und 6ffentliche Betriebe zulassig.
Die Zweckbestimmung der Baugebiete ist somit gewahrt.

5.3 Verlagerung Entwasserungsgraben

Um in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 einen moglichst grolien Spielraum bei der Grund-
stuckseinteilung zu ermoglichen, soll der vorhandene Nebengraben des Leitsakgrabens, der
die Baugebiete hier von der Autobahn kommend erst von Westen nach Osten und dann von
Norden nach Suden durchlauft, vollstandig auf einen Verlauf entlang der Autobahn A 10 ver-
lagert werden. Die technische Umsetzbarkeit dieser Verlagerung und die dazu erforderlichen
Flachen und Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im weiteren Verfahren geklart. Der
fur die Graben zustandige Wasser- und Bodenverband ,Grof3er Havellandischer Hauptkanal
— Havelkanal — Havelseen® wird im Rahmen der Beteiligungsverfahren dazu angehdrt.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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5.4 MaRB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft fir die Baugebiete Festsetzungen zum zulassigen Maf3 der baulichen
Nutzung, indem er eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im Sinne von § 19 BauNVO und eine
zulassige Oberkante baulicher Anlagen mit einem Maf} von 15,0 m im Sinne von § 18 BauNVO
regelt.

Mit der textlichen Festsetzung 2.1 erlaubt der Bebauungsplan, die durch Oberkante festge-
setzte zulassige Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise zu Uberschreiten. Diese Uberschrei-
tungsmaglichkeit gilt fiir (einzelne) Dachaufbauten, wie Antennen oder Anlagen der Bellftung
und Klimatechnik sowie Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und darf nicht mehr
5,0 Meter reichen, sodass die Hohe baulicher Anlagen auch im Ausnahmefall auf 20,0 m Gber
der Gelandeoberkante beschrankt ist. Ziel ist es, zu ermdglichen, die zuldssige Bauhéhe von
15,0 Metern Uber der Gelandeoberkante auszunutzen, ohne durch etwa erforderliche Aufbau-
ten, wie etwa die bauordnungsrechtlich erforderlichen Photovoltaikanlagen oder technisch er-
forderliche Aufbauten weitergehend eingeschrankt zu sein.

Voraussetzung fur die Gewahrung einer Ausnahme ist weiterhin, dass die Gebaudeteile bzw.
baulichen Anlagen zumindest um das Mal} ihrer Hohe von der Unterkante des darunterliegen-
den Geschosses zurlickgesetzt sind. Auf diese Art soll verhindert werden, dass die Ausnut-
zung der zuldssigen Gebaudehohe zu einer unsteten Dachlandschaft und somit zu einem un-
ruhigen Ortsbild flhrt.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen im Sinne von § 23 Abs. 3 Satz 1
BauNVO festgesetzt. Der Abstand der Baugrenzen zu den éffentlichen Verkehrsflachen sowie
zu den Grunflachen betragt jeweils 5 m. Durch die Freihaltung der 6ffentlich einsehbaren
Randbereiche der Baugebiete von Bebauung soll eine abschirmende Begrinung ermdglicht
werden, um eine Beeintrachtigung der angrenzenden &ffentlichen Raume und Grinflachen zu
mindern und die Attraktivitdt des Gebiets insgesamt zu erhdhen.

5.6  Offentliche Verkehrsflichen

Um die verkehrliche und medienseitige ErschlieBung der Baufelder zu sichern, setzt der Be-
bauungsplan 6ffentliche Verkehrsflachen fest. Der Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrs-
netz erfolgt von Norden Uber die Zufahrt in das Gewerbegebiet Uber die Alte Nauener Chaus-
see. Am nordoéstlichen Rand des Plangebiets endet der Ausbauzustand der Chaussee als
zweispurige ErschlieBungsstral’e und verengt sich auf eine etwa 4,0 m breite Fahrbahn mit
beidseitigem alten Alleebaumbestand. In diesem Ubergangsbereich ist vorgesehen, eine neue
ErschlieBungsstral®e (Planstral3e) auf eine Trasse westlich der vorhandenen Alten Nauener
Chaussee zu verschwenken, um den Alleebaumbestand zu schitzen.

Der Bebauungsplan setzt zur ErschlieBung der Baugebiete auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB eine Verkehrsflache fir eine Planstrafe im Osten des Plangebietes und westlich
der Alten Nauener Chaussee fest.

Fir die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz sollen im weiteren Verfahren zwei Va-
rianten geprift werden. Die Variante 1 sieht eine ErschlieBung ausschlieflich Gber die beste-
hende Anbindung an die L 16 und im weiteren Verlauf Gber die bestehende Brucke uber die
Autobahn A 10 und die L 161 zur Anschlussstelle Falkensee vor. Bei der Variante 2 soll neben
der ErschlieBung Uber die bestehende Anbindung eine weitere ErschlieRungsmdglichkeit nach
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Suden zur Anschlussstelle Falkensee geprift werden (siehe Kap. 4.3 ErschlieBung an das
uberregionale Verkehrsnetz).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in der Variante 1 die geplante ErschlieRungs-
stralRe (Planstrafie) als Sackgasse mit Wendehammer auf Hohe des geplanten Industriege-
biets festgesetzt.

In der Variante 2 verlauft hingegen die Planstral’e westlich der Alten Nauener Chaussee bis
zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze. Von hier aus soll die Stral3e in stdlicher Richtung fort-
gefuhrt werden. Der Wendehammer auf Hohe des geplanten Industriegebiets wird auch in
dieser Variante festgesetzt, um eine Wendemdglichkeit fir den OPNV bereitzustellen.

Die neue Planstraf’e soll eine Breite von 12,5 m aufweisen, um ausreichend Platz fiir einen
einseitigen Fullweg, einen Streifen fir Baumpflanzungen und Stellplatze sowie eine mindes-
tens 7,0 m breite Fahrbahn unterbringen zu kénnen.

Die vorhandene Fahrbahn der Alten Nauener Chaussee soll als zuséatzliche Trasse fir den
FuR- und Radverkehr erhalten und ertlichtigt werden.

Wird im weiteren Verfahren um die Ergebnisse des Verkehrsqutachtens ergénzt.

5.7 Grinfestsetzungen
5.7.1 Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt mehrere 6ffentliche Grunflachen fest, die jeweils fur unterschiedliche
Nutzungen herangezogen werden. Besonders hervorzuheben ist die offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Grine Wegeverbindung®, die die vorhandene Alte Nauener Chaus-
see mit ihrem Alleebaumbestand erhalten und so zur landschaftlichen Einbindung des Gewer-
begebiets beitragen soll. Die &ffentlichen Grinflachen mit den Bezeichnungen ,a‘ bis k* bzw.
die gleichnamigen Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (kurz ,SPE-Flachen®) dienen der Verortung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men fur durch den Bebauungsplan erméglichte Eingriffe in Natur und Landschaft; auf drei Fla-
chen (S1, S2 und S3) sollen vorhandene gesetzlich geschiitzte Biotope (Soélle/Pfuhle) erhalten
und ihre Pflege gewahrleistet werden.

Fur die 6ffentlichen Grunflachen, welche auch als Flachen flir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden sollen, wird
die Begriindung im nachsten Kapitel zusammengefasst. Das betrifft die Offentlichen Flachen
mit den Bezeichnungen ,a‘ bis k'.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt bzw. aktualisiert.

5.7.2 Grunordnerische Festsetzungen, Begriinung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3.2 sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in-
nerhalb der festgesetzten privaten Verkehrsflache straRenbegleitend standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird die Anzahl der zu pflanzenden
Baume konkretisiert. Die Festsetzung erfolgt aus Grinden der Landschaftsbildgestaltung und
dient zudem als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Minderung der Auswirkun-
gen auf die Natur und Landschaft.

Zur Minderung von Eingriffen werden darlber hinaus folgende textliche Festsetzungen fir die
festgesetzte privaten Verkehrsflache getroffen:
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Gemal textlicher Festsetzung Nr. 3.1 sind auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
offentlichen Verkehrsflachen jeweils zu mindestens 20 % ihrer Gesamtflache unversiegelt ver-
sickerungsfahig anzulegen.

Uber die textliche Festsetzung Nr. 3.3 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt, dass in den offentlichen Verkehrsflachen flir Pkw-Stellplatze ausschliellich wasser-
und luftdurchlassige Belage auf durchlassigem Aufbau zuldssig sind. Als Belag sind zulassig:
Pflasterbelage, Beton-Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Rasenwabenplatten und
Schotterrasen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Durch die textliche Festsetzung 3.1 und der fiir die Baugebiete festgesetzten Grundflachen-
zahl wird ein Mindestanteil von 20 % unversiegelter und versickerungsfahiger Flachen gesi-
chert, der auch zur Gewabhrleistung einer anforderungsgerechten Niederschlagsentwasserung
erforderlich ist. Die festgesetzte Breite der Strallenverkehrsflache reicht aus, um diese Anfor-
derung unter Berlcksichtigung der verkehrlichen Anforderungen umzusetzen. Die Aufteilung
der StraRenverkehrsflache ist im Ubrigen jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplans, son-
dern im Rahmen des StralRenentwurfs zu konkretisieren. Die textliche Festsetzung 3.1 mindert
den Eingriff in die Schutzguter Boden und Wasser sowie Arten und Lebensgemeinschaften,
die textliche Festsetzung 3.3 mindert die Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt und aktualisiert.

5.7.3 Grunordnerische Festsetzungen, Begriinung der privaten Grundstiicke

Flachen mit Bindungen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der Bebauungsplan trifft verschiedene Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke. Mit
Bindungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden
MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft getroffen, die nicht gesam-
melt Uber die 6ffentliche Hand, sondern durch die jeweiligen Vorhabentrager verwirklicht wer-
den sollen.

GemaR textlicher Festsetzung 3.5 ist im Industriegebiet Gl und in den Gewerbegebieten GE 1
und GE 2 je angefangener 500 m? Grundstucksflache ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Bei einem Flachenanspruch von etwa 12,5 m? je grol gewachsenem Baum werden
damit etwa 3 % der Baugebietsflache von Baumen Uberdeckt. Von den 20 % der Grundstlicks-
flache, die aufgrund der Festsetzung zur Grundflachenzahl unversiegelt bleiben miissen, ware
damit ein substantieller Teil nicht nur begriint, sondern durch Bdume 6kologisch aufgewertet.
Die Festsetzung soll sicherstellen, dass die Versiegelung der Baugrundstlicke in Teilen unmit-
telbar auf den Grundstlicken ausgeglichen wird und eine ausreichende Durchgriinung des Ge-
werbegebiets bewirken, um das Ortsbild aufzuwerten. Schliellich sollen sie im Sinne der Kili-
mafolgenanpassung Bereiche mit natlrlicher Verschattung auf den Grundstlicken sicherstel-
len und die Aufheizung der Grundstlicke begrenzen.

Innerhalb der Baugebiete regelt die textliche Festsetzung 3.6 weiterhin, dass Stellplatzanlagen
mit mehr als vier Stellplatzen durch standortgerechte Laubbdume zu gliedern sind. Dabei ist
je angefangener funf Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Verpflichtung gilt nicht fur
Stellplatze auf unter- oder Uberbauten Flachen. Ziel der Festsetzung ist es, das Ortsbild zu
gestalten und verschattete Bereiche auf den Grundstiicken zu schaffen, die im Bedarfsfall als
Rickzugsort bei grofRer Hitze genutzt werden kdnnen. Da nicht absehbar ist, in welchem Um-
fang Stellplatze und Stellplatzanlagen entstehen, finden die Pflanzungen nach dieser Festset-
zung keinen Eingang in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.
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Sonstige grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 S. 1 Nr. 5
BbgBO)

Als Teil der grinordnerischen Konzeption setzt der Bebauungsplan eine Pflicht zur teilweisen
Dachbegriinung auf baulichen Anlagen fest. Gemal textlicher Festsetzung 3.7 sind Dachfla-
chen in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie im Industriegebiet Gl mit einer Dachnei-
gung von weniger als 20° zu mindestens 50 % extensiv zu begrinen. Dabei darf die Starke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus nicht weniger als 10 cm betragen.

Bei gewerblichen Baugebieten mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 wird der Voll-
zug des Bebauungsplans mit einer erheblichen Versiegelung einhergehen. Bei gewerblich ge-
nutzten Gebauden sind Flachdacher die mit Abstand haufigste Dachform. Diese kénnen, wenn
sie hierflr ertlichtigt werden, erheblich zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers beitra-
gen. So lassen sich die Nachweise zur Niederschlagsentwasserung sowie der Uberflutungs-
nachweis im Sinne der DIN 1986-100 deutlich leichter erbringen. Extensive Begriinungsmal3-
nahmen lassen sich mit Photovoltaikanlagen kombinieren; es ergeben sich keine Widerspru-
che zur bauordnungsrechtlichen Verpflichtung (§ 32a BbgBO) zur Installation von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

5.7.4 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Erhalt bestehender Einzelbdume im Industriegebiet

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB wird durch die textliche Festsetzung Nr. 3.9
festgesetzt, dass innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bedingungen fir Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeich-
nung ,m*“ und ,n“ die vorhandenen Baume zu erhalten sind. Die Flachen sind unversiegelt zu
belassen. Diese Festsetzung dient dem Erhalt der drei erhaltenswerten Einzelbdume im ge-
planten Industriegebiet. Um eine Nutzung der Flache als Erholungsraum fir Mitarbeiter zu
ermdglichen, wird geregelt, dass der Ausschluss der Versiegelung nicht fir FuRwege und An-
lagen der Gartengestaltung mit bis zu insgesamt 200 m? Grundflache gilt.

5.7.5 Erhalt gesetzlich geschiitzter Biotope

Erhalt der Alten Nauener Chaussee als begrinte Wegeverbindung mit Allee

Die nach §17 BbgNatSchAG i.V.m. § 29 BNatSchG gesetzlich geschitzte und teilweise mit
Strauchern geschichtete Allee im Osten des Plangebiets ist als strukturreiches Biotop erhal-
tenswert. Entsprechend wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 3.4 auf Grundlage von § 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, dass auf der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Grune Wegeverbindung“ der vorhandene Alleebaumbestand zu erhalten ist. Zur Ergénzung
der wegbegleitenden Allee sind Laubbdume der Art Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) zu
pflanzen. Dabei ist ein Abstand zwischen den Baumpflanzungen untereinander sowie zu den
Bestandsbaumen einzuhalten. Abstand und Anzahl der zu pflanzenden Baume werden im
Rahmen des weiteren Verfahrens noch bestimmt.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass auf der Flache eine bis zu 4,0 m breite, befestigte Wege-
flache fur Full- und Radverkehr zuldssig ist. Dies dient dem Erhalt des vorhandenen Weges
und seiner Nutzung als Fu®- und Radweg. Zudem wird ein bis zu 4,0 m breiter Verbindungs-
weg vom sudlichen Ende der neuen Planstra’e zu diesem kunftigen Ful3- und Radweg er-
maoglicht, der bis zur sudlichen Grenze des Geltungsbereichs auch fir den landwirtschaftlichen
Verkehr freigegeben werden soll. Aulerdem werden bis zu acht maximal 2,0 m breite Verbin-
dungswege vom Ful3- und Radweg in Richtung der Planstral3e und der Baugebiete ermdglicht.
Wird im weiteren Verfahren ergénzt und aktualisiert.
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Offentliche Griinflachen - Schutz und Pflege bestehender gesetzlich geschiitzter Biotope

Bei den drei im Plangebiet vorhandenen Sdlle/Pfuhle handelt es sich um geschutzte Biotope
nach §18 BbgNatSchAG i.V.m. § 30 BNatSchG. Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
wird zu deren Schutz festgesetzt, dass innerhalb der Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes mit der Bezeichnung ,S1¢, ,S2“ und ,S3“ die
vorhandene Sélle / Pfuhle zu pflegen und zu erhalten sind.

5.7.6 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Offentliche Griinflachen - Schutz und Pflege bestehender Biotope

Die o6ffentliche Griinflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,g‘ umfasst im Wesentlichen
das im noérdlichen Bereich vorhandene Feldgehélz, das im Rahmen dieses Bebauungsplans
per textlicher Festsetzung 3.10 erhalten und erganzt werden soll. Hierzu sind eine noch fest-
zulegende Anzahl an Baumen und Strauchern insbesondere im westlichen Bereich der Flache
zu pflanzen. Der Unterwuchs ist als Krautsaum zu entwickeln.

Offentliche Griinflachen - Aufwertung von Flachen, Entwicklung und Pflege von Biotopen

Die offentliche Grinflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,a‘ ist geman textlicher Fest-
setzung 3.11 mit einem geschlossenen Gehdlzband aus Baumen und Strauchern entlang der
Baugebiete und ansonsten als extensives Grinland zu entwickeln. Die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume und Straucher sowie die weiteren erforderlichen Malinahmen werden im Rah-
men des weiteren Verfahrens geregelt. Die Festsetzung dient der Eingrinung des Industrie-
gebietes in westlicher Richtung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.
Entlang der (vorhandenen und teilweise noch umzuverlegenden Graben) ist einseitig ein min-
destens 5,0 m breiter Wartungsstreifen von Bepflanzung freizuhalten.

Auf der offentlichen Grinflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,b‘ sind gemal textli-
cher Festsetzung 3.12 eine noch festzulegende Anzahl an standortgerechten Laubbaumen
und Strauchern zu pflanzen. Die Festsetzung dient der Eingriinung des Gewerbe- und Indust-
riegebietes zu den Graben hin und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Bei
der Umsetzung der Pflanzungen ist entlang der Graben einseitig ein mindestens 5,0 m breiter
Wartungsstreifen freizuhalten.

Die o6ffentliche Grunflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,c' ist gemal textlicher Fest-
setzung 3.13 als extensives Grinland zu entwickeln. Die dazu erforderlichen MalRhahmen
werden im Rahmen des weiteren Verfahrens geregelt. Die Festsetzung dient dem Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Auf der o6ffentlichen Grinflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,d* sind geman textli-
cher Festsetzung 3.14 eine noch festzulegende Anzahl an standortgerechten Laubbdumen
und Strauchern zu pflanzen. Die Gehdlzpflanzungen sind mindestens dreireihig vorzunehmen.
Der Unterwuchs ist als Krautsaum zu entwickeln. Die Festsetzung dient der Eingrunung des
Industriegebietes in sldlicher Richtung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit der Bezeichnung ,e“ und ,h* sind gemaf textlicher Festsetzung 3.16 amphibiengerecht
herzustellen. Dazu ist eine Grinlandbrache feuchter Standorte zu entwickeln. Die Flache ist
zweimal jahrlich, ab 15. Juli respektive ab 15. September des Jahres zu mahen. Die Festset-
zung soll den Zugang von Amphibien zu den Sdllen und Graben ermdglichen und dient
dadurch der Minderung des Eingriffs in den Artenschutz. Zudem soll dadurch ein Ausgleich
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von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgen. Um eine Zufahrt zu dem Gewerbegebiet GE 2
zu ermoglichen, ist auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,h“ eine Zufahrt von der Planstralle zum Gewer-
begebiet GE 2 von héchstens funf Metern Breite zulassig. Unter der Zufahrt ist eine Querungs-
madglichkeit fir Amphibien anzulegen.

Auf der 6ffentlichen Grinflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung ,f ist gemaR textlicher
Festsetzung 3.16 westlich des vorhandenen Weges eine Sichtschutzhecke anzulegen. Dazu
ist — zusatzlich zur Erganzung der Alleebaumreihe nach textlicher Festsetzung Nr. 3.4 — eine
noch festzulegende Anzahl an standortgerechten Laubbaumen und Strauchern zu pflanzen.
Die Sichtschutzhecke darf durch die Verbindungswege gemal textlicher Festsetzung Nr. 3.4
unterbrochen werden. Die Festsetzung dient der Eingriinung des Industriegebietes in dstlicher
Richtung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die offentliche Grunflache bzw. SPE-Flache mit der Bezeichnung k' ist gemal textlicher Fest-
setzung 3.17 als extensives Grinland zu entwickeln (nur bei Umsetzung der ErschlieBungs-
variante 1). Die dazu erforderlichen MalRnahmen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens
geregelt. Die Festsetzung dient der Eingrinung des Industriegebietes in suddstlicher Richtung
und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Auf der Flache sind bis zu zwei
maximal 2,0 m breite Verbindungswege von der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griine
Wegeverbindung“ zum Industriegebiet Gl zulassig.

Bei der ErschlieBungsvariante 2 entfallt die 6ffentliche Grinflache mit der Bezeichnung ,k‘ und
die darauf vorgesehenen Malinahmen zugunsten der Verlangerung der PlanstralRe bis an die
sudliche Geltungsbereichsgrenze (siehe Kap. 4.3 Erschlieung an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz sowie Kap. 5.6 Offentliche Verkehrsflachen).

5.7.7 Weitere Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Verwendung der Pflanzliste

Die textliche Festsetzung 3.18 normiert fir die zuvor festgesetzten Manahmen gemeinsam
erganzende Maltgaben im Sinne der Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption. Fir Baumpflanzungen
sind Arten der Pflanzliste Baume zu verwenden; die Baume sind als Baumschulware, dreimal
verpflanzt mit Ballen und mit einem Stammumfang von nicht weniger als 12 cm, gemessen in
130 cm Hoéhe, zu pflanzen. Es ist der Erlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze
(Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024 zu beachten. Fur die Strauchpflanzungen sind
Arten der Pflanzliste Straucher zu verwenden; die Straucher sind als Baumschulware, zweimal
verpflanzt mit Ballen und mit einer Wuchshdhe von nicht weniger als 60 cm zu pflanzen. Die
Pflanzmalinahmen sind - soweit sie auf privaten Grundsticken stattfinden - in der auf Beendi-
gung der Baumalnahmen folgenden Pflanzperiode (zwischen 1. Oktober und 30. April) durch-
fuhren. Sie haben gemaR DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzar-
beiten) zu erfolgen.

Anwendung der Licht-Leitlinie (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG sowie § 5 Abs.
2 S. 2 BbgNatSchAG)

In den Baugebieten ist gemaR textlicher Festsetzung Nr. 3.19 bei der Herstellung der Beleuch-
tung die Licht-Leitlinie des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz MLUK
des Landes Brandenburg anzuwenden. Die Verpflichtung zur Anwendung der Licht-Leitlinie
des MLUK soll gewahrleisten, dass Auswirkungen der Beleuchtung von Gebauden und Ne-
benanlagen auf Insekten und Végel — und damit auf das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften — gering gehalten werden. Da Insekten und Vdgel durch bestimmte Formen der
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Beleuchtung angelockt oder abgelenkt werden kénnen, so dass sie die Orientierung verlieren
und/oder an der Lichtquelle verenden, leistet die Wahl einer Beleuchtung mit geringem Weil3-
anteil und die Begrenzung auf Flachen, die aus Sicherheitsgriinden beleuchtet werden mis-
sen, einen Beitrag zur Minderung der Beeintrachtigungen durch die Planung.

Hohe von Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BNatSchG, § 5 Abs. 2 S. 2
BbgNatSchAG sowie § 87 BbgBO)

Die textliche Festsetzung Nr. 3.20 setzt fest, dass fir Einfriedungen ausschlieRlich Zaune mit
einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und Hecken zulassig sind. Die Hohe von Einfriedun-
gen darf ein Mal} von 2,0 m nicht Gberschreiten. Diese Festsetzung mindert den Eingriff in das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften. Die Sicherstellung einer Durchlassigkeit von Ein-
friedungen soll Beeintrachtigungen der allgemeinen Bewegungsfreiheit sowie der Wanderungs-
bewegungen von Kleintieren innerhalb des Plangebiets beschranken. Die Festsetzung der Héhe
von Einfriedungen soll als Gestaltungsfestsetzung Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes mindern.

5.8 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan muss Konflikte, die durch seine Aufstellung verursacht werden, auch be-
waltigen. Der Bebauungsplan mit seinen festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten ist ge-
eignet, benachbarte schutzbedirftige Nutzungen erheblichen Immissionen auszusetzen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist daher zu ermitteln, welche der planbedingten
Emissionen durch eigenstandige Festsetzungen begrenzt oder reguliert werden mussen.

Verunreinigungen des Wasserhaushalts oder der Boéden durch die vorliegende Planung sind
zu verhindern. Diese Themenkomplexe sind aber durch fachrechtliche Vorgaben, darunter
technische Standards zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser und zur
Verhitung der Entstehung von Bodenverunreinigungen, dergestalt abgesichert, dass es kei-
ner eigenstandigen Festsetzungen hierzu im Bebauungsplan bedarf.

Der umliegende Freiraum, der in westlicher, sudlicher und nérdlicher Richtung aus Offenland
mit gliedernden Gehdlzstreifen sowie im Westen und Siden in einiger Entfernung mit teils
grof¥flachigen Waldflachen besteht, ist ebenfalls angemessen zu berticksichtigen. Eine Wah-
rung angemessener Abstande erfolgt insofern, als die zulassige Bebauung an den betreffen-
den Seiten jeweils eine Eingriinung in Form &ffentlicher Grinflachen erfahrt. Schadliche Ein-
wirkungen auf den umliegenden Freiraum im Sinne stofflicher Eintrage sind durch fachrechtli-
che Vorgaben, insbesondere des Immissionsschutzrechts, grundsatzlich hinreichend
ausgeschlossen; allemal ist mit dem gewahlten Standort des Plangebiets ein ausreichender
Abstand zu FFH-, Vogelschutz- oder Naturschutzgebieten gewahrt.

Fur bestimmte Emissionen, welche nicht zuletzt flir das Schutzgut Mensch bzw. die mensch-
liche Gesundheit einschlagig sind, ist zwar die Vertraglichkeit mit den nachstgelegenen schutz-
bedurftigen Nutzungen nachzuweisen. Die Begrenzung von Emissionen zu Luftschadstoffen
und Geruch betrifft allerdings nur sehr bestimmte Arten von Gewerbebetrieben, sodass hier
eine Regelung auf Ebene des Bebauungsplans, deren Einhaltung dann wieder im Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen ware, unverhaltnismafig erscheint.

Anders verhalt es sich mit Larmemissionen, die von nahezu allen Gewerbebetrieben ausgehen
und fur die es daher sinnvoll ist, die planungsrechtlich méglichen Emissionen zu ermitteln und
Festsetzungen zur Kontingentierung zu treffen.
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Im Falle des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet [I“ OT Perwenitz kénnen solche Konflikte durch
die Larmimmissionen der durch den Bebauungsplan ermdglichten Betriebe entstehen. Gleich-
zeitig sind die vorhandenen Larmimmissionen des bestehenden Gewerbegebietes im Norden
und die Verkehrslarmemissionen ausgehend von der Bundesautobahn A 10 als Vorbelastung
zu berlicksichtigen. In einer noch zu erarbeitenden schalltechnischen Untersuchung sollen die
Auswirkungen des Verkehrslarms und des Gewerbelarms auf schutzbedrftige Nutzungen fir
den Prognoseplanfall einer vollstandigen Realisierung des Gewerbe- und Industriegebiets ab-
geschatzt werden. Auf dieser Grundlage werden Betroffenheiten ermittelt und bewertet und
Maflinahmen zur Bewaltigung von zu erwartenden Immissionskonflikten festgelegt. Im weite-
ren Verfahren werden dann durch den Bebauungsplan ggf. erforderliche und geeignete Fest-
setzungen zum Larmschutz getroffen.

Die Ermittlung und Bewertung der Larmsituation im Prognoseplanfall erfolgt dabei getrennt fir
den Verkehrslarm und den anlagenbezogenen Larm (Gewerbelarm). Fur die Berechnung und
Bewertung des Verkehrslarms bei neu errichteten und wesentlich geanderten Verkehrsanla-
gen ist die Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV — malgeblich. Fir die Berechnung
und Beurteilung von Gewerbelarm sind die Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) einschlagig. Erganzend ist die Larmsituation im Plangebiet und seinem
Umfeld jeweils auch anhand der schalltechnischen Orientierungswerte flr die stadtebauliche
Planung der DIN 18005 — Beiblatt 1 — zu beurteilen.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

5.9 Geh- und Fahrrechte

Uber die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen ist bei Umsetzung der ErschlieRungsvari-
ante 1 — d.h. die Ausfiihrung der Planstralle als Sackgasse bis auf Hohe des geplanten In-
dustriegebietes — die Erschliefung der Baugrundstiicke gesichert. Fur die Erschliefung der
sudlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jedoch eine Regelung dartber
hinaus erforderlich. Um die Zufahrt auf diese Flachen abzusichern, wird ab dem stdlichen
Ende der Planstrale ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Landwirtschaftsverkehrs auf der
offentlichen Granflache ,Grine Wegeverbindung® festgesetzt.

Bei der ErschlieBungsvariante 2 ist die Festsetzung eines solchen Geh- und Fahrrechts zu-
gunsten des Landwirtschaftsverkehrs hingegen nicht erforderlich, da die PlanstralRe in dieser
Variante bis an die sudliche Geltungsbereichsgrenze fortgefihrt wird.

5.10 Sonstige Festsetzungen

Niederschlagswasserbewirtschaftung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 BbgWG)

Gemal textlicher Festsetzung ist das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zurtick-
zuhalten und zur Versickerung zu bringen oder gedrosselt in den angrenzenden Graben ein-
zuleiten. Die Gemeinde Schoénwalde-Glien hat keine eigenstédndige Regelung in einer Sat-
zung, wie es § 54 Abs. 4 Satz 2 des Brandenburgischen Wassergesetzes ermoglicht. Eine
entsprechende Festsetzung wird deshalb auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54
Abs. 4 S. 3 BbgWG in den Bebauungsplan aufgenommen. Im weiteren Verfahren wird eine
Baugrunduntersuchung und — bei Erforderlichkeit — ein Niederschlagsentwasserungskonzept
als fachliche Grundlage zur Verifizierung dieser Regelungsmdglichkeit erarbeitet. Darin ware
zu prufen, ob im Plangebiet eine Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist bzw. ob
entsprechende Kapazitaten im vorhandenen Grabensystem vorliegen und welche Anforderun-
gen an die Behandlung des Wassers vor bzw. bei der Versickerung oder Einleitung in die
Gréaben zu stellen sind.
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Die Bebauungsplanfestsetzung lasst mit der Formulierung ,innerhalb des Geltungsbereichs'
grundsatzlich einen Spielraum, um Teile des Niederschlagswassers in die 6ffentlichen Grin-
flachen des Plangebiets zu entwassern. Gemeinsame bauliche Anlagen, etwa Riickhaltebe-
cken, sind derzeit nicht vorgesehen. Die Gemeinde Schonwalde-Glien moéchte eine Bewirt-
schaftung des Regenwassers im Regelfall auf den Grundstiicken erwirken, fur den Fall eines
besonderen Starkregenereignisses aber ein Ausweichen in die Grinflachen nicht ausschlie-
Ren. Der Eigenschaft der bestehenden sowie der zu entwickelnden gesetzlich geschitzten
Biotope als Feuchtlebensraume steht dem voraussichtlich nicht entgegen.

5.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Nauen-Brieselang-Kramer“ (Verordnung vom 07. Januar 1898,
(GVBL.I1/98, [Nr. 05], S.110), zuletzt geandert durch Artikel 12 Verordnung vom 29. Januar
2014, (GVBL.II/14, [Nr. 05))).

(Fur die festgesetzten Baugebiete und fir die festgesetzte Verkehrsflache gelten — vorbehalt-
lich der Zustimmung des Ministeriums flr Land- und Erndhrungswirtschaft, Umwelt und Ver-
braucherschutz - § 4 Abs. 1-3 LSG-VO ,Nauen-Brieselang-Kramer* nicht mehr.)

Entlang der Alten Nauener Chaussee befindet sich ein nach § 29 BNatSchG geschiitzter Land-
schaftsbestandteil (Allee).

5.12 Hinweise

Nordwestlich aulerhalb des Geltungsbereichs liegt das festgestellte Bodendenkmal
Nr. 50671, ein Graberfeld der Eisenzeit. Wegen der hohen Dichte bereits bekannter Boden-
denkmale in der Umgebung sind Funde im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht
auszuschlieBen. Sollten Funde auftreten, ist nach den Vorschriften des BbgDSchG weiter zu
verfahren. Wahrend die PflegemalRnahmen der &ffentlichen Grinflache und SPE-Flache i.d.R.
keine Beeintrachtigung eines etwaigen Bodendenkmals verursachen kénnen, ist im Bereich
der geplanten Baugebiete gegebenenfalls mit einer Beeintrachtigung zu rechnen. Es gelten
die Regelungen des BbgDSchG.

Entlang der Bundesautobahn A 10 ist die Abgrenzung der Bauverbots- und Baubeschran-
kungszone gemaf § 9 Abs. 1 FStrG (40 m, gemessen vom Fahrbahnrand) zu beachten.

6. Auswirkungen der Planung

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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TEIL Il - UMWELTBERICHT (VORENTWUREF)

Siehe gesondertes Dokument
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TEIL Ill: VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGEN
7. Verfahren

7.1 Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonwalde-Glien hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Gewerbegebiet 11“ im OT Perwenitz am 21.03.2024 beschlossen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonwalde-Glien hat am 17.07.2025 den Vorentwurf

mit Anderungen gebilligt und die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung geman § 3 Abs. 1

sowie § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Folgende Anderungen wurden dabei von der Gemein-

devertretung beschlossen und entsprechend in den Vorentwurf mit Stand vom Juli 2025 ein-

gearbeitet:

¢ Ausschluss von Batteriespeicheranlagen

¢ Aufnahme von Sport- und Freizeitnutzung

e Prifung von zwei Varianten der Anbindung an das Uberregionale Stralenverkehrsnetz
Variante 1: Nutzung ausschlieBlich der bestehenden Stral3enverbindungen fur die externe
ErschlieBung, d.h. die bestehende Strallenanbindung zur L 16, im weiteren Verlauf die L 16
uber die bestehende Bricke Uber die Autobahn A 10 und anschlieRend die L 161 zur An-
schlussstelle Falkensee
Variante 2: Schaffung einer zweiten externen ErschlieRung nach Siden zur Brieselanger
Strale und weiter zur Anschlussstelle Falkensee (zusatzlich zur ErschlieBung Uber die o.g.
bestehende Anbindung Uber die L 16 und L 161)

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
20231 S. 394).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI. 1/23, [Nr. 18]).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfilhrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3],
ber. GVBI. 1/13, [Nr. 21], zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.1/25, [Nr. 17])
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