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1. Vorbemerkungen

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Biotechnologiepark Spreenhagener Stral3e“ mit ei-
ner GroRe von ca. 1,26 ha befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Wolzig. Der Geltungs-
bereich liegt in der Gemarkung Wolzig, Flur 4 und umfasst die Flursticke Nr. 32/1, 33/1,
33/2, 35/1, 54/1 sowie teilweise 34, 35/2, 41, 43, 261, 511. Im Plangebiet befinden sich
Betriebsstéatten der Firma Seramun Diagnostika GmbH. Nordlich daran grenzt das Flur-
stiick 477, das derzeit unbebaut ist und landwirtschaftlich genutzt wird. Ostlich und siiddst-
lich des Plangebietes befindet sich die Gewéasseraue des Storkower Gewdassers. Sudwest-
lich grenzt die Landesstraf3e 40 (L40) an, wahrend die westliche Grenze des Plangebietes
durch die ,Spreenhagener StraRe“ gebildet wird. Daran wiederum schlieRen sich (westlich)
Siedlungs- und (nordlich) Landwirtschaftsflachen an. (s. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan "Biotechnologiepark Spreenhagener Strale" 0.M.
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1.2

Grenze LSG

Abbildung 2: Ubersichtsplan Grenzen im Plangebiet 0.M.

Planungsanlass und -erfordernis

Anlass fur die Planung ist die Absicht, das bereits bebaute Firmengeldnde der Seramun
Diagnostica GmbH nachzuverdichten und gleichzeitig eine stadtebaulich vertragliche Ord-
nung zu gewahrleisten, Die Seramun Diagnostica GmbH wurde 1992 gegriindet und ist
aufgrund der guten wirtschaftlichen Situation und Innovativitat des Unternehmens in den
letzten Jahren stark gewachsen. Die Nachfrage nach den Produkten der Seramun insbhe-
sondere auf dem internationalen Markt macht eine Erweiterung des Unternehmens unum-
ganglich. Das Firmengrundstiick in seiner jetzigen Form befindet sich im Eigentum des
Firmeninhabers. Eine Unternehmenserweiterung auf demselben Grundstiick, ist insbe-
sondere durch die gute Anbindung an die Autobahn logistisch von Vorteil. So wird der
Lieferverkehr an einem Standort gebindelt und die logistischen Kapazitaten kénnen voll
ausgeschopft werden.

Eine alternative Standortsuche inner- und au3erhalb des Gemeindegebietes ergab keinen
Erfolg. In der Gemeinde stehen keine Flachen zur Verfiigung, die den logistischen, vibra-
tions- und erschutterungsarmen Erfordernissen gerecht werden kénnen.

Die analysierten Standorte aul3erhalb der Gemeinde (z.B. der Technologiepark Wildau)
wiesen unter anderem eine zu grof3e raumliche Trennung zum jetzigen Standort in Wolzig
auf, boten nicht den benétigten Platzbedarf und/oder waren nicht erschitterungs- und
vibrationsfrei. Zudem wére dort eine zugige, wirtschaftliche und logistische Realisierung
der Erweiterungsbauten nicht mdglich gewesen. Die Umsiedlung des gesamten Unter-
nehmens und eine wirtschaftliche Umnutzung des Bestandgebaudes ist zudem mit einem
erheblichen finanziellen Aufwand des Unternehmens verbunden der ggf. die Abwande-
rung aus dem Gemeindegebiet zur Folge hatte. Das Unternehmen beabsichtigt daher das
Firmengrundstiick weiterhin gewerblich zu nutzten und weiter auszubauen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes besteht nunmehr sowohl die Mdglichkeit das
Plangebiet sinnvoll neu zu ordnen, als auch die Belange des Wohls der Allgemeinheit und
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des Umwelt- und Denkmalschutzes zu integrieren. Daher wird im Plangebiet eine Grinfla-
che, zum Teil fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Das im Plangebiet vorhandene denkmalgeschiitzte Gebaude soll
weiterhin erhalten bleiben, daher ist eine Neubebauung lediglich im Siidwesten des Plan-
gebietes mdoglich. Zum Schutz der benachbarten Siedlungsflachen soll durch die Festset-
zung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes sichergestellt werden, dass die LArmbelas-
tung die eines Mischgebietes nicht Uberschreitet. Zudem wird genau geregelt, welche ge-
werblichen Nutzungen fur das Plangebiet zuléassig sind, um Problemlagen zu vermeiden.

Die Erforderlichkeit des vorliegenden Bebauungsplanes nach § 1 BauGB ergibt sich zu-
nachst daraus, dass die geplante bauliche Erweiterung die bisherigen Grenzen des In-
nenbereiches lUberschreitet. Weiterhin sind im Zusammenhang damit mdgliche Konflikte
zu regeln, die sich aufgrund der benachbarten Nutzungen und Schutzgebiete sowie des
Denkmalstatus des vorhandenen Betriebsgebaudes ergeben kénnen.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan
gemal § 8 Abs. 4 BauGB. Eine zweistufige Bauleitplanung ist fir das Plangebiet nicht
maglich, da es keinen rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) fur den Ortsteil Wolzig
gibt. Nach § 10 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan somit genehmigungspflichtig. Er-
ganzend ist anzumerken, dass derzeit ein neuer FNP fir das gesamte Territorium der Ge-
meinde Heidesee aufgestellt wird und die Festsetzungen des B-Planes den Darstellungen
des aktuellen FNP-Entwurfs flr den Bereich des Plangebietes entsprechen. Damit ent-
spricht der vorliegende Bebauungsplan den Zielen der gesamt-gemeindlichen Entwick-
lung und Bauleitplanung.

Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine geordnete und standortgerechte Nutzung des Firmengelandes der
Seramun Diagnostica GmbH zu schaffen. Durch die Beschrankung des Firmengelédndes
auf bereits bebaute Flachen wird die Innenentwicklung unterstutzt und der Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRRenbereich vorgebeugt.

Mit dem Bebauungsplan sollen die eventuell auftretenden Probleme, die durch die Pla-
nung ausgeldst werden kdnnten, in gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Ge samtkonzept
gelést werden.

Nutzung des Plangebietes

Die Flachen im Plangebiet sollen weiterhin gewerblich genutzt werden. Um eine standort-
vertragliche gewerbliche Nutzung zu gewéahrleisten, sollen die Flachen als eingeschrank-
tes Gewerbebiet gemal § 8 BauNVO ausgewiesen werden. Dementsprechend werden
zur Konfliktvermeidung die im Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO zulassigen und aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen fir den Standort gepruft und ortspezifisch angepasst.
Geplant ist ein Gebdudekomplex in modularer Bauweise im Sudwesten des Plangebiets.
Hierfur werden die drei dort vorhandenen Gebaude (Stall mit Garage und Wohnhaus mit
Schuppen und Anbau) im Suden des Plangebiets abgebrochen. Das im Norden befindli-
che, unter Denkmalschutz stehende Firmengeb&aude und auch der nérdlich benachbarte
Kleintierstall bleiben weiterhin erhalten (s. Abbildung 2). Die zustdndigen Denkmalschutz-
behdrden sind an der Objektplanung beteiligt.

Der neue Gebaudekomplex soll in ein bis zweigeschossiger Bauweise hergestellt werden.
Er beinhaltet Reinrdume, Labore, Schleusen, Lager-, Versand- und Birordume. Eine wei-
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1.6

tere verkehrliche ErschlieBung muss aufgrund der guten Anbindung an die ,Spreenhage-
ner StralRe“ nicht hergestellt werden. Zusétzlich erfolgt eine Festsetzung der zuklnftigen
Parkplatzflachen.

Die dstlichen und suddstlichen, dem Storkower Kanal zugewandten Flachen sollen als
Grunflachen mit Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt werden. Weitere Grinflachen werden als ,Parkanlage’
bestimmt. Zudem wird der vorhanden erhaltenswerte Baumbestand als zu erhalten fest-
gesetzt.

Rechtsgrundlagen Bebauungsplan und Griinordnungsplan

Grundlage des Verfahrens sind insbesondere die folgenden Gesetze und Verordnungen:

¢ Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 14b des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI.I/08, [Nr.14], S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBI. I/16, [Nr. 14])

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1063)

o  Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 1 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S.
2193)

e Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBL.1/13, [Nr. 3]), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29. Mai
2017 (BGBI. I S. 1298)

Eingriffs-/ Ausgleichsplanung

Die Bestandsaufnahme und -bewertung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die zugehorige Konfliktdarstellung und Darstellung der erforderlichen
Eingriffskompensation erfolgen in einem gesonderten Griinordnungsplan. Die Mal3gaben
des Grunordnungsplanes werden in die Entwurfsfassung des Bebauungsplanes sowie in
die Textfestsetzungen integriert.

Umweltbericht

Stadt Land Brehm Planungsbiro flr Stadt und Landschaft 6
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GemalR § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Der gemaR § 2a
BauGB erforderliche Umweltbericht ist der Begriindung angefigt.

Artenschutzbeitrag

Fur die Festsetzungen des Bebauungsplans ist nachzuweisen, dass das Vorhaben aus
artenschutzrechtlicher Sicht zul&ssig ist. Im Rahmen eines Artenschutzbeitrags (ASB) ist
deshalb zu prifen, ob das Vorhaben mit den Vorschriften des Artenschutzrechts (hier §§
44, 45 BNatSchG) in Einklang steht. Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des §
44 (1) BNatSchG konnen zwar nicht bereits durch den Bebauungsplan, sondern erst
durch die Umsetzung eines bauplanungsrechtlich zulassigen Vorhabens gefahrdet sein.
Allerdings sind Bauleitplane, die rechtlich untiberwindlichen Hindernissen ausgesetzt
sind, nicht realisierbar und daher nicht ,erforderlich®i.S.d. § 1 (3) BauGB und somit nich-
tig. Insoweit ist bereits im Bebauungsplanverfahren zu prifen, ob die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestédnde des § 44 (1) BNatSchG einer Realisierung des Vorhabens ent-
gegenstiinden.

Verfahrensibersicht

Der Bebauungsplan soll als qualifizierter Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 1 BauGB auf-
gestellt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Gebaude und Fla-
chen die dem Innenbereich der Gemeinde Wolzig zuzuordnen sind. Der Randbereich im
Osten des Plangebietes, der weitestgehend unbebaut ist und auch das im Norden beste-
hende Gebd&ude liegen im baulichen AuRenbereich (s. Abbildung 2).

Nachfolgende Aufstellung wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben.

— In der Sitzung der Gemeindevertreter am 25.04.2017 wurden die Aufstellung des
Bebauungsplanes sowie die Offenlage des Vorentwurfes beschlossen.

— Die Bekanntmachung Uber den Aufstellungsbeschluss sowie Uber die Offenlage
des Vorentwurfes des Bebauungsplanes erfolgte im Amtsblatt Nr. 04/2017 vom
10.05.2017

- Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 10.05.2017
bis einschlie3lich 20.06.2017 in der Gemeindeverwaltung Heidesee.

— Die fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte vom
08.05.2017 (Datum des Anschreibens) bis einschlief3lich 20.06.2017 (teilweise
Fristverlangerung bis zum 04.07.2017). Die Ergebnisse des frihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens wurden bei der Erstellung des Planentwurfs bzw. Erganzung der
Planunterlagen einbezogen.

— In der Sitzung der Gemeindevertreter am 07.11.2017 wurde der Entwurf des Be-
bauungsplanes gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

— Die Bekanntmachung uUber die Offenlage des Entwurfes des Bebauungsplanes
erfolgte im Amtsblatt Nr. 09/2017 vom 27.11.2017.

— Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 27.11.2017 bis
einschlielich 12.01.2018 in der Gemeindeverwaltung Heidesee.

— Die formelle Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom 17.11.2017
(Datum des Anschreibens) bis einschlief3lich 22.12.2017 (teilweise Fristverlange-
rung bis zum 12.01.2018).

Stadt Land Brehm Planungsbiro flr Stadt und Landschaft
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Ende Januar 2018 ergab sich eine notwendige Anderung bei den Kompensations-
mafRnahmen aulRerhalb des Plangebietes. So stellte sich heraus, dass die Malf3-
nahmenflache in Goérlsdorf nur fir die Kompensation des Schutzgutes Boden zur
Verfugung steht. Da aber auch eine KompensationsmafRnahme fir das Schutzgut
Biotope/Arten erforderlich ist, wurde dafur ein Alternativstandort in Grabendorf ge-
wéhlt. Da diese MalRhahme — wie Goérlsdorf - Bestandteil des interkommunalen
Flachenpools zum BER ist und behdrdlicherseits abgestimmt und genehmigt,
konnte mit der zustandigen UNB (iber die Anderung kurzfristig das Einvernehmen
erzielt werden. Die MalRnahme wurde in den Vertrag zur Durchfiihrung der Kom-
pensationsmalnahmen aufgenommen. Zu dieser Thematik gab es neben der
UNB und den Vertragspartnern des vorgenannten Vertrages keinen weiteren Be-
troffenen, so dass eine erneute Offenlage und Behérdenbeteiligung aufgrund der
Anderung als entbehrlich angesehen wurde.

Stadt Land Brehm Planungsbiro flr Stadt und Landschaft
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2.

2.1

2.2

Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Ubergeordneter Planungen, die im Bebau-
ungsplan zu bericksichtigen sind, wiedergegeben.

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde 2000 [MLUR 2000] aufgestellt. Es enthélt
Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fir die natur-
raumlichen Regionen Brandenburgs.

Als allgemeine Entwicklungsziele gelten:
Die Flache des Plangebietes innerhalb der ,Freiraume im Berliner Umland” dargestellt.
Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogramm fiir die Schutzguter

e Arten und Lebensgemeinschaften: Schutz und Entwicklung eines groRrdumigen Bio-
topverbundes von Niedermooren und grundwassernahen Standorten

e Boden: Erhalt bzw. Regeneration grundwasserbeeinflul3ter Mineralbéden der Niede-
rungen; Standortangepasste Bodennutzung

e Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vorwiegend
durchlassigen Deckschichten; Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fur die
Grundwasserbeschaffenheit; Vermeidung von Stoffeintragen durch Orientierung der
Art und Intensitat von Flachennutzungen am Grundwasserschutz

o Klima/ Luft: Sicherung von Freiflachen, die fur die Durchfihrung eines Ortes (Wir-
kungsraum) von besonderer Bedeutung sind Nutzungsanderung von Freiflachen in
Siedlungen oder Wald

e Landschaftsbild: Pflege und Verbesserung des vorhandenen Eigencharakters bewal-
det; Schwach reliefiertes Platten- und Higelland

e Erholung: Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in Schwerpunktraumen der
Erholungsnutzung; Erhalt der besonderen Erlebniswirksamkeit der Landschaft; Ent-
wicklung der Siedlungsnahen Freiraume im Berliner Umland fir die Naherholung;
Vorrangige modelhafte Entwicklung von Landschaftsraumen fur die Erholung in den
Grol3schutzgebieten

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B [MIR 2009] wurde am 31. Mérz
2009 als Rechtsverordnung erlassen und trat am 15. Mai 2009 in Kraft. Er 16ste die bishe-
rigen Landesentwicklungspldne LEP | Brandenburg, LEP eV und LEP GR ab.

Mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 16.06.2014 wurde
die Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) vom 31.03.2009 fur unwirksam erklart. Daraufhin hat am 28.04.2015 — Verord-
nung vom 27.05.2015 - die Landesregierung Brandenburg die Verordnung Uber die ruck-
wirkende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgeset-
zes beschlossen. Mit Entscheidung vom 11.09.2015 hat nun das Verwaltungsgericht
Potsdam erklart, dass die Wiederinkraftsetzung rechtsunwirksam ist. Dieses Urteil hatte
jedoch keine Allgemeinverbindlichkeit — selbige konnte nur vom OVG festgestellt werden.

Dieses hat nun mit Beschluss vom 06.05.2016 festgestellt, dass die riickwirkende Inkraft-
setzung vom 27.05.2015 nicht rechtsunwirksam sei. Ferner wird festgestellt, dass die In-
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teressen der Landesregierung am Erhalt der Steuerungswirkung des Landesentwick-
lungsplans im Hinblick auf eine nachhaltige und ausgewogene Entwicklung und Ordnung
des Landesgebietes deutlich gewichtiger seien als die gegenlaufigen Interessen der Ge-
meinden, welche die Aussetzung des Plans angestrengt hatten. Der Beschluss ist unan-
fechtbar.

Der LEP B-B behélt damit weiterhin seine Gultigkeit.

2.3 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung fuhrt in Ihrer Beurteilung/Wertung (Stellung-
nahme vom 20.06.2017) wie folgt aus:

,» 1 Planungsabsicht

Mit Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Heidesee die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine Unternehmenserweiterung der ansassigen Seramun Di-
agnostika GmbH im OT Wolzig zu schaffen. Bereits Ende 2016 hatte die Gemeinde die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ,Spreenhagener Stral3e” fiir ein deutlich gréBeres Plangebiet
erwogen und bei der GL angezeigt, das die nordlich anschlieenden Landwirtschaftsflachen
einbezogen hétte. Die Planung wird nach unserem Kenntnisstand nicht fortgeftihrt und statt-
dessen die Aufstellung dieses neuen Bebauungsplans mit reduziertem Geltungsbereich vor-
genommen.

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 32/1, 33/1, 33/2, 35/1 und 54/1 sowie anteilig die Flur-
stucke 34, 35/2, 41, 43, 261 und 511 (Flur 4) der Gemarkung Wolzig. Ein Teil des Grund-
stucks ist bereits mit Betriebsstatten bestanden, die noch freien Flachen sollen fiir die Unter-
nehmenserweiterung genutzt werden. Dazu ist die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewer-
begebietes vorgesehen, das erganzt wird durch Grinflachen im &stlichen und stdlichen Rand-
bereich.

2 Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht
2.1 Rechtliche Grundlagen

Nachdem der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) durch Verknipfung am
2. Juni 2015 ruckwirkend wieder in Kraft getreten ist, ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung insbesondere aus folgenden rechtlichen Grundlagen:

- Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. |1 2986), zuletzt gedndert durch
Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474),

- Landesentwicklungsprogramm 2007 (GVBI. | S 235),

- Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom 27. Mai 2015
(GVBI. Il = 2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009.

2.2 Beurteilung / Wertung
Ziele und Grundséatze der Raumordnung bezogen auf das Plangebiet:

- Die Siedlungstatigkeit ist rAumlich zu konzentrieren, sie ist vorrangig auf vorhandene
Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten - § 2 Abs.
2 Nr. 2 ROG i.V.m. § 5 Abs. 1 LEPro 2007.

- Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm ist sicherzustellen - § 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG.

- Die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden -
§ 6 Abs. 1 LEPro 2007.
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2.4

Die landlichen Raume der Hauptstadtregion sollen als Lebensmittelpunkt sowie als Wirt-
schaftsraum und Erwerbsgrundlage fiir die dort lebende Bevdlkerung gesichert und ent-
wickelt werden — Grundsatz 1.1 (G) LEP B-B i.V.m. § 5 Abs. 2 LEPro 2007.

- Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen — Ziel 4.2
(2) LEP B-B.

- Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten werden. Bei der Ent-
wicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum minimiert wer-
den - Grundsatz 5.1 (G) LEP B-B.

Fur das Plangebiet sind nach Festlegungskarte 1 zum LEP B-B keine flachenbezogenen Dar-
stellungen zum Freiraumverbund oder zum Hochwasserschutz getroffen. Die Gemeinde Hei-
desee ist gemal LEP B-B kein zentraler Ort.

Aufgrund der hochbaulichen Vorpragung des Plangebietes durch die Betriebsstatten des an-
sassigen Unternehmens wird die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht als neue Siedlungs-
flachenentwicklung geman Ziel 4.2. (Z) LEP B-B gewertet. Vielmehr handelt es sich um die
Uberplanung und Verdichtung vorhandener Siedlungsflachen (d.h. Innenentwicklung, Nutzung
von Entwicklungspotenzialen), wodurch vorhandene Infrastrukturanlagen mitgenutzt werden
kénnen, was in Ubereinstimmung mit den o0.g. Erfordernissen der Raumordnung zur Sied-
lungsentwicklung steht.

Dessen ungeachtet sollen durch die Planung bislang unbebaute Freiflachen fir bauliche Zwe-
cke in Anspruch genommen und fir eine gewerbliche Nutzung vorbereitet werden. Entspre-
chend ist im weiteren Aufstellungsverfahren den Belangen des Freiraumschutzes und dem
Schutz der Allgemeinheit vor Larm (hier: angrenzende Wohnbebauung) gebiihrend Rechnung
zu tragen.

Ferner sind durch die Lage des Standortes innerhalb bzw. angrenzend an naturschutzrechtli-
che Gebiete (s.u.) die Belange der Naturgiiter gemaf 8§ 6 Abs. 1 LEPro 2007 angemessen zu
bertcksichtigen.

Nach Grundsatz 1.1 (G) LEP B-B sollen die landlichen Raume als Lebensmittelpunkt sowie
als Wirtschaftsraum und Erwerbsgrundlage fur die dort lebende Bevoélkerung gesichert wer-
den. In dieser Hinsicht ist die Planung zur Sicherung des bereits ansassigen Unternehmens
zu begrufRen.

Ziele der Raumordnung stehen der beabsichtigten Planung derzeit nicht entgegen.
3 Hinweise

Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass das Plangebiet gemaf dem bei der GL geflhrten di-
gitalen Raumordnungskataster innerhalb des Naturparks Dahme-Heideseen liegt und an das
Landschaftsschutzgebiet Dahme-Heideseen sowie das FFH- und Naturschutzgebiet Stor-
kower Kanal angrenzt.

Diese Mitteilung gilt nur solange, wie sich die Grundlagen lhrer Planungsanzeigen nicht we-
sentlich gedndert haben. Die Erfordernisse, die sich aus weiteren Rechtsvorschriften ergeben,
bleiben hiervon unberihrt.

“

Landschaftsrahmenplan Zossen / Kdnigs Wusterhausen

Der Landschaftsrahmenplan Zossen / Kénigs Wusterhausen umfasst die ehemaligen
Kreisgebiete und stammt aus dem Jahr 1994. Seine Entwicklungsziele wurden drtlich von
der realen Entwicklung Uberholt, die Bestandsinformationen sind fortschreibungsbeddrf-
tig. Ubergeordnete Planungsaussagen aus LEP und Regionalplan kann der LRP nicht be-

Stadt Land Brehm Planungsbiro flr Stadt und Landschaft 11



Gemeinde Heidesee OT Wolzig Bebauungsplan ,Biotechnologiepark Spreenhagener Stral’e”

ricksichtigen, da er zeitlich vor den genannten Planen erstellt wurde. Der Landschafts-
rahmenplan Zossen-Konigs Wusterhausen (LAUB 1994) triff in seinem Entwicklungskon-
zept folgende Aussagen zum Plangebiet:

e Allgemeine Anforderungen an Siedlung/ Industrie/ Gewerbe
e Siedlungsausdehnung landschaftsdkologisch unvertraglich

2.5 Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidesee

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Heidesee befindet sich derzeit in der Aufstellung
(Stand Marz 2017).

Darstellungen innerhalb des Plangebietes:

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind wie folgt dargestellt:

o  Gewerbeflachen mit Nutzungsbeschrankung bzw. Einzelvorhaben (GEe)
e  Grunflachen

e Denkmal

e Bodendenkmal

e Grenze des Naturparks ,Dahme-Heideseen®
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3.1

3.2

3.3

Ausgangssituation

R&aumliche Struktur

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst im Wesentlichen durch die Seramun Di-
agnostika GmbH bereits bebaute und genutzte Flachen sowie Griinflachen.

Am 0dstlichen Rand des Plangebietes bilden Waldflachen und waldartige Flachen eine na-
turliche raumliche Abgrenzung. Im Norden grenzt das Plangebiet an den ,Kuppengraben®
an.

Im Westen grenzt die ,Spreenhagener Stralle” direkt an das Plangebiet. Daran anschlie-
Rend befindet sich teils neuzeitliche Wohnbebauung.

Infrastruktur

Das Plangebiet ist verkehrsmaRig an die Spreenhagener Strale angeschlossen. Diese
zweigt von der Friedersdorfer Stra3e (L40) ab und verlauft direkt entlang des Plangebie-
tes.

Eine ErschlieBung hinsichtlich Abwasser, Trinkwasser und Stromversorgung ist in Teilbe-
reichen des Plangebietes bereits erfolgt.

Hinsichtlich des Brandschutzes gelten nachfolgende Darlegungen, die auch im gutachter-
lichen Brandschutzkonzept zur derzeit geplanten baulichen Erweiterung enthalten sind
[GIERHARDT ARCHITEKTEN 2017]:

e Das Baugebiet grenzt unmittelbar an eine 6ffentliche StraRenverkehrsflache. Uber
den dort zwischen Bestandsgebaude und geplantem Erweiterungsgebaude im Plan
festgesetzten Einfahrtbereich ist die Zufahrt fur die Feuerwehr moglich.

e Bewegungs- und Aufstellflachen sind vorhanden und werden im Zuge der Umset-
zung des Bauvorhabens gesichert und gekennzeichnet.

e Die Ldoschwasserversorgung erfolgt tber den an das Plangebiet angrenzenden Stor-
kower Kanal (Storkower Gewasser)

e Auch bei weiterer etwaiger baulicher Erweiterung unter Ausnutzung der im Plan fest-
gesetzten Baugrenzen ist die Anlage einer Umfahrung des zuklinftigen Bauwerks
nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Das Verwaltungsgebaude ist seit 2014 als Baudenkmal unter der Nummer 09140799 ge-
schitzt. Es handelt sich um ein ehemaliges Jugend- und Lehrheim (Fursorgeerziehungs-
anstalt) des Deutsch-Israelitischen Gemeindebundes.

Entsprechend dem BLDAM Geoportal Brandenburg befindet sich ein Teil des Plangebie-
tes innerhalb des ortsfesten Bodendenkmals Nr.12711 ,Siedlung rdmische Kaiserzeit®.
Betroffen sind die Flurstiicke 32/1, 33/1, 33/2, 35/1, 35/2; 41, 43, 54/1 und teilweise Nr.
34 der Flur 4 in der Gemarkung Wolzig.

Dies betrifft fast das gesamte Plangebiet im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes und der Grunflachen. Dieser Bereich unterliegt somit den Bestimmungen des Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetzes BbgDSchG.

Im Falle vorgesehener Erdarbeiten (Verdichtung der Bebauung etc.) ist fur die seinerzeit
noch nicht untersuchten Bereiche des Plangebiets mit dem Auftreten von untertagiger Bo-
dendenkmalsubstanz zu rechnen, was entsprechende archéologische Dokumentationsar-
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3.4

beiten erforderlich machen wirde. Die archaologische Dokumentation angetroffener Bo-
dendenkmale ist in organisatorischer und finanzieller Verantwortung des Veranlassers
der MalRnahme durchzufiihren (88 7 Abs. 3 und 4, 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und bedarf
einer Erlaubnis der unteren Denkmalschutzbehorde (88 9 Abs. 1, 19 BbgDSchG).*

Schutzausweisungen

Ein GroR3teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich im Naturpark

.Dahme-Heideseen®. Ca. 25 m dstlich des Plangebietes verlauft die Grenze des Natur-
schutzgebietes ,Storkower Kanal“, welches auch gleichzeitig ein FFH-Gebiet darstellt

(FFH-Gebiet ,Storkower Kanal®). Direkt éstlich sowie nérdlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Dahme-Heideseen an.

Bei dem suiddstlich des Plangebietes verlaufenden ,Storkower Gewasser' handelt es sich
um ein Gewdasser 1. Ordnung. Gemal § 61 BNatSchG sind im Aussenbereich diese Ge-
wasser in einem Abstand von 50m von Bebauung freizuhalten. Es war deshalb erforder-
lich, fur die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eine Ausnahme zu beantragen.
Dies betrifft insbesondere die dort festgesetzte Baugrenze mit einem Abstand von derzeit
25m. Bereits jetzt befinden sich Geb&aude innerhalb des 50m-Abstandbereiches. Auch ist
die Uferzone in dem betroffenen Abschnitt ohne naturnahe Begleitvegetation, welche erst
ca. 30m weiter kanalaufwarts in Form eines Erlenwaldes beginnt. Der Ausnahmeantrag
wurde durch den Bauherrn gestellt und mit Schreiben des Landrates Landkreis Dahme-
Spreewald vom 20.12.2017, Aktenzeichen 55401-00-671-72821-17-676 positiv beschie-
den.

Der im Geoportal des Landes Brandenburg fir Schutzgebietsinformationen hier bis zur
Briicke dargestellte FFH-Lebensraumtyp 91DO0 / Erlenbruchwalder/Erlenwélder endet in
der Ortlichkeit kanalaufwérts ca. 100m norddstlich der Briicke.
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4.

4.1

41.1

Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahmen

Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet werden Flachen fur ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Die unter Punkt 5.1.3 aufgefiihrten Textfestsetzungen definieren die
fur das eingeschrankte Gewerbegebiet zulassigen, ausnahmsweise zulédssigen und unzu-
lassigen Nutzungen.

Der Schwerpunkt des eingeschrankten Gewerbegebietes liegt auf der Entwicklung eines
forschungs- und technologieorientierten Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemalf § 16 BauNVO im Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Damit bleibt das Maf3 der baulichen Nut-
zung unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Die Uberschreitungsmdoglichkeit fiir Ne-
benanlagen nach 8§ 19 Abs. 4 Nr. 3 wird nicht eingeschrénkt. Eine konkretisierende Be-
stimmung dazu erfolgt als Textfestsetzung Nr. 2.

Weiterhin wird zur Beschrénkung der zulassigen Geb&dudehdhen eine maximale Firsthohe
(FH) mit 46,5 m uber NHN festgesetzt. Diese entspricht ca. der AuBenwandhdhe des
denkmalgeschuitzten Verwaltungsgebéaudes bis zur Dachtraufe und dient dazu, dass sich
neu geplante Bauwerke diesem héhenmalRig unterordnen. Diese Hohenbeschrankung gilt
auch fur technische Dachaufbauten — siehe Textfestsetzung Nr. 5.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zur Begrenzung der Gebaudestandorte wird ein Baufenster - mit Baugrenze - definiert
und vermasst (8§ 23 Abs. 3 BauNVO). Es bericksichtigt soweit méglich die Eigenart der
vorhandenen Bebauung sowie die geplanten Erweiterungen. Letztere beinhaltet im zu-
nachst geplanten Umfang ein rechteckiges Gebaude mit einer Lange von ca. 65 m und
einer Breite von ca. 36 m. Erst, wenn diese Kapazitaten nicht mehr ausreichen sollte,
sind bauliche Erweiterungen in der Lange und in der Breite vorgesehen. Diese potentiel-
len Erweiterungen werden im vorliegenden Bebauungsplan bereits bei der Festlegung der
Baugrenzen beriicksichtigt.

Die Baugrenzen flr die geplante Bebauung im Stiden des Baugebietes werden dort zur

optimalen Ausnutzung der Baugebietsflache bis an deren Rand geriickt. Von der StralRe
wird die Baugrenze allerdings Uberwiegend abgerickt, in Orientierung an der Bauflucht

der vorhandenen, zu erhaltenden Bebauung. Die siidwestlich des Verwaltungsgebaudes
gelegenen Gebdaude, welche zum Teil jetzt noch bis an die StralRe reichen, sollen abge-
brochen werden.

Flachen fir Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Da sich die neu geplanten Gebaude auf den stdlichen Teil des Plangebietes beschran-
ken werden, missen die derzeit in diesem Bereich liegenden Stellplatze verlegt werden.
Nach derzeitigem Planungsstand ist dafiir der Bereich ¢stlich des Verwaltungsgebéudes
vorgesehen.

Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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4.1.2

Am neuen Gebaudekomplex an der Spreenhagener StralRe sowie zwischen diesem und
dem unter Denkmalschutz stehenden Gebaude werden zwei Einfahrtsbereiche festge-
setzt. Nebenzufahrten werden nicht festgesetzt.

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Gewerbeflachen werden zum LSG sowie zum Storkower Kanal hin mit Grinflachen
abgepuffert. Die Grunflache dient gleichzeitig der Sicherung des erforderlichen Gewas-
serrandstreifens von 5 m im Siden des Plangebiets, direkt am Storkower Kanal.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRBnahmen fiir Boden, Natur und Land-
schaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Als in jedem Fall sinnvolle und notwendige MalRnahme fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege werden die erhaltenswerten Baumbestande im Plangebiet festgesetzt. Dies betrifft
vor allem den Altbaumbestand entlang der Spreenhagener StraRe sowie am ndrdlichen
Rande des Plangebietes. Ferner werden neu zu pflanzende Baume an den Langsseiten
des geplanten Erweiterungsgebaudes festgesetzt.

Textliche Festsetzungen

Uber die zeichnerischen Festsetzungen (siehe Planzeichnung) hinaus werden die folgen-
den textlichen Festsetzungen getroffen:

1. Das eingeschréankte Gewerbegebiet GEe dient der Unterbringung von nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben.

Es sind zuldssig (8 8 Abs. 2, Nr. 1 und 2 BauNVO):
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO):

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grunflache und Baumasse untergeordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuléssig sind (§ 8 Abs. 2 Nr. 1, 3und 4i.V.m § 1 Abs. 5 BauNVO):
- Lagerplatze und offentliche Betriebe,

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Des Weiteren nicht zuldssig sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO):
- Vergnugungsstatten

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nur forschungs- und technologieorientierte
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. In diesem Gebiet sind lediglich Ge-
werbebetriebe erwiinscht, die das Wohnen (jenseits der Spreenhagener Stral3e) nicht
wesentlich stéren und welche der angestrebten Nutzungsstruktur im Plangebiet ent-
spricht. Forschungs- und Produktionseinrichtungen wie die der Seramun Diagnostica
GmbH sind, aufgrund des heutigen Stands der Technik, hinsichtlich der Vermeidung
von Larm- und Schadstoffemissionen ohne weiteres mit diesem Gebietscharakter ver-
einbar.
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Zur Gewahrleistung der betrieblichen Interessen sind Wohnungen fur die genannten
Personengruppen in einem gewissen Mal3 zulassig.

2. Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird abweichende Bauweise als Zeilenbauweise
festgesetzt. Es sind Geb&audeléngen bis 85 m zulassig (8 22 BauNVO).

Die betriebliche Erweiterung beinhaltet im zunéchst geplanten Umfang ein rechtecki-
ges Gebaude mit einer Lange von ca. 65 m und einer Breite von ca. 36 m. Erst, wenn
diese Kapazitéten nicht mehr ausreichen sollten, sind bauliche Erweiterungen in der
Lange und in der Breite vorgesehen. Diese potentiellen Erweiterungen werden im vor-
liegenden Bebauungsplan bereits bei der Festlegung der Bauweise beriicksichtigt.

3. Im Baugebiet sind Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO, Nebenanlagen ge-
maRk 8 14 BauNVO sowie Zufahrten und Wege auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Diese Festsetzung ermoglicht z.B. die Anlage von Stellplatzen und Wegeflachen au-
Rerhalb der festgesetzten Baugrenzen. Dadurch werden ausreichend Flexibilitdt und
individuelle Gestaltungsmdglichkeiten sichergestellit.

4. Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten a-A zugleich Stral’enbegren-
zungslinie (8 9 Abs. 11 BauGB)

Da das eingeschrankte Gewerbegebiet direkt an eine tffentliche Stral3e angrenzt, ist
dort regelméaRig eine StralRenbegrenzungslinie zu bestimmen. Weil diese dort jedoch
mit der Grenze des Plangebietes zusammenfallt, erfolgt die Festsetzung durch An-
gabe von Anfangs- und Endpunkt.

5. Technische Dachaufbauten sind auf einer Dachgrundflache von bis zu 40% und Héhe
bis zu 46,50 m Uber NHN zuléssig. Zur Spreenhagener Stral3e und zum Baudenkmal
hin sind derartige Anlagen unter Dach zunehmen oder innerhalb einer Attika unterzu-
bringen. Auf denkmalgeschitzten Geb&uden sind technische Dachaufbauten unzulas-
sig (8 16 Abs. 6i.V.m. § 18 BauNVO).

Die geplanten Geb&udeneubauten werden eine relativ gro3e Menge an Gebaudetech-
nik erforderlich machen. Ein GrofR3teil davon muss aus technischen und aus Platzgriin-
den auf den Gebaudedachern untergebracht werden. Daher wird mit dieser Festset-
zung sowohl die dafir notwendige Dachflache als auch deren zulassige Hohe be-
stimmt. Das zuléssige Hohen-Hochstmal bleibt allerdings unter der Firsthdhe des
denkmalgeschitzten Verwaltungsgebaudes. Auch sind derartige Anlagen so anzuord-
nen, dass die Ansicht des denkmalgeschuitzten Hauptgebaudes nicht beeintrachtigt
wird. Auf diesem wiederum werden technische Dachaufbauten aus Griinden des
Denkmalschutzes ausgeschlossen. Der Hoheneinschrankung unterliegen auch die
geplanten Bauwerke.

6. Im Baugebiet sowie innerhalb der Grinflachen ist eine Befestigung von Wegen und
ebenerdigen Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (8
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Um den Anteil versiegelter Flachen gering zu halten, sind zum Schutz der Naturhaus-
haltsfunktionen notwendige Befestigungen in den Baugebieten und Griinflachen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig.

Zu den wasser- und luftdurchléassigen Beldgen zdhlen solche Belage, die vollstandig
bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen erméglichen.
Hierzu gehoéren insbesondere mit Fugen verlegtes Grof3steinpflaster, Kleinsteinpflas-
ter, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand/Schotterunterbau, Sandflachen,
Schotter, wassergebundene Decken, durchlassige Kunststoffbelage, Rasengitter-

Stadt Land Brehm Planungsbiro flr Stadt und Landschaft 17



Gemeinde Heidesee OT Wolzig

Bebauungsplan ,Biotechnologiepark Spreenhagener Stral’e”

steine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusétzliche kleinteilige Vegeta-
tionsflachen. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird,
werden Befestigungen, die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern — wie
Betonunterbau, Fugenverguss und Asphaltierungen — ausgeschlossen.

Stellplatzanlagen sind zu begriinen. Dazu ist je 5 Stellplatze 1 hochstammiger Baum
der Mindestqualitdt Hochstamm, Stammumfang 12/14cm der Pflanzliste 1 zu pflanzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB).

Um das sommerliche Aufheizen der abgestellten Fahrzeuge zu mindern, sollen die
Stellplatze mit Ba&umen tberschirmt werden.

Im Plangebiet sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten Laub-
baume der Pflanzliste 1 zu pflanzen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB).

Diese MafRnahme dient der Minderung des Eingriffs in das Landschafts-/Ortshild. So-
wohl zum Storkower Kanal als auch zur Spreenhagener Straf3e hin sollen Baumreihen
die Einbindung des geplanten Erweiterungsbaus in die Landschaft gewéhrleisten.

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache fur MaRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind 20% der Fla-
che mit Strauchgruppen zu bepflanzen. Dabei sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwen-
den (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB).

Diese Festsetzung dient der Aufwertung der Grinflache als Pufferzone zwischen dem
Storkower Gewdasser und dem Baugebiet. Die Strauchpflanzungen sollen nur trupp-

weise angeordnet werden, um eine aufgelockerte Begriinung zu erreichen. Die Quali-
fizierung der Pflanzung ist erforderlich, damit diese ihre angestrebte Funktion erfiillen

und bei der Eingriffskompensation angerechnet werden kann.

4.2 Pflanzlisten

Pflanzliste 1 - Baume

Pflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 12-14

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvesteris
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia

Pflanzliste 2
Pflanzqualitat: 2x verpflanzt, 100-150

Cornus sanguinea

Feld-Ahorn
Hainbuche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Wild-Birne
Eberesche

Bluthartriegel

Corylus avellana Hasel

Cytisus scoparius Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhittchen
Frangula alnus Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreudorn

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
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Salix purpurea Purpurweide
Salix triandra Mandelweide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Die Angabe von Pflanzenlisten stellt sicher, dass fiir bestimmte Bereiche innerhalb des
Plangebietes, die 6kologisch aufgewertet werden sollen, ausschlie3lich heimische Ge-
holzarten verwendet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Plangebiet ist mit dem Auftreten untertagiger Bodendenkmalsubstanz zu rechnen. Die
Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaRnahmen) ist erst nach Abschluss ar-
chaologischer Dokumentations- und Bergungsmafnahmen in organisatorischer und finan-
zieller Verantwortung der Bauherrn (8§88 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und
Freigabe durch die Denkmalschutzbehorde zulassig. Die Bodeneingriffe sind erlaubnis-
pflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei
der unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen.

Auf der Planzeichnung erfolgt daher ein entsprechender Hinweis.

Auch das vorhandene Baudenkmal wird auf der Planzeichnung mit einer entsprechenden
Kennzeichnung versehen.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes

Raumordnerische und stadtebauliche Konflikte

Wesentliche raumordnerische und stadtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorha-
ben nicht ausgeltst. Die Festsetzung der Bauflachen als ,eingeschranktes Gewerbege-
biet” gewahrleistet, dass dort nur ,nicht wesentlich stérendes“ Gewerbe ausgeubt werden
darf. Die hierbei zuldssigen Immissionsrichtwerte entsprechen der bereits jetzt ausgelb-
ten Mischnutzung — d.h. maximal 60 dBA am Tage und 45 dBA in der Nacht.

Weiterhin handelt es sich hierbei um eine Neubebauung mit gleichzeitigem Ruckbau in-
nerhalb eines Siedlungsbereiches, so dass keine stadtebaulichen Konflikte erwartet wer-
den. Das Plangebiet schliel3t raumlich und erschlieBungsmaRig an vorhandene Sied-
lungsgebiete an.

Hinsichtlich der Wirkung des geplanten Erweiterungsbaus auf das Ortsbild ist festzustel-
len, dass lediglich das denkmalgeschiitzte Hauptgebaude der Seramun ortsbildpragen-
den Charakter hat. Dem wird im vorliegenden Bebauungsplan dadurch Rechnung getra-
gen, dass die Hohe geplanter Bauwerke eingeschrankt und ein ausreichender Abstand
zum Hauptgebaude eingehalten wird. Dazu erfolgte eine entsprechende Abstimmung mit
den Denkmalbehorden, die im weitergehenden Bauantragsverfahren fortgesetzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen, die von den Darstellungen
des aktuellen Flachennutzungsplan-Entwurfes (Stand Méarz 2017) abweichen.

Konflikte mit Natur und Umwelt

Die zu erwartenden Konflikte mit Natur und Umwelt resultieren aus Einwirkungen, welche
im Zuge der Umsetzung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen bau-, anlagen- und
betriebsbedingt auftreten und als Eingriffe zu betrachten sind. Baubedingte Einwirkungen,
wie z.B. Baufahrzeugverkehr und Baustellenlarm treten nur zeitweise wahrend der Bau-
phase auf. Anlagen-bedingte Einwirkungen, wie die Versiegelung von Vegetationsflachen
sind dagegen meist dauerhafter Art. Betriebsbedingte Einwirkungen schlief3lich treten
dann auf, wenn wie im vorliegenden Fall die neu angelegten Bereiche genutzt werden
kénnen. Die Darstellung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie de-
ren erforderliche Kompensation erfolgt im Rahmen eines Griinordnungsplanes. Dessen
Ergebnisse flieRen in den Entwurf zum Bebauungsplan bzw. den Teil ,Umweltbericht’ ein.

Im Ergebnis kénnen die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft gemin-
dert beziehungsweise zum Uberwiegenden Teil vor Ort kompensiert werden. Lediglich
beim Schutzgut Boden und zum geringen Teil beim Schutzgut Biotope besteht ein Kom-
pensationsbedarf au3erhalb des Plangebietes. Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Um-
welt und den Menschen kdénnen Konflikte weitgehend ausgeschlossen werden. Vom ge-
planten Erweiterungsbau gehen keine Produktionsgerdusche aus und der Fahrzeugver-
kehr wird sich nicht wesentlich erhéhen. Die Belange des Bau- und Bodendenkmalschut-
zes werden angemessen berilcksichtigt.

Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Auch aus Sicht der Gemeinde sind der Erhalt und die Erweiterung des Unternehmens Se-
ramun Diagnostica GmbH im Gemeindegebiet erforderlich. Die wachsende Bevolkerungs-
zahl und die steigende Geburtenrate in der Gemeinde machen Unternehmen mit Bil-
dungs- und Weiterbildungsmaglichkeiten fir wohnstandortnahe Arbeitsplatze notwendig.
Auch ist das Unternehmen ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fir den kommunalen Haushalt.
Aspekte wie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Arbeitsplatzschaffung-
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und Erhaltung kénnen durch die Erweiterung des Unternehmens sichergestellt werden.
Auch die daraus folgenden notwendigen Dienstleistungen wie z.B. Reinigungsdienstleis-
tungen, Grunpflege- und Bauarbeiten schaffen Arbeitsplatze fur die hiesige Bevdlkerung
und tragen zur Forderung anderer regionaler Unternehmen bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten, die soziale MaRnahmen gemaf §180 BauGB erforderlich machen.

Bodenordnung

Der Uiberwiegende Teil der Flurstiicke im Plangebiet befindet sich im Eigentum der Se-
raum Diagnostica GmbH. Andere sind — nach Datenlage Juli 2013 - Eigentum der Ge-
meinde und des Landesbetriebs StraRenwesen.

Finanzielle Auswirkungen

Es entstehen Kosten fir Planung, Bau, Erschlieung und Betrieb der geplanten Betriebs-
erweiterung sowie fir die erforderliche Eingriffskompensation.

Flachenbilanz

Die nachfolgende Flachenbilanz erfolgt gemaf der Anlage 2 des RaumOZielErl, BB vom 10.
August 2005)

Planbezeichnung Bebauungsplan
"Biotechnologiepark Spreenhagener Stral3e"
Gemeinde/ Ortsteil Gemeinde Heidesee / OT Wolzig
Amt
Landkreis Dahme-Spreewald
Reg. Nr. GL GL4-0031/2017
Geplante Veranderungen
(Flachenangaben in ha) Bestand P (+-) ’
Geltungsbereich 1,26 -
1. Siedlungsraum 0,75 +0,19
Bruttobauflachen 0,75 +0,19
Wohnbauflachen - -
Gemischte Bauflachen - -
Gewerbliche Bauflachen 0,75 +0,19
Sonderbauflache Freizeit - -
Sonderbauflache Handel - -
Sonderbauflache Sonstiges - -
Gemeinbedarfsflachen - -
Sonstige Flachen - -
2. Freiraum 0,51 -0,19
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