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1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBL. I Nr. 6) geén-
dert worden ist

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBIL. I S. 3786), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6) gedndert worden ist

Verordnung tliber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die durch
Artikel 3 des Gesetzes 4. Mai 2017 (BGBL. I S. 1057) geéndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI. I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. I/21,
Nr. 5

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.
I/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVBI.
1/22, Nr. 18, S. 6)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. /13, Nr. 3,
S.,ber. GVBI. I/13, Nr. 21), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBI. 1/20, Nr. 28)

2  Veranlassung

Zur Errichtung des gemeindetibergreifenden Industrie- und Gewerbegebietes ,,Temnitzpark*
wurden Ende der 1990er Jahre in den drei betroffenen Gemeinden Dabergotz, Werder und
Krinzlin jeweils die Bebauungspléne Nr. 1 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Temnitz Park Neu-
ruppin® aufgestellt. Die drei Bebauungspléne sind im November 1997 rechtswirksam gewor-
den. Die ehemaligen eigenstindigen Gemeinden Werder und Krénzlin wurden inzwischen Ort-
steile der Gemeinde Maérkisch Linden, demzufolge befinden sich sowohl der Bebauungsplan
Werder Nr. 1, wie der 6stlich anschlieBende Bebauungsplan Krinzlin Nr. 1 ,,Industrie- und
Gewerbegebiet Temnitzpark Neuruppin® innerhalb einer Gemeinde.

Trotz der rdumlich guten Lage direkt an der A 24 und dem Autobahnanschluss Neuruppin direkt
oOstlich der Ortslage Dabergotz sind groBe Flachen auch 25 Jahre nach Rechtswirksamkeit der
Bebauungspline noch nicht bebaut worden. Ursdchlich dafiir war das im Jahr 1998 eingeleitete
Gesamtvollstreckungsverfahren iiber das Vermodgen der Entwicklungsgesellschaft Temnitz
(EGT), die fiir die Vermarktung der Grundstiicke zustindig ist. Gesellschafter und Tréger der
EGT sind die Gemeinden im Amt Temnitz. Erst mit Wirkung vom 2. Januar 2017 ist das Ge-
samtvollstreckungsverfahren beendet worden, sodass ab diesem Zeitpunkt wieder mit der Ver-
marktung der Industrie- und Gewerbeflichen im Temnitzpark begonnen worden ist.

Aus heutiger Sicht wirken viele der in den 1990er Jahren getroffenen Festsetzungen fiir ein
Gewerbe- und Industriegebiet sowohl zeichnerisch, wie auch textlich deutlich zu differenziert
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und zum Teil tiberregulierend. An dem Standort des Temnitzparks sollen, um die Vermarktung
nach Abschluss des Gesamtvollstreckungsverfahrens anzukurbeln, durch Anderungsverfahren
der Bebauungspline die Festsetzungen flexibler und allgemeiner gestaltet werden, um ansied-
lungsinteressierten Betrieben zu verdeutlichen, dass hier eine moglichst breite Branchenpalette
eine Ansiedlungsmoglichkeit findet und auch fiir die eigenen Betriebserforderlichkeiten fiir die
Ausformung der Gebédude ihre eigenen Wiinsche und Bediirfnisse weitestgehend realisiert wer-
den konnen.

Die Anderungsverfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Dabergotz Nr. 2 sowie zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Kriinzlin Nr. 1 sind im Jahr 2022 abgeschlossen worden und
inzwischen rechtskriftig. In beiden Planverfahren wurden lediglich Anderungen im Teil B, den
Textlichen Festsetzungen, des Ursprungsplanes vorgenommen, weshalb die Anderungsverfah-
ren nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden konnten, da mit diesen
Anderungen die Grundziige der Planung nicht geéindert wurden. Der Geltungsbereich der Sat-
zung zur 2. Anderung umfasst mit einer Fliche von etwa 50 ha den gesamten Teil des Industrie-
und Gewerbegebietes Temnitzpark, der sich in der Gemeinde Dabergotz befindet, mit Aus-
nahme des Geltungsbereiches zur vorliegenden 1. Anderung.

Bei der im Jahre 2015 begonnenen grundsitzlichen Uberarbeitung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Dabergotz wurden zudem diverse planungsrechtliche Probleme, bzw. Miangel im
Bereich der 1. Anderung des B-Planes Dabergotz Nr. 1 deutlich. Die vorhandene Wohnnutzung
an der Bahnhofstrale ohne Trennung zu der dicht heranriickenden gewerblichen Nutzung war
ebenso problematisch, wie der Wunsch einem ortlichen landwirtschaftlichen Betrieb eine
Standortsicherung zu bieten, die er in einem festgesetzten Dorfgebiet und einem Gewerbegebiet
jedoch nicht hatte. Mit der im Juni 2021 rechtswirksam gewordenen 1. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Gemeinde Dabergotz wird die Anderungsplanung des B-Planes Dabergotz
Nr. 1 im Siiden des Bebauungsplanes Dabergotz Nr. 1 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Temnitz-
park* entsprechend der geénderten Flachendarstellungen im FNP vorbereitet.

Im Laufe des Planverfahrens hat die Landkorb GmbH und Co. KG die ehemaligen Baufelder
46 und 47 im Temnitzpark erworben, weshalb simtliche planerische Uberlegungen aus dem
Vorentwurf in diesem Bereich obsolet sind. Weiterhin ergab sich nun die Moglichkeit Festset-
zungen und Untersuchungen dem konkreten Ansiedlungswunsch entsprechend anzupassen.

Exkurs Landkorb GmbH und Co. KG:

Im Jahre 2022 hat es sich ergeben, dass die in Rohrlack, einem Ortsteil der Gemeinde Tem-
nitztal im Amt Temnitz ansdssige Firma Landkorb GmbH und Co. KG sich im Rahmen einer
betrieblichen Erweiterung in dem Gewerbegebiet im Bereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Dabergotz Nr. I ansiedeln will. Dadurch ergab sich die Moglichkeit noch weitere An-
passungen im Sinne der geplanten Firmenumsiedlung im Rahmen der Anderung des B-Plans
Dabergotz Nr. 1 vorzunehmen. Dieses betrifft die Baufelder 1.1 bis 1.4. Auflerdem beabsichtigt
die Firma Landkorb GmbH und Co. KG zur betrieblichen Erweiterung auch das Gewerbegebiet
ostlich der Kirschallee, das Baufeld 47 zu nutzen. Die Firma Landkorb plant in dem Gewerbe-
gebiet im Zusammenhang mit der Errichtung eines Hofladens auch die Anlage von ,, Schaubee-
ten*, d.h. landwirtschaftlichen Fldchen oder gdirtnerischen Anlagen. Diese landwirtschaftliche
und/oder gartenbauliche Nutzung ist zuldssig, wenn dieses im funktionalen Zusammenhang mit
einem im Gewerbegebiet ansdssigen Gewerbebetrieb steht.

Die Landkorb GmbH und Co. KG, welche sich auf den Baufeldern 46 und 47 im Industrie- und
Gewerbegebiet Temnitzpark ansiedeln méchte, ist ein regionales Unternehmen, das einen Ver-
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sandhandel mit Bio-Lebensmitteln betreibt und etwa 44 Mitarbeiter beschidftigt. Derzeit belie-
fert Landkorb wochentlich etwa 2.000 Endverbraucher, die aus einem Sortiment von 6.000 Ar-
tikeln - darunter 600 Artikel aus der Region - wdhlen kénnen.

Geplant ist die Errichtung eines Lagergebdudes auf Basis einer Holzkonstruktion mit einer
Grofse von knapp 4.000 gm, zzgl. 600 gm Verwaltungsbereich im Obergeschoss. Durch die
Verdreifachung der bisher genutzten Fldche wird sowohl eine Sortimentsverdoppelung als
auch ein stetiges Wachstum des Kundenkreises gesichert. Der geplante Hofladen dient der Ver-
marktung der Produkte aus der angeschlossenen Gdrtnerei und bietet aufmerksamkeitsstarke
Werbung - vor allem durch die Lage direkt an der Autobahn.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Dabergotz ist eine der sechs Gemeinden des Amtes Temnitz. Das Amt Temnitz
mit insgesamt 5.521 Einwohnern (Stand Dezember 2022) besteht aus den Gemeinden Daber-
gotz, Mérkisch Linden, Storbeck-Frankendorf, Temnitzquell, Temnitztal und Walsleben. Der
Verwaltungssitz des Amtes befindet sich in der benachbarten Gemeinde Walsleben. Die Ge-
meinde Dabergotz hat 617 Einwohner mit Hauptwohnsitz (Stand Dezember 2022) und befindet
sich 5 Kilometer westlich des Mittelzentrums Neuruppin. Sie ist direkt an die Bundesautobahn
BAB 24 (Berlin — Hamburg) angebunden und wird von der Bundesstrale 167 durchquert.

Das Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark wurde Anfang der 1990er Jahre, als eines der
groBeren neuen Industrie- und Gewerbegebiete mit guter Anbindung an die Autobahn, mit ei-
nem Gleisanschluss und der Ndhe zu einem Mittelzentrum, geplant. Die Bebauungspléne fiir
den Park wurden 1997 rechtskriftig. Das Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark befindet
sich in unmittelbarer Ndhe der Bundesstrale 167 und der Autobahnanschlussstelle Neuruppin
/ Dabergotz, an der A 24.

Den Gemeinden Dabergotz und Mirkisch Linden kommt insofern auch eine Sonderfunktion in
Bezug auf die Entwicklung von Industrie und Gewerbe im Mittelbereich von Neuruppin zu.

Indem in jiingster Vergangenheit viele Gewerbegrundstiicke erfolgreich vermarktet wurden,
konnten die Gemeinden diesem Anspruch gerecht werden. Es ist davon auszugehen, dass durch
einen Ansiedlungsboom innerhalb der nichsten Jahre etliche Arbeitspldtze im Industrie- und
Gewerbegebiet Temnitzpark neu geschaffen werden.

Die Gemeinde Dabergotz und das Amt Temnitz werden dem l4dndlichen Raum des Ruppiner
Landes zugeordnet. Bedeutend fiir die Zukunftsféhigkeit der ldndlichen Rédume ist die Stabili-
sierung und Entwicklung ihrer Verflechtung mit der Metropole Berlin und den zentralen Orten
in Brandenburg, in diesem Fall mit dem Mittelzentrum Neuruppin, so dass eine nachhaltige und
integrierte Entwicklung in dem ldandlichen Raum dazu beitrégt, den Menschen — und hier auch
insbesondere jungen Familien — Perspektiven zu bieten, um sie auch kiinftig in den lédndlichen
Réumen zu halten.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), der am 01.07.2019 in Kraft getreten ist und somit den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abldst, der noch zu Planungsbeginn die Grundlage
fiir die landesplanerische und raumordnerische Beurteilung der kommunalen Planungsabsicht
darstellte.
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Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte in ihrer Stellungnahme vom 29.11.2019 mit,
dass ,,derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen® ist.

,,Dem vorliegenden Planentwurf stehen keine Ziele des LEP HR entgegen. Die beab-
sichtigte Wohnsiedlungsflichenentwicklung ist im konkreten Einzelfall aufgrund der
Lage, Grofse der einbezogenen Fldche und der vorhandenen baulichen Vorprigung als
Innenentwicklung im Sinne des LEP HR zu werten. *

Als fiir die Planungsabsicht relevante Ziele der Raumordnung werden von Seiten der Gemein-
samen Landesplanungsabteilung definiert:

,Ziel 1.1 LEP HR: Die Gemeinde Dabergotz liegt im Weitere Metropolenraum.

Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete,
Zuldssigkeit einer Ausnahme fiir Gewerbe- und Industrieflichen, wenn besondere Er-
fordernisse des Immissionsschutzes oder der Verkehrserschliefung ein unmittelbares
Angrenzen neuer Fldchen an vorhandene Siedlungsgebiete ausschlieffen.

Ziel 5.5 LEP HR: In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die, wie die Gemeinde Da-
bergotz, keine Schwerpunkte fiir die Wohnsiedlungsfldchenentwicklung sind, ist eine
Wohnsiedlungsentwicklung fiir den ortlichen Bedarfim Rahmen der Eigenentwicklung,
d.h. durch Innenentwicklung und zusdtzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption,
moglich. Die Eigenentwicklungsoption umfasst einen Umfang von bis zu 1 ha/ 1.000
Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fiir einen Zeitraum von
zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsfldchen. *

Dabergotz wird bei 621 Einwohnern ab dem Zeitpunkt 31.12.2018 entsprechend eine Entwick-
lungsoption von 0,62 ha zusitzliche Wohnbaufldche zugestanden.

3.2 Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den fol-
genden Erfordernissen der Raumordnung:

— Satzung tiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung* (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

— Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Freiraum und
Windenergie® (ReP FW) vom 21. November 2018

— Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABL. S. 1321)

— Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung" (ReP
Wind), Entwurf vom 8. Juni 2021

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemif § 1 Abs. 4 BauGB
bzw. eine Beachtenspflicht gemil § 4 ROG aus. Die Grundsitze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung sind in der Abwégung zu beriicksichtigen (ebd.).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel teilte in ihrer Stellungnahme vom
02.12.2019 mit:

., Der Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Tem-
nitzpark” der Gemeinde Dabergotz ist mit den Belangen der Regionalen Planungsge-
meinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbar. [...] Der Regionalplan trifft fiir den in Rede
stehenden rdumlichen und sachlichen Geltungsbereich keine Festlegungen. Insofern
stehen der Planung keine Erfordernisse der Regionalplanung entgegen. *
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33 Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Dabergotz verfligt seit dem August 2004 iiber einen wirksamen Flachennut-
zungsplan. Die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes ist seit 30.06.2021 rechtswirksam. Sie
bereitet die 1. Anderung des Bebauungsplans Dabergotz Nr. 1 ,, Industrie- und Gewerbegebiet
Temnitzpark vor und passt sie den neuen Nutzungsstrukturen an. Die 1. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes stellt die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt dar:

Im 0stlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,land-
wirtschaftlicher Betrieb* dargestellt. Die aus der abknickenden Bahnhofstrafle in Richtung Nor-
den herausfiihrende Kirschallee ist als Verkehrsverbindung mit beidseitig verlaufenden Griin-
flachen, als ,,Verkehrsbegleitgriin®, dargestellt, die von Zufahrten zu den angrenzenden Gewer-
begebieten durchquert werden diirfen. Im 6stlichen Teil der abgezweigten Bahnhofstrafle west-
lich der Kirschallee ist aufgrund des angrenzenden groflen landwirtschaftlichen Betriebes mit
Tierhaltung auf beiden Seiten der Bahnhofstralle in ca. 120 m Lénge eine gemischte Baufldche
im Sinne eines Dorfgebietes (MD) dargestellt. Hier werden die erhohten landwirtschaftlichen
Emissionen beriicksichtigt. Nordlich angrenzend, gelegen an der Kirschallee, schliefit das Ge-
werbegebiet des Baufelds 46 an.

Der westliche Teil der bebauten Flache nordlich der Bahnhofstra3e ist als Wohnbaufléche dar-
gestellt. Im Ursprungs-FNP und in der Erstfassung des Bebauungsplanes war auf beiden Seiten
der Bahnhofstra3e ein Dorfgebiet dargestellt, bzw. festgesetzt. Da sich in der Realitdt dort aus-
schlieBlich eine Wohnnutzung befindet, war dieses ein Planungsfehler, denn dort befanden sich
weder landwirtschaftliche Betriebe, noch waren diese geplant. Diese planungsrechtlich ur-
spriinglich falsche Festsetzung war augenscheinlich deswegen gewidhlt worden, um direkt nord-
lich angrenzend ein Gewerbegebiet festsetzen zu kdnnen. Nordlich davon ist der Realitét ent-
sprechend eine private Griinflache dargestellt. Nordlich davon schliefen die Gewerbegebiets-
darstellungen an.

Am Nordwestende der Bahnhofstralle stellt der wirksame Flachennutzungsplan das vorhan-
dene, stark eingegriinte Regenriickhaltebecken fiir das Gewerbegebiet als Flache zur Regelung
der Wasserwirtschaft, hier als Regenriickhaltebecken, dar.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches, entlang des Landwehrgrabens, ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan als Flache fiir Landwirtschaft dargestellt.

4 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich etwa 70 km nordwestlich von Berlin im Kreis Ostprignitz-Ruppin
in der Gemeinde Dabergotz. Die Kreisstadt Neuruppin liegt 5 km weiter in dstlicher, bzw. nord-
Ostlicher Richtung. Das Plangebiet befindet sich nordlich des Ortskerns von Dabergotz, in un-
mittelbarer Nidhe zur Bundesautobahn A 24.

Das Gebiet der insgesamt 13,5 ha groBen Fliche der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark® liegt in der Gemarkung Dabergotz
zwischen der Kastanienallee im Norden und dem Landwehrgraben im Siiden.

Innerhalb der Flur 1 und der Flur 2 der Gemarkung Dabergotz befinden sich folgende Flurstii-
cke im Geltungsbereich der Anderungssatzung:

Flur 1: 336, 339, 342, 346, 508, 514, 516
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Flur 2: 3/1,3/2,3/3,3/4,4,5,6,7,8,9, 10 tlw., 12/1, 12/2, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22/2,22/3, 22/4, 22/5, 22/6, 22/7,22/8, 22/9, 22/10, 22/11, 22/12, 22/13,
49, 50, 81, 82, 134 tlw., 136, 154, 156 tlw., 184 tlw., 185, 186, 187, 188, 189,

S5 Zustand und Umgebung des Plangebietes

Im Siidosten des Geltungsbereiches der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
,Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark®, nérdlich des Landwehrgrabens und 0Ostlich der
Bahnhofstralle / Kirschallee befindet sich der landwirtschaftliche Betrieb, dessen Geldnde im
Osten bis an die Temnitz-Park-Chaussee heranreicht.

Der Landwehrgraben ist ein Gewésser II. Ordnung, welches die Bechliner Mesche in der Stadt
Neuruppin, in der Gemarkung Bechlin in Richtung Westen entwiéssert und weiter westlich in
die Temnitz miindet und somit zum Gewdissersystem der Dosse gehort.

Von der B167 in der Ortsmitte in Richtung Norden herausfiihrend, befindet sich die Gemein-
destraBe BahnhofstraBe, die ca. 100 m nérdlich der Uberquerung des Landwehrgrabens in Rich-
tung Nordwesten abbiegt. In noérdlicher Richtung verlduft ein landwirtschaftlicher Weg, die
Kirschallee, bis an den Knoten Kastanienallee / Temnitz-Park-Chaussee.

Sowohl auf der Nordost-, wie auf der Stidwestseite der Bahnhofstrale befinden sich Wohnge-
baude, im stidostlichen Teil noch erkennbar als frithere kleinere landwirtschaftliche Betriebe,
die aktuell aber auch nur noch dem Wohnen dienen.

Die nordwestliche Grenze des Geltungsbereiches der Anderungssatzung stellt sich dar mit der
als Gewerbestrafle ausgebauten Kastanienallee, insgesamt gesdumt von 44 Kastanien, welche
die zukiinftigen Industrie- und Gewerbegebiete auf beiden Seiten erschlieen soll, welche sich
allerdings zu Planungsbeginn als landwirtschaftlich genutzte Weideflachen darstellen. Am
Westende der Kastanienallee mit der dort vorhandenen Wendeschleife befindet sich ein Uber-
gang zur Offentlichen Verkehrsfliche der Bahnhofstrafe. Die in der Kastanienallee gepflanzten
Kastanien wurden im Rahmen der Erstfassung des Bebauungsplanes als Ausgleichspflanzun-
gen angepflanzt.

Im Westen des Plangebietes zwischen Bahnhofstrae und Kastanienallee ist ein naturnah ange-
legtes Regenriickhaltebecken, umgeben von einem dichten Baum- und Strauchbestand, mit dem
Charakter eines naturnahen Teiches. Hier wird das Regenwasser von der Verkehrsfliche der
Kastanienallee gesammelt.

Der Norden des Plangebietes stellt sich zu Planungsbeginn als Ackerflache dar. Inmitten der
Ackerfldache an die Baufelder 1.1, 1.2, 1.3 angrenzend, befindet sich ein temporéres Kleinge-
wisser eines ehemaligen Solls mit einer Baumgruppe.

Der Bereich zwischen der kiinftigen Gewerbefldche und der Wohnbebauung ist mit Baum- und
Strauchgehdlzen bestockt.

Die Kirschallee als Nord-Siid-Verbindung des Plangebietes ist von einem relativ alten Baum-
bestand vorrangig bestehend aus Kirschen und Eichen geprigt.

Auf westlicher Seite der Kirschallee befindet sich auf dem Flurstiick 12/1 ein Lagerplatz, wo
zur Zeit Erde zwischengelagert wird.

Das gesamte Plangebiet wird erschlossen durch die Kastanienallee, die Bahnhofstralle sowie
fiir den landwirtschaftlichen Betrieb durch die Kirschallee. Die Kirschallee ist bisher fiir den
allgemeinen Kfz-Verkehr als Durchgangsstraf3e gesperrt. Die Kastanienallee trifft im Osten auf
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die Temnitz-Park-Chaussee, die Bahnhofstral3e fiihrt im Siiden in der Ortsmitte zur Bundes-
stral3e 167.

Der gesamte Bereich des Plangebietes hat eine Hohenlage zwischen etwa 42,0 m NHN und
44,0 m NHN und ist relativ eben, fillt nach Stiden zum Landwehrgraben jedoch leicht ab.

Der gesamte siidliche Teil des Plangebietes wird durch den Landwehrgraben begrenzt. Siid-
westlich des Plangebietes und siidlich der Bahnhofstralle, umgeben von einem Wéldchen, be-
findet sich das Wasserwerk Dabergotz, welches die umliegenden Gemeinden mit Trinkwasser
versorgt. Wihrend sich das nicht im Geltungsbereich der B-Planénderung befindliche Wasser-
werk in der Trinkwasserschutzzone I befindet, so liegt der unmittelbare Bereich um das Was-
serwerk, der auch den westlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Da-
bergotz Nr. 1 tangiert, innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes. Der
iibrige Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes ist Teil der Trinkwasserschutzzone III.

Am Ende der Bahnhofstrale im Westen des Plangebietes ist die 3p Vertriebsgesellschaft mbH
ansdssig. Ackerflichen und Wiesenfliachen befinden sich nérdlich und 6stlich des Plangebietes.
Im Osten verlduft zudem die Temnitz-Park-Chaussee, die teilweise direkt an das Plangebiet
angrenzt.

6 Inhalt der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

6.1 Konzeption des Anderungsverfahrens

Die Anderungen beziehen sich sowohl auf Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A), als
auch auf Anderungen bei den textlichen Festsetzungen (Teil B). Bei der Vielzahl der textlichen
Festsetzungen entfallen die Festsetzungen aus dem Ursprungs-Bebauungsplan Dabergotz Nr.
1, welche Flichen betreffen, die aullerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Dabergotz Nr. 1 liegen.

Weiterhin entfallen textliche Festsetzungen oder werden geéndert, die aus heutiger Sicht als
tiberreguliert gelten oder den Anforderungen an ein Gewerbegebiet nicht mehr entsprechen,
z.B. Festsetzungen zur Ausgestaltung der befestigten Freiflachen im Gewerbegebiet, die fach-
lich nicht sinnvoll sind und dadurch auch gewerbliche Ansiedlungen verhindern oder stark er-
schweren.

So wurde von Seiten der Entwicklungsgesellschaft Temnitzpark in Grundstiicksverkaufsver-
handlungen mit potentiell ansiedlungswilligen Firmen festgestellt, dass es erhebliche Probleme
mit den textlichen Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan zur Befestigung der Hoffldchen
und Zufahrten gibt. Die Herstellung von befestigten Flachen mit breiten Fugen (zur Versicke-
rung) und die ausschlieBliche Verwendung von wasser- und luftdurchlissigen Materialien ist
bei den meisten Industrie- und Gewerbebetrieben nicht sinnvoll. Aufgrund dort liegender Ma-
terialien auf den Freiflichen oder durch dort abgestellte Fahrzeuge, besteht teilweise die Ge-
fahr, dass bei der Bauweise nicht nur das Regenwasser, sondern auch dadurch eingeschwemmte
Schadstoffe, beispielsweise Ol- und Benzinreste, in den Boden gelangen. Im Gewerbe- und
Industriebau ist es daher vielfach notwendig, die Freifldchen vollstdndig zu versiegeln und das
dort anfallende Niederschlagswasser getrennt zu sammeln und zu reinigen.

Da ansiedlungswillige Firmen wegen solcher Festsetzungen bereits ihr Kaufinteresse zuriick-
gezogen haben, erfolgt im Rahmen dieses Anderungsverfahrens auch eine Uberarbeitung solch
textlicher Festsetzungen.
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Der Anordnung der Baufelder im Gewerbegebiet des ehemaligen Baufelds 46 liegt eine Emis-
sionskontingentierung zugrunde, die aufgrund der Nihe zu den schutzwiirdigen Nutzungen und
zur Abgrenzung zu den bestehenden Gewerbegebieten durchgefiihrt werden musste. Daraus
resultierte eine verdnderte Aufteilung der Baufelder im Gewerbegebiet. So diirfen das Baufeld
1.4 im Norden und das Baufeld 1.3 im Siidosten anndhernd gewerbetypische Emissionskontin-
gente aufweisen, wihrend die Baufelder 1.1 und 1.2 eher nur mischgebietstypische Emissionen
aufweisen diirfen (siehe Anlage 3). Sie werden daher als eingeschrinkte Gewerbegebiete fest-
gesetzt. In den durch die Emissionskontingentierung festgesetzten Baufeldern sind die Grund-
flachenzahlen in der Folge so festgesetzt worden, dass gegeniiber dem Ursprungsbebauungs-
plan keine zusétzliche Versiegelung anféllt und gleichzeitig die fiir das konkrete Bauvorhaben
der Firma Landkorb GmbH & Co. KG bestmdglichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung ge-
schaffen werden.

Zahlreiche Betriebe im Temnitzpark haben ein grofles Problem damit, dass sie keine neuen
Mitarbeiter finden, weil es in der Nachbarschaft, sogar in Neuruppin kaum geeignete und be-
zahlbare Mietwohnungen gibt. Daher soll es im Baufeld 1.2 moglich sein fiir Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter des Ortlichen Gewerbebetriebes einige Werkswohnungen zu bauen.

Dariiber hinaus gibt es drtliche Uberlegungen im Baufeld 1.3 eine freie Schule zu griinden, die
in enger inhaltlicher Verkniipfung mit den anséssigen Betrieben eine Bildung, bzw. Ausbildung
vermitteln soll.

6.2 Anderungen der Art der baulichen Nutzung
Baufelder 1 und 2

Die Baufelder 1.1, 1.2, 1.3 und 1.4 (frither Baugebiet 46) und das Baufeld 2 (friiher Griinstreifen
westlich des Baufeldes 47) bleiben bzw. werden gemif3 § 8 BauNVO als Gewerbegebiete und
eingeschrinkte Gewerbegebiete festgesetzt. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zu-
lassigen Tankstellen und die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 der BauNVO zulédssigen Anlagen fiir sportliche
Zwecke sind unzulissig. Der Ausschluss, der sonst zuldssigen Nutzungen begriindet sich in der
geringen Grofle des neuen Gewerbegebietes.

Fiir den Bau von Werkswohnungen im Baufeld 1.2 wird die Festsetzung getroffen, dass dort
Wohnungen zuléssig sind, wenn sie in der Funktion von Werkswohnungen ausschlielich der
Unterbringung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern dienen, die in einem Betrieb im Gewer-
begebiet der 1. Anderung des B-Plans Dabergotz Nr. 1 oder in dem &stlich angrenzenden Bau-
feld 47 des Teils des B-Plans Dabergotz Nr. 1 , 2. Anderung, arbeiten.

Um die bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir den Bau einer freien Schule zu schaffen, wird
festgesetzt, dass im GE-Gebiet im Baufeld 1.3 Anlagen fiir soziale Zwecke regelhaft zuldssig
sind, wenn sie Bildungs- oder Ausbildungszwecken dienen.

Um die Anlage von ,,Schaubeeten®, d.h. landwirtschaftlichen Flachen oder girtnerischen An-
lagen realisieren zu konnen, wird festgesetzt, dass in den GEe-Gebieten in den Baufeldern 1.1
und 1.2 und in den GE-Gebieten in den Baufeldern 1.3 und 1.4 eine landwirtschaftliche oder
gartenbauliche Nutzung der Flichen zuléssig ist, wenn diese im funktionalen Zusammenhang
mit dem dort ansissigen Gewerbetrieb steht.

Um der Nutzung der Gewerbefldchen eine hohe Flexibilitit einzurdumen, werden in der Plan-
zeichnung eigene Grundstiicksanbindungen der Baufelder 1.3, 1.4 und 2 an die 6ffentliche Ver-
kehrsfliche der Kirschallee festgesetzt.
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Es wird auBBerdem festgesetzt, dass in sémtlichen GE- und GEe-Gebieten der Bau von Photo-
voltaik-Freiflachenanlagen nicht zuléssig ist. Diese Festsetzung begriindet sich darin, dass die
Nutzung eines Gewerbegebietes durch eine PV-Freifldchenanlage eine starke Unternutzung des
Baugebietes darstellt, die dann iiber 30 oder 35 Jahre die ,,eigentlich vorgesehene Nutzung zur
Ansiedlung von Betrieben blockiert. Das Industrie- und Gewerbegebiet ,,Temnitzpark® wurde
in den 1990er Jahren auch von der Landesplanung als ein gewerblich-industrieller Standort in
Nachbarschaft zur A24 unterstiitzt und mit erheblichen staatlichen Foérdermitteln wurde die Inf-
rastruktur dafiir geschaffen, um z.B. ausreichend Flache auch fiir den Schwerlastverkehr zu
schaffen. Dementsprechend wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die interne
ErschlieBungsstrale Kastanienallee ausgebaut. Fiir den Bau und Betrieb einer PV-Freifldchen-
anlage ist dagegen ein ,ertiichtigter Feldweg® ausreichend. Weiterhin ist es das Ziel derartiger
Gewerbeflidchen in solchen gewerblich-industriellen Schwerpunktgebieten eine moglichst hohe
Zahl von Arbeitspldtzen zu schaffen. Der Bau einer PV-Freifldchenanlage auf solch massiv
staatlich geforderten, fiir Betriebsansiedlungen geplanten Flachen, stiinde im Widerspruch zu
den urspriinglichen Forderbedingungen und den in den 1990er Jahren vorgegebenen Planungs-
zielen. Das Anbringen von Solarmodulen auf den Déchern der Hauptgebdude und von bauli-
chen Nebenanlagen ist hingegen problemlos moglich und auch sinnvoll.

Baufeld 3

Eine wesentliche Anderung in der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt im Siid-
osten des Plangebietes im Baufeld 3. Zwischen der Bahnhofstrae / Kirschallee im Westen,
dem Gewerbegebiet (Baugebiet 47 im Ursprungsplan) im Norden, der Temnitz-Park-Chaussee
im Osten und dem Landwehrgraben im Siiden war in der alten Fassung des B-Planes im west-
lichen Teil mit den vorhandenen Stallanlagen ein 1,64 ha grofles Dorfgebiet (MD) gemiB § 5
BauNVO festgesetzt (Baugebiet 56.1) und 0Ostlich angrenzend ein 1,38 ha groes Gewerbege-
biet (GE) gemial § 8 BauNVO (Baugebiet 56.2). Dies waren keine Festsetzungen, die den lang-
fristigen Fortbestand des vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes gesichert hitten. Der dort
vorhandene landwirtschaftliche Betrieb — auch inklusive der Haltung von Rindern — soll aller-
dings langfristig gesichert werden. Dieses stellt auch ein wesentliches Ziel der Gemeinde dar,
die als Gemeinde im ldndlichen Raum vorhandene landwirtschaftliche Betriebe und Arbeits-
plidtze im landwirtschaftlichen Sektor als ortsprigende Betriebe erhalten will.

Die friihere Festsetzung als Dorfgebiet (MD) hitte eine Betriebsentwicklung eher gehemmt. In
einem Dorfgebiet gemidll § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO ist regelhaft auch eine Wohnnutzung zu-
lassig, was in der Realitit aufgrund der vorhandenen landwirtschaftlichen Emissionen an die-
sem Standort jedoch nicht moglich ist.

Die Beibehaltung der bisherigen MD-Gebietsfestsetzung in diesem Bereich wiirde Probleme
bei der Stellung von Bauantrigen, die ausschlieBlich den landwirtschaftlichen Betrieb erweitern
und festigen wollen, schaffen.

Beziiglich der bisherigen Festsetzung eines Gewerbegebietes auf dem Ostlichen Teil des land-
wirtschaftlichen Betriebsgeldndes (Baugebiet 56.1) ist auf folgende Problematik hinzuweisen:
Wird in einem nach § 8 BauNVO festgesetzten Gewerbegebiet ausschlieflich ein landwirt-
schaftlicher Betrieb untergebracht, entspricht dieses nicht dem Wesen eines Gewerbegebietes.
Damit entfaltet dieses ,,falsche* Gewerbegebiet nicht mehr die nach § 8 BauNVO erforderliche
Rechtswirksamkeit. Um eine langfristige Standortsicherung und eine Entwicklungsmoglichkeit
fiir den vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb planungsrechtlich zu sichern, ist es daher er-
forderlich, geméB § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,L.and-
wirtschaftlicher Betrieb** festzusetzen. Das Baufeld 3 in der Anderungsplanung hat dann eine
Flache von 32.060 qm. Zwischen dem Sondergebiet im Baufeld 3 und dem Landwehrgraben
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wird auf einer Breite von 15,0 m parallel zur Oberkante der Boschung zum Landwehrgraben
auf 4.538 qm die Festsetzung einer Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (SPE 5) aus der Ursprungsfassung iibernommen.

Vor allem im mittleren und 6stlichen Teil dieser uferparallelen SPE 5-Flache wird es erforder-
lich sein, dass die dort Anfang 2019 noch vorhandene Nutzung, z.B. durch abgestellte landwirt-
schaftliche Fahrzeuge aus der SPE-Flache herausgenommen wird und eine Einzdunung des
landwirtschaftlichen Betriebsgelidndes am siidlichen Rand des Sondergebietes erfolgen muss.
Nur so ist es moglich, diese SPE-Flidche als naturnahe Gewésserrandfldache zu entwickeln.

Das fiir die SPE-Flidche 5 im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Gehrecht fiir die Allgemein-
heit entfillt, da hierfiir keine Erforderlichkeit gesehen wird.

Baufelder 4 bis 6

Die Baufelder 4 bis 6, beidseitig der Bahnhofstra3e waren in der urspriinglichen Bebauungs-
planung in ihrer Gesamtheit als Dorfgebiet (MD) gemill § 5 BauNVO festgesetzt; das 0,84 ha
grof3e frithere Baugebiet 54 auf der Nordseite der Bahnhofstra3e und das 0,34 ha grofe friihere
Baugebiet 55 auf der Siidseite der Bahnhofstrale. Aus nicht erkennbaren Griinden wurden im
Ursprungsplan Grundstiicksteile, auf denen sich bauliche Nebenanlagen befanden, nicht in die
Baugebietsfestsetzung einbezogen, sondern als private Griinflidche festgesetzt, womit den dor-
tigen Grundeigentiimern sogar vorhandenes Baurecht (fiir bauliche Nebenanlagen und Stell-
plitze) entzogen wurde. Damit lésst sich feststellen, dass auf beiden Seiten der Bahnhofstrale
in der Erstfassung des B-Planes Dabergotz Nr. 1 Baugebiete festgesetzt wurden, die deutlich
kleiner waren, als die real vorhandenen bebauten Fldchen.

In der Anderungsplanung werden aufgrund der von dem landwirtschaftlichen Betrieb ausge-
henden Emissionen in gut 100 m Linge beidseitig der abgeknickten Bahnhofstrafle die vorhan-
denen bebauten Fldchen weiterhin als Dorfgebiete (MD) festgesetzt; das 3.763 qm grof3e Bau-
feld 4 im Norden und das 5.884 qm groB3e Baufeld 5 im Siiden.

Das MD-Gebiet im Baufeld 4 wurde gegeniiber dem Ursprungsplan in Richtung Osten bis zur
Verkehrsflidche der Kirschallee erweitert. Trotz der Festsetzung als private Griinflache im Ur-
sprungsbebauungsplan waren auf dem Flurstiick 12/2 (Bahnhofstra3e 17) erst vor relativ kurzer
Zeit neue bauliche Anlagen entstanden. Dieses wird mit der Anderungsplanung nun im Nach-
gang ,repariert®.

Auf der Siidseite der Bahnhofstra3e wird das Dorfgebiet im Baufeld 5 gegeniiber dem friiheren
Baugebiet Nr. 55 so weit in Richtung Siiden erweitert, wie sich bauliche Anlagen auf den
Grundstiicken befinden.

Westlich des Baufeldes 4 wird gemif § 4 BauNVO das 9.247 gm groB3e allgemeine Wohngebiet
(WA) im Baufeld 6 festgesetzt. Es wird ab dem Flurstiick 81 (Hausnr. 12 a) bis nach Norden
zur jeweiligen Grundstiicksgrenze vergrofert, damit alle dort befindlichen baulichen Nebenan-
lagen sich zukiinftig im WA-Gebiet befinden. Der Bereich westlich des Baufelds 5 wird gegen-
tiber den bisherigen Festsetzungen im Ursprungs-B-Plan entsprechend der real vorhandenen
Nutzung als private Griinfldche (zur Bahnhofstrale 13 gehorig), als o6ffentliche Griinfldche so-
wie der Robinienbestand westlich davon als Flache fiir Wald festgesetzt. Die sehr markante
Eiche auf der Grenze der Flurstiicke 3/3 und 3/4 wird dabei zum Erhalt festgesetzt.

Nordlich des WA-Gebietes im Baufeld 6 wird eine ,,Pufferzone® bis zu dem weiter nérdlich
beginnenden eingeschriankten Gewerbegebiet im Baufeld 1.2 festgesetzt. Dort wird auf 20,0 m
Breite eine SPE-Fliache festgesetzt (SPE 2) mit dem Ziel, dass sich dort zur Abschirmung des
nordlich befindlichen Gewerbegebietes ein mehrschichtiger Geholzbewuchs etablieren kann.
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Weiter Ostlich, wo WA- und MD-Gebiete deutlich weiter siidlich liegen, wird nur eine 15,0 m
breite SPE-Flidche (SPE 4) festgesetzt, ebenfalls fiir das Anpflanzen von Gehdlzen.

Die mit hohen Gehdlzen zu bepflanzende 20,0 m breite SPE-Fldche 2 dient der Abschirmung
des Wohngebietes an der Bahnhofstrae gegeniiber dem Gewerbegebiet. Dort wird ein eher
dichter Laubbaumsaum entstehen, wo spéter die bis zu 15 m hohen Gewerbehallen hinter dem
Baumstreifen nicht oder kaum noch zu sehen sind. Der Geholzstreifen hat allerdings keine,
bzw. nur eine sehr geringe Minderungswirkung gegeniiber Schallemissionen aus dem Gewer-
begebiet (siehe auch Belange des Immissionsschutzes Kapitel 6.6).

Feldsoll und Regenriickhaltebecken

Inmitten der Baufelder des Gewerbegebietes befindet sich ein temporires Kleingewisser als
ehemaliger Soll mit Baumbestand, welches als Teil der Fliche SPE 3 zum Erhalt festgesetzt
wird.

Am Nordwestende der Bahnhofstrae wird das vorhandene, stark eingegriinte Regenriickhalte-
becken fiir das Gewerbegebiet, als Fliche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses, hier als Regenriickhaltebecken, festgesetzt. Im Ursprungs-
plan war hier eine 6kologische Ausgleichsflidche (SPE 2.3) festgesetzt. Da ein Regenriickhalte-
becken jedoch eine technische bauliche Anlage ist, ist dies rechtlich nicht méglich, selbst wenn
das Regenriickhaltebecken naturnah hergestellt wurde.

Kirschallee

Im urspriinglichen Bebauungsplan war die gesamte Kirschallee auf 360 m Lange von der Bahn-
hofstraf3e bis zur Temnitz-Park-Chaussee auf einer Breite von 35,0 m als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt worden. Auf 3,5 m Breite in der Mitte war ein Fahrrecht fiir landwirtschaftlichen
Verkehr festgesetzt worden. An insgesamt 8 Standorten am Straenrand waren Festsetzungen
zum Erhalt von Bdumen getroffen worden. Ansonsten sollten in den Zwischenrdumen neue
Bédume, auch Obstbdume angepflanzt werden.

In der Anderungsplanung wird mittig das als Weg genutzte Flurstiick 154 mit 10,7 m Breite als
offentliche Verkehrsfldche festgesetzt, begleitet von beidseitig 5,0 m breiten 6ffentlichen Griin-
flachen in der Funktion als Verkehrsbegleitgriin. Innerhalb dieser Flache sind insgesamt 9 Ei-
chen zum Erhalt festgesetzt und in den Liicken sind entweder Eichen oder Kirschen anzupflan-
zen. Diese Offentliche Verkehrs- und Griinfliche wird somit von bisher 35,0 m auf 20,7 m
Breite verringert, ohne dabei den Charakter einer ,,griinen Verbindung* aus der Dorflage in
Richtung Norden zu verlieren. Die Verringerung dieser Flichenbreite von zusammen 14,3 m
fiihrt dazu, dass die Gewerbegebiete in den Baufeldern 1.3 und 1.4 im Westen und 2 im Osten
um jeweils ca. 7,15 m verbreitert werden.

Die Fahrbahn der Kirschallee wird nicht iiberall fiir den ,,Lkw-Begegnungsverkehr* ausgebaut,
einige wenige Ausweichstellen werden hier ausreichend sein. Die auf das jeweilige Betriebs-
gelidnde einfahrenden Lkw miissen dann auf dem Betriebsgeldnde selbst kehren.Hier ist spéter
ein Hinweisschild anzubringen, dass fiir die LKW’s die Zufahrt zu den Grundstiicken moglich
ist, aber auf der Strae keine Wendemdoglichkeit besteht. Von der 6ffentlichen Verkehrsflache
der Kirschallee werden sowohl nach Osten, wie nach Westen auf die Baufelder 1.3, 1,4 und 2
Grundstiicksanbindungen festgesetzt. In der Planzeichnung sind in den verkehrsbegleitenden
offentlichen Griinflachen beidseitig der 6ffentlichen Verkehrsfliache der Kirschallee sowohl auf
der westlichen, wie auf der Ostlichen Seite jeweils zwei 10,0 m breite Zufahrten zu den Baufel-
dern 1.3 und 1.4 im Westen und dem Baufeld 2 im Osten festgesetzt. Unter der Mal3gabe, dass
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es nicht zur Gefdhrdung eines in der Griinfliche zum Erhalt festgesetzten Baumes kommt, diir-
fen diese 10,0 m breiten Zufahrten, je nach Bediirfnis der Betriebe in den angrenzenden Ge-
werbegebieten innerhalb der 6ffentlichen Griinfldche verschoben werden.

Durch verkehrsregelnde MalB3nahmen, wie ein Durchfahrtsverbot fiir Fahrzeuge iiber 2,8 oder
3,5 tin Richtung Siiden wird der potentielle LKW-Verkehr aus der durch angrenzende Wohn-
nutzung geprigten siidlichen Bahnhofstrae herausgehalten.

Bei der Verkehrsfliche der Kastanienallee bleibt der Lkw-Wendekreis am westlichen Ende er-
halten. Die im alten B-Plan nicht vorhandene Verbindung der Verkehrsfldchen von der Kasta-
nienallee zur Bahnhofstrale wird nun als ,,6ffentliche Verkehrsflache* festgesetzt, sodass die
in der Realitdt bereits vorhandene Verbindung Bahnhofstra3e — Kastanienallee auch planungs-
rechtlich gesichert ist.

6.3 Anderungen beim MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaB} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundfldchenzahl
(GRZ), die Gebdudehohe oder die Anzahl zuldssiger Vollgeschosse. Auf die Festsetzung einer
Geschossflichenzahl (GFZ) wird in der Anderungsplanung (gegeniiber der Ursprungsplanung)
verzichtet, da das MaB3 der baulichen Nutzung mit den getroffenen Festsetzungen ausreichend
bestimmt wird.

Die Festsetzung von Gebdudehdhen, fiir alle Baugebiete und nicht nur fiir die Gewerbegebiete
erfolgt in der Planzeichnung und nicht als textliche Festsetzung.

Zur Anwendung des Vollgeschossbegriffes wird auf folgendes hingewiesen:

Hinweis: In der aktuell giiltigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 15.11.2018
wird der Begriff ,, Geschoss* verwendet. In § 88 Abs. 2 ,, Ubergangsvorschriften* wird aber
darauf verwiesen, dass bei Satzungen nach BauGB (Bebauungspldine oder § 34-Satzungen) der
Begriff des Vollgeschosses aus der BbgBO von 2008 weiter anzuwenden ist, solange in der
Baunutzungsverordnung noch der Begriff des ,, Vollgeschosses* verwendet wird und die
BauNVO hier auf die Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesebene verweist. Daher
wird in dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Dabergotz Nr. 1 ,, Industrie- und Gewerbege-
biet Temnitzpark *“ weiter der Begriff ,, Vollgeschoss *“ im Sinne der BbgBO von 2008 verwendet.

Baufelder 1 und 2

Im Ursprungsplan war fiir die Gewerbegebiete — dieses betrifft in der Anderungsplanung die
Baufelder 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 und 2 und den 6stlichen Teil vom jetzigen Sondergebiet im Baufeld
3 —eine GRZ von 0,5 festgesetzt mit der Zuldssigkeit von II Vollgeschossen und einer GFZ
von 1,0. EinschlieBlich der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulissigen GRZ-Uberschreitung
um 50 v.H. durch bauliche Nebenanlagen war es somit im Ursprungsplan zuléssig 75 v.H. des
Grundstiickes zu versiegeln.

Um zusitzliche externe 0kologische Kompensationsmaflnahmen zu vermeiden, die bei einer
Mehrversiegelung gegeniiber den Inhalten des Ursprungsbebauungsplanes erforderlich gewor-
den wiren, wurde angestrebt die zuldssige Versiegelung fiir die Gewerbegebiete im B-Plan
Geltungsbereich insgesamt nicht zu erhohen. Fiir eine bestmogliche Umsetzung von Bauvor-
haben in dem Gewerbegebiet in Verbindung mit der Larmkontingentierung ist die maximal
mogliche Versiegelung auf die einzelnen Baufelder umverteilt worden.

Daraus ergeben sich fiir die einzelnen Baufelder folgende Festsetzungen:
Baufeld 1.1 GRZ 0,65
Baufeld 1.2 GRZ 0,55
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Baufeld 1.3 GRZ 0,6
Baufeld 1.4 GRZ 0,9
Baufeld 2 GRZ 0,75

Somit ist in den von der Wohnnutzung nordlich der Bahnhofstra3e entfernten Baufeldern eine
hohere Versiegelung, im Baufeld 1.4 bis zu einer GRZ von 0,9, méglich. Aus zuvor genannten
Griinden wird im Teil B festgesetzt, dass abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die in
den Baufeldern 1.1 bis 1.4, 2 und 3 festgesetzte GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen nicht iiberschritten werden darf.

Das Baufeld 2 ostlich der Kirschallee ist eine 2.187 qm umfassende Erweiterung des Bauge-
bietes 47 im Ursprungsbebauungsplan in Richtung zur Kirschallee. Deswegen wird dort eine
GRZ von 0,75 festgesetzt, die nicht {iberschritten werden darf, sodass dies der maximal zulis-
sigen Versiegelung des Ursprungsbebauungsplanes mit einer GRZ von 0,5 entspricht, die im
restlichen Baufeld 47 gilt, die um 50 Prozent iiberschritten werden darf.

Verglichen mit dem Ursprungsplan hat sich das Gewerbegebiet (jetzt Baufelder 1.1, 1.2, 1.3
und 1.4) siidlich der Kastanienallee, westlich der Kirschallee von etwa 3,4 ha auf ca. 3,43 ha
vergrofert. Das Baufeld 2 ist mit 2.187 qm auf einer bisher als ,,wegbegleitenden Griinfldche*
festgesetzten Flache zusitzlich dazu gekommen, sodass sich die Fléache aller festgesetzten Ge-
werbegebiete in den fritheren Baufeldern 46 und 47 sogar auf ca. 3,65 ha vergroert hat.

In den Baufeldern 1.1, 1.2 und 1.4 wird auf die Festsetzung von Vollgeschossen verzichtet,
denn gerade in Gewerbegebieten kann es beim Bau von Zwischengeschossen in Hallen oft zu
Definitionsproblemen kommen. Gleichzeitig erhoht sich hinsichtlich eines moglichen angebau-
ten Biirotrakts durch den Verzicht der Festsetzung von Vollgeschossen die Flexibilitit. Fiir das
gebietsprigende MaB ist in einem Gewerbegebiet eher die Gebdudehohe entscheidend. In dem
nahe dem WA-Gebiet im Baufeld 6 liegenden Baufeld 1.2 des Gewerbegebietes sowie im Bau-
feld 1.3 des Gewerbegebietes wird die maximale Gebdaudehthe mit 58,0 m tiber NHN festge-
setzt. Das sind ca. 15,0 m iiber vorhandenem Gelidndeniveau. In den wohngebietsfernen Bau-
feldern 1.1 und 1.4 wird eine maximale Gebdudehohe von 63,0 m iiber NHN festgesetzt. Das
sind ca. 20,0 m iiber vorhandenem Gelédndeniveau. Die unterschiedlichen Festsetzungen der
maximalen Gebiudehhen werden getroffen, um den Ubergang von dem MD- und dem WA-
Gebiet sowie den nordlich davon befindlichen SPE-Fliachen zu den Gewerbegebieten etwas
abfedern zu konnen.

Im Baufeld 1.3 erfolgt neben der Festsetzung einer maximalen Gebdudehohe auch die Festset-
zung von der Zuléssigkeit von maximal 3 Vollgeschossen. Bei dem Bau von 3 Vollgeschossen
gilt dieses als ,,Kappungsgrenze* und die Hohenbegrenzung von 58,0 m NHN kann nicht aus-
genutzt werden. Diese Festsetzung wird zur Anwendung kommen beim Bau von Werkswoh-
nungen oder einer Bildungseinrichtung. Es wird zudem festgesetzt, dass es bei dem Bau von
Photovoltaikmodulen auf dem Dach als Ausnahme zuléssig ist die festgesetzten maximalen
Gebidudehdhen um bis zu 2,0 m zu iiberschreiten.

Im Baufeld 2 bleibt es bei der Festsetzung von II Vollgeschossen.

Da in einem Gewerbegebiet die Wirkung der Gebdude durch die Gebdudehdhe bestimmt wird,
wird im Rahmen der Anderung auf die Festsetzung bestimmter Dachformen verzichtet.

Die Baugrenzen im GE-Gebiet waren im Ursprungsplan im Abstand von 9,0 m von der Ver-
kehrsflidche, bzw. von der 6ffentlichen Griinfldche festgesetzt. Jetzt soll der Abstand der Bau-
grenze zu den Verkehrsfldachen, den SPE-Flichen oder zu den Griinfldchen auf 5,0 m reduziert
werden. Siehe hierzu die Festsetzungen in der Planzeichnung.
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In den Gewerbegebieten wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da dort diesbe-
ziiglich kein stddtebauliches Erfordernis vorliegt.

Baufeld 3

Im Baufeld 3 des Sonstigen Sondergebietes ,,Landwirtschaftlicher Betrieb* war im westlichen
Teil (ehemaliges MD-Gebiet) eine GRZ von 04 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt bei der Zu-
lassigkeit von nur I Vollgeschoss. Eine GFZ von 0,8 hitte in diesem Bereich entsprechend nie
umgesetzt werden konnen. Im 6stlichen Teil (ehemaliges GE-Gebiet) waren eine GRZ von 0,5,
eine GFZ von 1,0 und die Zuldssigkeit von II Vollgeschossen festgesetzt.

Im Baufeld 3 im Sondergebiet ,,Landwirtschaftlicher Betrieb* wird neu eine GRZ von 0,65
festgesetzt, die jedoch nicht liberschritten werden darf. Diese zuldssige Versiegelung bildet die
in Realitét bereits vorhandene Versiegelung ab. Somit ist auch hier keine Mehrversiegelung
gegeniiber der baulichen Bestandssituation moglich. Weiterhin werden im gesamten Sonderge-
biet konsequent II Vollgeschosse festgesetzt.

Im Sondergebiet ,,Landwirtschaftlicher Betrieb* wird die Baugrenze gegeniiber der Verkehrs-
flache der Kirschallee nach Westen versetzt, sodass das vorhandene Stallgebédude einschlie3lich
des Daches vollstindig innerhalb des sogenannten Baufensters liegt. Im Norden wird der Ab-
stand der Baugrenze zu dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet auf 5,0 m verringert und
im Stiden wird die Baugrenze weiter nach Siiden verschoben.

In dem sonstigen Sondergebiet ,,Landwirtschaftlicher Betrieb* wird analog zu den Gewerbege-
bieten ebenfalls auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Baufelder 4, 5 und 6

In den Dorfgebieten in den Baufeldern 4 und 5 und dem WA-Gebiet im Baufeld 6 wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt, was den GRZ-Festsetzungen des Ursprungsplanes entspricht. Weiter-
hin gilt die offene Bauweise und es sind II Vollgeschosse zuléssig.

Damit in den Dorfgebieten (Baufelder 4 und 5) und dem allgemeinen Wohngebiet (Baufeld 6)
die 2. Vollgeschosse nur in Dachgeschossen entstehen kénnen, werden im Teil B Festsetzungen
zu maximalen Gebdudehohen und zu Mindestdachneigungen getroffen. Es wird eine maximale
Gebaudehohe (=Firsthohe) von 9,50 m iiber dem vorhandenen Geldandeniveau und eine Min-
destdachneigung der Hauptdidcher von 15° festgesetzt.

In den WA- und MD-Gebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt.
6.4 Verkehrserschliefung

Die jeweiligen Grundstiicke im Plangebiet werden durch die Kastanienallee, die Bahnhofstraf3e
oder die Kirschallee erschlossen. Die Bahnhofstrale bindet an die Bundesstral3e 167 an, die
Kastanienallee an die Temnitz-Park-Chaussee. Die Kirschallee wird auf gesamter Linge als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Durch verkehrsordnende MaBBnahmen soll erreicht wer-
den, dass der Lkw-Verkehr in Richtung Norden gefiihrt wird und nur Fahrzeuge bis 3,5 t oder
2,8 t Gesamtgewicht sowie landwirtschaftlicher Verkehr auch in Richtung Ortslage durchfahren
kann. (Siehe auch Kapitel 6.2 Kirschallee)
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6.5 Technische Infrastruktur

6.5.1 Oberflichenentwisserung

Grundsitzlich ist das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken zur ort-
lichen Versickerung zu fiihren. Fiir das Gewerbegebiet in den Baufeldern 1.1 bis 1.4 mit einer
Bodenversiegelung bis 90 v.H. wird es erforderlich sein, innerhalb des jeweiligen Baugrund-
stiickes bauliche Anlagen fiir eine Niederschlagswasserentsorgung zu bauen. Dabei ist zu prii-
fen, ob unverschmutztes Niederschlagswasser, z.B. von Déchern, gesondert gesammelt wird
und in das gebietsmittig gelegene Kleingewdsser, den ehemaligen Soll, eingeleitet wird. Dieses
konnte mit einer naturschutzfachlichen Sanierung des Solls verbunden werden.

Gesonderter Regenriickhalte- und Versickerungsanlagen bedarf es auch im Baufeld 3 in dem
Sondergebiet ,,Landwirtschaftlicher Betrieb®, damit keine verunreinigten Abwisser in das Ge-
wisser des Landwehrgrabens eingetragen werden.

Bei den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten und den Dorfgebieten sind die
Grundstiicke, auch unter Einbeziehung der angrenzenden privaten Griinflichen so ausreichend
groB, dass es problemlos mdglich ist das dort anfallende Niederschlagswasser schadlos auf dem
eigenen Grundstiick zur Versickerung zu fiihren.

6.5.2 Trinkwasserversorgung / Schmutzwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung wird durch den Zweckverband
Wasser/Abwasser Fehrbellin-Temnitz gewdhrleistet. Die Trinkwasserversorgung bzw. die
Schmutzwasserentsorgung ist fiir die BahnhofstraBe durch die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Bereits beim Bau der ErschlieBungsstraflen fiir die zukiinftigen Gewerbegrundstiicke,
hier die Kastanienallee, wurden innerhalb der Verkehrsfliche die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen gebaut, sodass davon ausgegangen wird, dass keine weiteren Ver- und Ent-
sorgungsleitungen z.B. in der Kirschallee bendtigt werden.

Der Zweckverband Wasser/Abwasser Fehrbellin-Temnitz teilte in seiner Stellungnahme vom
15.12.2019 hierzu mit:

., Wie beschrieben befinden sich in der Kirschallee keine Trink- und Schmutzwasserlei-
tungen, so dass die angrenzenden Grundstiicke nur iiber die Kastanienallee bzw. Tem-
nitzpark-Chaussee angeschlossen werden konnen. Bei Bedarf wird in der Kirschenallee
eine Erschlieffung durch den Zweckverband nicht erfolgen. Nach Abschluss eines of-
fentlich rechtlichen Vertrages zur Erschlieffung der Trink- und Schmutzwasseranlagen
kann dann an die Anlagen des Zweckverbandes angeschlossen werden. *

Stidwestlich des Westendes des Baufeldes 6 ragt die Trinkwasserschutzzone II des auf der ge-
geniiberliegenden Seite der Bahnhofstra3e gelegenen Trinkwasserwerkes Dabergotz auf beiden
am Westende des Baufeldes 7 gelegenen Baugrundstiickes im allgemeinen Wohngebiet. Aktu-
ell wird das vor allem betroffene Flurstlick 22/12 als Gartenfldche fiir das Wohnhaus auf dem
Flurstiick 22/11 genutzt. Sollte es auf dem Flurstiick 22/12 zu BaumaBnahmen kommen, sind
beziiglich des Trinkwasserschutzes besondere bauliche Mafinahmen vorzusehen. Der {ibrige
Bereich des B-Plan-Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung befindet sich in der Trink-
wasserschutzzone I11.

6.5.3 Loschwasserversorgung

Beziiglich des Brandschutzes sind bei der spéteren Bebauung der Flichen folgende Hinweise
zu beachten:
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1. Fiir die Bemessung der erforderlichen Loschwassermenge des Grundschutzes wird das Ar-
beitsblatt W 405 des DVGW zu Grunde gelegt. Der Loschwasserbedarf wird in Abhidngigkeit
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung (Tabelle 4-1) festgelegt und be-
triagt fiir das Plangebiet 48 m3 /h, der Bedarf muss im Loschbereich iiber den Zeitraum von
zwei Stunden nachweislich gesichert sein.

2. Bei der geplanten Zuwegung ist grundsitzlich die Muster Richtlinie {iber Flachen fiir die
Feuerwehr vom Februar 2007 zuletzt geédndert durch Beschluss der Fachkommission Bauauf-
sicht vom Oktober 2009 (s. Amtsblatt Nr. 45 vom 07. November 2018) zu beachten und umzu-

setzen.

Der Zweckverband Wasser/Abwasser Fehrbellin-Temnitz teilte in seiner Stellungnahme vom
15.12.2019 mit:

., In der Kastanienallee befindet sich neben dem dffentlichen Trinkwassernetz ein offent-
liches Brauchwassernetz, zu dem die Oberflurhydranten in der Kastanienallee gehoren.

Uber diese Hydranten wird eine Léschwassermenge von 96m/h gewdhrleistet Eine Ver-
dopplung bei gleichzeitiger Nutzung erfolgt jedoch nicht Die Unterflurhydranten auf
dem Trinkwassernetz, welche eine Menge von 48m3/h gewdhrleisten befinden sich in

der Bahnhofstrafie bzw. Temnitz- Park- Chaussee. *

Die Brandschutzdienststelle des Landkreises Ostprignitz-Ruppin teilte in ihrer Stellungnahme
vom 03.12.2019 mit:

., In Gewerbegebieten betrigt der Loschwasserbedarf bei einer mittleren bis grofsen Ge-
fahr der Brandausbreitung 96 m*/h fiir zwei Stunden aus einem Loschumkreis von
300m. “

Der erhohte Loschwasserbedarf kann aus dem offentlichen Trinkwasserverteilungsnetz nicht
gewihrleistet werden. Daher miissen die sich in dem Gebiet ansiedelnden Betriebe im Rahmen
des Bauantragsverfahrens nachweisen, wie sie diese zusitzliche Loschwassermenge auf ihrem
eigenen Grundstlick gewdhrleisten kdnnen. Dieses wére durch die Anlage von Loschwasser-
brunnen, aber auch von ober- oder unterirdischen Loschwasserreservoirs moglich. Diese konn-
ten u.a. auch durch das auf den Dichern anfallende Niederschlagswasser gespeist werden.

Konkrete Auflagen und Bedingungen zum vorbeugenden und abwehrenden Brandschutz folgen
dann im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

6.5.4 Energieversorgung / Telekommunikation
Der gesamte Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark verfiigt {iber eine Stromversorgung
und bietet auch die Mdglichkeit der Versorgung mit Erdgas sowie Telefon und Internet.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung befinden sich Anlagen der NBB Netzgesell-
schaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG, der E.DIS Netz GmbH sowie der Telekom.

Ein Anschluss der Grundeigentiimer an die bestehenden Netze ist grundsétzlich moglich und
abseits des Planverfahrens mit den Versorgern zu erdrtern.

Bauausfiihrende sind verpflichtet sich vor Beginn der Tiefbauarbeiten bei den jeweiligen Netz-
betreibern iiber die Lage der Leitungen zu informieren.
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6.6 Belange des Immissionsschutzes

Um einen Konflikt zwischen der Wohnnutzung nordlich der Bahnhofstrale im Baufeld 6 und
dem nordlich daran angrenzenden Gewerbegebiet auszuschlieBen wurde im Rahmen des Plan-
verfahrens eine schallgutachterliche Untersuchung durch die LARMKONTOR GmbH, Ham-
burg, durchgefiihrt.

Im Ergebnis sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Gerdusche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 ,,Gerduschkontin-
gentierung” vom Dezember 2006 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr
bis 6.00 Uhr) iiberschreiten.

Gebiet 6 (WA) Gebiet 4 (MD)
Teilfliche
LEK, tags LEK, nachts LEK, tags LEK, nachts
GE 1.1 55 40 61 46
GE 1.2 52 37 58 43
GE 1.3 57 42 63 48
GE 14 58 43 64 49
GE 2 65 50 71 56

Die Priifung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist dann im Zuge der jeweiligen Genehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

In den eingeschriankten Gewerbegebieten 1.1 und 1.2 sind zudem lediglich Betriebe und Anla-
gen bzw. Betriebs- und Anlagenteile zuldssig, die nach ihrem Stérungsgrad auch in einem
Mischgebiet zuldssig sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass bei den Gebduden im Baufeld 1.2
in Richtung Siiden, an der dort festgesetzten Baugrenze auf der Siidseite keine zu 6ffnenden
Fenster und Tiiren von Betriebsrdumen anzuordnen sind, von denen stérende Larmemissionen
ausgehen konnen. Fenster und Tiiren von Biiro- und Sozialrdumen sowie den Werkswohnungen
sind jedoch zuldssig.

6.7 Belange des Bodenschutzes/Altlasten/Munitionsbelastung

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes befinden sich keine Hinweise auf Altlasten oder
Altlastenverdachtsflichen im Anderungsbereich. Aufgrund der bereits erfolgten Bebauung mit
Verkehrsflichen kann auch davon ausgegangen werden, dass eine Kampfmittelbelastung nicht
vorhanden ist. Unabhéngig davon empfiehlt es sich von einer Bauantragsstellung anzufragen,
ob eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist. Die fiir das Baugenehmigungsver-
fahren zustéindige Behorde entscheidet hierliber auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbe-
seitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflache.

Beziiglich der Bodenschutzbelange wird vorsorglich auf Folgendes hingewiesen:

Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Bereiche/Bodenverunreinigungen angeschnitten
(erkennbar z.B.: durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder anderen Beschaffenheiten ge-
geniiber dem Normalzustand) sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Bo-
denschutzbehorde des Landkreises Ostprignitz-Ruppin zu informieren (Tel.: 03391/688-6752
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oder 6704). Die belasteten Bereiche sind zwischenzeitlich so zu sichern, dass eine Ausbreitung
der Kontamination verhindert wird. Die weitere Vorgehensweise ist mit der unteren Boden-
schutzbehorde abzustimmen.

Bei Bodenaushub sind Mutterboden und Unterboden zu sichern, getrennt und fachgerecht zu
lagern und fiir den Wiedereinbau bzw. die Herstellung von Vegetationsflachen wieder zu ver-
wenden.

Die Bodenfunktionen und die Bodenleistungsfahigkeit sind weitestgehend zu erhalten. Schid-
liche Bodenverdnderungen, insbesondere BodenversiegelungsmalBnahmen, Bodenverdichtung
und Schadstoffeintrdge sind zu vermeiden.

Die Untere Bodenschutzbehorde fordert in ihrer Stellungnahme vom 05.12.2019:

,,Sollte es irgendwann zu einer Nutzungsdnderung des Sonstigen Sondergebietes(SO)/Land-
wirtschaftlicher Betrieb kommen, ist die untere Bodenschutzbehorde zu informieren. Auf Grund
der betrieblichen Nutzung und dem Umgang mit wasser- und bodengefihrdenden Stoffen ist
diese Vorgehensweise dringend erforderlich.

6.8 Belange des Denkmalschutzes / Bodendenkmalpflege

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Dabergotz Nr. 1 , Industrie- und
Gewerbegebiet Temnitzpark® tangiert im siidlichen Teil des Plangebietes das Bodendenkmal
Nr. 100101 (Siedlung Eisenzeit, Siedlung romische Kaiserzeit, Siedlung slawisches Mittelalter,
Siedlung Bronzezeit, Landwehr deutsches Mittelalter) und das Bodendenkmal 100097 (Dorf-
kern Neuzeit, Siedlung Bronzezeit, Burgwall slawisches Mittelalter, Dorfkern Mittelalter).

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.4. entdeckt werden,
sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiolo-
gischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen
der § 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiihrenden sind iiber diese
gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend sind keine Einzeldenkmale bekannt, bei denen im
besonderen Mafle der Umgebungsschutz zu beachten wire.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum
nimmt in seiner Stellungnahme vom 29.10.2019 zu vorliegender Planung wie folgt Stellung:

,, 1. Einwendungen und Rechtsgrundlage

Im siidlichen Bereich des 0.g. Vorhabens befindet ein Bodendenkmal im Sinne von § 2
Abs. 1 und Abs. 2, Satz 4 BbgDSchG. Bei dem Bodendenkmal 100.101 handelt es sich
im Kern um einen Landwehrgraben des deutschen Mittelalters, der auf beiden Seiten
mit einer Schutzzone von jeweils ca. 25 m in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragen wurde. Die Erstveroffentlichung des Bodendenkmals erfolgte im Jahr 2006.
Im Bereich der Flurstiicke 508, 516, 514 und 515, allesamt in der Flur I von Dabergotz,
wurde der Graben zu einem unbekannten Zeitpunkt wahrscheinlich zugeschiittet und
danach nach Siiden verlagert. Der Graben selbst hat ausweislich der o.g. Flurstiicke
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eine Breite von 10 - 15 m an seiner Oberkante besessen. Heute sind Teile des ehemali-
gen Grabenverlaufs und auch der Schutzzone bebaut. Ob die gewerbliche Bebauung
bereits vor der Eintragung des Bodendenkmals in die Denkmalliste geschah, kann nicht
gesagt werden.

Da durch die geplanten Mafinahmen Verdnderungen und Teilzerstorungen an dem Bo-
dendenkmal herbeigefiihrt werden, Bodendenkmale jedoch grundsdtzlich zu schiitzen
und zu erhalten sind (§§ 1 und 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG), stehen dem Vorhaben Be-

lange des Denkmalschutzes entgegen.
2. Méglichkeiten der Uberwindung

Das o0.g. Bodendenkmal ist nachrichtlich in den Bebauungsplan zu tibernehmen. Die ist
bereits im Planteil erfolgt.

Verdnderungen und Teilzerstorungen an Bodendenkmalen bediirfen gem. §§ 9, 19/ § 20
Abs. 1 einer denkmalrechtlichen Erlaubnis/Baugenehmigung. Der Antrag auf Erteilung
einer solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentriger gem. § 19 Abs. 1 BbgDSchG
schriftlich mit den zur Beurteilung der Mafsnahme erforderlichen Unterlagen bei der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises OPR zu stellen. Im Falle eines Bauge-
nehmigungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehorde zu richten.

Die Denkmalfachbehorde fiir Bodendenkmale wird einer Erlaubnis zur Verdnderung
bzw. Teilzerstorung des Bodendenkmales zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass:

1. der Vorhabentriger im Hinblick auf' § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzersto-
renden Erdarbeiten/ Baumafinahmen auf ein unbedingt erforderliches Maf; reduziert;

2. der Vorhabentrdger in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Bau-
mafinahmen unumgdnglich sind, die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvor-
bereitenden archdologischen Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem.
§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewdhrleistet.

In der Regel werden sich archdologische Dokumentationen auf den eigentlichen Kern-
bereich des Grabens bzw. des ehemaligen Grabens beziehen.

Einzelheiten hierzu werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens
geregelt.

7 Fliachenbilanz

B-Plan in Entwurf 1. Anderung
Ursprungsfassung

Gewerbegebiete (GE) 47.775 qm 36.500 qm
Sondergebiet (SO)

: : : 0 gm 32.060 gm
,,Landwirtschaftlicher Betrieb*
Dorfgebiet (MD) 28.190 gqm 9.645 qm
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0 gm 9.245 gqm
Offentliche Verkehrsfliche 13.335 qm 17.920 gqm
Offentliche Griinfliche 0 qm 475 qm
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Private Griinflache 27.065 qm 8.635 qm
Regenriickhaltebecken 0 gm 2.795 qm
Flédche fiir Landwirtschaft 0 qm 1.410 gm
Fléache fiir Wald 1.475 gqm 1.140 gqm
Flache zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur 17.615 qm 15.630 gqm
und Landschaft (SPE)

Gesamt 135.455 qm 135.455 qm

Das Baufeld 3 auf dem Flurstiick 136 war bisher als Gewerbegebiet festgesetzt, wurde aber
tatsdchlich als Flache fiir den dort vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb genutzt. Dadurch,
dass diese 13.759 qm grof3e Flache (ehem. Baugebiet 56.2) nun als Sondergebiet fiir den land-
wirtschaftlichen Betrieb festgesetzt wird, flihrt das in der Realitét nicht zur Verringerung des
Angebots an tatsdchlich als Gewerbegebiet zu nutzenden Fliachen. Die bisherigen Gewerbege-
biete westlich und Ostlich der Kirschallee werden in ihren Flachenangeboten nun um 2.488 qm
vergrofert. Die Flachen der Gewerbegebiete 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 und 2 betragen zusammen 36.500
qm und sind um 2.488 qm groBer als die dort im Ursprungs-Bebauungsplan festgesetzten Fli-
chen fiir Gewerbegebiete in den fritheren Baufeldern 46 und 47.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die Dorfgebiete ndrdlich und siidlich der nach Westen
abgeknickten BahnhofstraBe im Ursprungs-Bebauungsplan (in der 1. Anderung die Baufelder
4 bis 6) eine Gesamtfliche von 11.884 qm hatten, gegeniiber einer WA- und MD-Gesamtflache
von 18.890 qm in der 1. Anderung. Der Bauflichenzuwachs von 7.006 qm ergibt sich daraus,
dass im Rahmen der 1. Anderung nun alle mit baulichen Haupt- und Nebenanlagen bestandenen
Flachen als Baugebiet (WA oder MD) festgesetzt wurden.

8 Planverfahren

Auf der Sitzung der Gemeindevertretung Dabergotz wurde am 12.04.2017 die Aufstellung der
Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Dabergotz Nr. 1, Industrie- und Gewerbegebiet
Temnitzpark* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.04.2017 im Amtsblatt fiir
das Amt Temnitz und die amtsangehorigen Gemeinden 6ffentlich bekannt gemacht.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Dabergotz hat in der Gemeindevertretersitzung am
15.10.2019 dariiber beschlossen, auf Grundlage des Planentwurfes (Stand September 2019)
nebst Entwurf der Begriindung und erster Entwurfsfassung des Umweltberichtes, die friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB einschlieBlich des schriftli-
chen Scopingverfahrens zur Festlegung des Umfanges und Detaillierungsgrades der Umwelt-
priifung und des Umweltberichtes durchzufiihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer 6ffentlichen Planausle-
gung in der Zeit vom 04.11.2019 bis zum 06.12.2019 in den Rdumen des Amtes Temnitz.

Mit Schreiben vom 28.10.2019 wurden die Behdrden und Tréiger 6ffentlicher Belange gemal3
§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Planverfahren beteiligt.

Im weiteren Verfahren wurden die eingegangenen Stellungnahmen aus den friihzeitigen Betei-
ligungsverfahren bewertet sowie gegeneinander und miteinander abgewogen.
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Durch das konkrete Ansiedlungsvorhaben der Firma Landkorb GmbH und Co. KG mit dem
Erwerb des fritheren Baufeldes 46 (jetzt Baugebiete 1.1, 1.2, 1.3 und SPE 2, 3 und 4) bestand
die Moglichkeit bestimmte Festsetzungen in der Planzeichnung und in den textlichen Festset-
zungen den aktuellen Bediirfnissen des Betriebes anzupassen. Bestimmte Inhalte des Vorent-
wurfes wie die geplante Ansiedlung eines Feuerwehrstandortes im Gewerbegebiet wurden da-
mit obsolet.

Weiterhin wurde im Siidosten der Bahnhofstra3e auf die Verldngerung des Baugebietes auf das
Grundstiick westlich Bahnhofstrale 13 mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
verzichtet. Stattdessen wurde das bebaute Grundstiick 13 mit in das Dorfgebiet des Baufeldes
5 einbezogen.

Uber diese oben dargestellten Anderungen hinaus haben sich in Planzeichnung und textlichen
Festsetzungen eher kleinere Anderungen ergeben.

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Dabergotz am . .2023 soll der Be-
schluss iiber die Zwischenabwigung sowie den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Dabergotz Nr. 1 ,,Industrie- und Gewerbegebiet Temnitzpark® mit Entwurf des Umweltberich-
tes (Stand Juli 2023) als Grundlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2
BauGB gefasst werden.

Stand Juli 2023

Thomas Kresse

Der Amtsdirektor



