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TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.  ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Werder (Havel) méchte durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 061/10
,Gewerbe- und Industriegebiet Werder - Kemnitz" den vorhandenen Gewerbestandort der
Pektinfabrik im Ortsteil Kemnitz sowie eine vom Grundeigentiimer geplante Erweiterung pla-
nungsrechtlich sichern. Der Aufstellungsbeschluss wurde durch die Stadtverordneten der
Stadt Werder (Havel) am 26.08.2010 gefasst.

Der Eigentiimer der bestehenden Pektinfabrik an der Phébener Chaussee im Ortsteil Kem-
nitz hat am 18.06.2010 einen entsprechenden Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
verfahren gestellt, da er beabsichtigt, die gewerblich-industrielle Nutzung auf dem Gelande
des Werkes weiter zu entwickeln. Ziel des Bebauungsplanverfahren ist, nicht nur fiir den
Produktionsstandort den Bestandschutz zu sichern, sondern dariiber hinaus auch seine
Entwicklungsfahigkeit zu gewahrleisten, um bei notwendigen technischen Anderungen und
Erganzungen oder bei Produktionserweiterungen lber ausreichende Entwicklungspotenziale
verfiigen zu kénnen.

Die Planung tragt damit zu einer deutlichen und nachhaltigen Verbesserung der Wirtschafts-
struktur der Stadt Werder bei. Mit der angestrebten Entwicklung werden die Belange der
Wirtschaft und die Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von hochwertigen Ar-
beitsplatzen in der Stadt Werder gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) und c) BauGB entsprechend be-
rucksichtigt. Der Schutz der in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen Nutzungen wie
Wohnen, Wochenend- und Erholungsnutzungen darf bei der wirtschaftlichen Betrachtung der
Gewerbenutzung allerdings nicht auBer Acht gelassen werden.

Auf Grund dieser beiden benachbarten Nutzungen (Wohnen und Gewerbe/Industrie) ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich. Es bestehen Schutzanspriiche, die im Zuge
dieses Bebauungsplanverfahrens zu erfassen, zu bewerten und in eine Gesamtentwicklung
im betroffenen Raum einzufligen sind. Der Bebauungsplan dient jedoch in erster Linie auch
dem Schutz des Betriebes vor méglichen Veranderungen in der Nachbarschaft.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANGEBIET

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 21,6 ha groBe Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kemnitz, westlich der Phébener
Chaussee. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Kemnitzer HeidestraBe im Norden,
die Phébener Chaussee im Osten und Waldflachen im Siiden und Westen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in der Gemarkung Kemnitz, Flur 3 die
Flursticke 97/1, 97/2, , 99/1, 100/1, 101/1, 101/2, 102/2, 112/2, 113/2, 117, 119, 120, 407,
408, 409, 410, 418, 419, 420, 422, 423, 424, 426, 428, 430, 431, 432, 433, 440, 441, 482,
484, 486, 488 und 490.

Eine Ubersicht des Bebauungsplanes ist dem Deckblatt dieser Begriindung zu entnehmen,
die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der Planzeichnung.
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2.2 Umgebende Siedlungsstruktur

Das Umfeld Gstlich des Plangebietes ist heterogen gepragt durch Wohn- und Erholungsnut-
zungen, weit Uberwiegend in Form von Wochenendh&usern, freistehenden Einfamilienh&u-
sern sowie Lauben. Nérdlich des Plangebietes verlauft der Berliner Ring (BAB A10). West-
lich und stidlich des Plangebietes schlieBen sich gréBere zusammenhangende Waldflachen
an, die bis an die Kemnitzer Chaussee reichen und sich nérdlich der BAB A 10 bis zur Orts-
lage Kemnitz fortsetzen.

Zwischen der Pektinfabrik und der Havel im Osten befindet sich der Siedlungsbereich Kolo-
nie Zern (siehe auch Anlage 1 'Nutzungen in der Umgebung’). Diese ist (iberwiegend ge-
prégt durch ein dichtes Nebeneinander von Freizeitwohnungen in Ferien- und Wochenend-
hausern, Unterkiinften eines ehemaligen Erntelagers und Wohngeb&uden. Die abgeschie-
dene Lage und die Naturndhe der Kolonie Zern mit ihrem teilweisen Waldcharakter und der
unmittelbaren Nahe zur Havel bietet Anwohnern und Gésten eine hohe Attraktivitat. Ande-
rerseits wird die Erholungs- und Aufenthaltsqualitét durch die vorhandene Gemengelage, die
Larmemissionen der BAB A 10 und die zeitweiligen Geruchsemissionen des Klarwerks be-
reits eingeschrankt.

Die Gemengelage ist gepragt durch die gewerblich / industrielle Nutzung der Pektinfabrik,
des Klarwerks nérdlich der BAB A 10 sowie der A 10 und L 90 (Phdbener Chaussee) einer-
seits und der Wohn- und Erholungsnutung anderseits. Der Schwerpunkt der Wohnnutzung
besteht sidlich des Havelweges, der gegeniiber der Apfelallee im Geltungsbereich zum
GroBen Zernsee fuhrt. Dort befinden sich zwei Mehrfamilienhduser und 11 Einfamilien- und
Doppelhauser. Die Mehrfamilienhduser verfigen Uber zwei Geschosse und ausgebautem
Dachgeschoss. Die Siedlung ist stadtebaulich nicht eingebunden. Die Nahe zur Autobahn
schlieBt eine weitere Entwicklung, vor allem in Richtung Norden, aus.

Den Siedlungsursprung der Kolonie Zern bilden sieben Einzelhduser (ein- und zweigeschos-
sig) mit Waldsiedlungscharakter im sudlichen Bereich der Kolonie Zern an der Phdbener
Chaussee/ Zur Elkawerft.

Die ubrigen bebauten Flachen der Kolonie Zern sind Wochenend- und derzeit ungenutzte
Ferienhausanlagen. Diese werden vor allem in den Sommermonaten und an Wochenenden
genutzt. Allerdings ist auf Grund des hohen Ausstattungsgrades einiger Hauser eine fakti-
sche Wohnnutzung nicht auszuschlieBen. Die Siedlungen sind heterogen: Parzellen,
Grundstiicke und Gebaude weisen unterschiedliche GréBen auf, die Flachen sind teils einge-
friedet, teils ist der 6ffentliche und der private Raum nicht eindeutig abgegrenzt. Die Geb&u-
de sind zumeist eingeschossige Bungalows unterschiedlicher Bauweise, z.T. sind die Dacher
ausgebaut. Der Zugang zur Havel ist i.d.R. gegeben. Es befindet sich auch Bebauung inner-
halb des Wasserschutzstreifens.

Im nordéstlichen Bereich entlang der Phébener Chaussee bilden groBziigige, nur geringfligig
bebaute Flachen mit heterogener Nutzung ein durch groBe Obstgartenbrachen, kleinere
Waldflachen und vereinzelten Wohngeb&uden gepragtes Gebiet. Ein einzelnes Wohngebé&u-
de befindet sich unmittelbar nérdlich des Geltungsbereichs in exaltierter Lage zwischen der
Kemnitzer HeidestraBe und der BAB-Abfahrt der Anschlussstelle Phoben.

Zudem befindet sich eine kleinere gewerbliche Nutzung im Nordosten der Kolonie Zern in
Form eines Fischereibetriebes mit Fischfang, Fischzucht, Fischraucherei und Direktvertrieb
auf dem Gelande. Sidlich des Fischereibetriebes schlieBt sich eine ungenutzte Ferienhaus-
anlage an, die aus mehreren Bungalows und Gruppenunterkinften besteht und ehemals
Saisonarbeitern als Unterkunft zur Verfligung stand. Ein weiteres Gewerbegebiet befindet
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sich stdwestlich der L 90 in den Havelauen, welches Bestandteil des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes Nr. 029/95 ,Havelauen Werder* ist.

2.3 Vorhandene Bebauung und Nutzung des Plangebietes

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Uberwiegenden Teil im Eigentum
der Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox. Eine mit Wegerecht versehene, gesonderte
Wegeparzelle bildet die ErschlieBung fir ein Wohngebaude auf dem Gelande. Dieses befin-
det sich in Privatbesitz und gehoért nicht zum Werksareal. Das Wohnhaus liegt zwar zentral
innerhalb des Werksgelandes, allerdings auf einem rund 6.600 m2 groBen Grundstiick. Ein
weiteres Wohngebdude befindet sich am norddstlichen Rand des Plangebietes direkt an der
L 90.

Neben der Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox sind weitere Unternehmen im Plangebiet
angesiedelt. Die Firma Barenmen(, die seit 1995 an diesem Standort eine Kiiche betreibt
und seit 2009 zur Unternehmensgruppe Sodexo gehdrt, hat innerhalb des Plangebietes ihre
Verwaltungs- und Produktionsgebadude. Nérdlich des Verwaltungsgebaudes befindet sich der
Hauptsitz der Fa. Condio, deren Arbeitsbereich die Stabilisierung von Lebensmitteln bildet.

Die Gbrigen Flachen bilden das Fabrikgelande der Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox
und dienen als Produktions-, Verwaltungs-, Lager- und Versorgungsgebaude fiir die Produk-
tion von Pektin und anderen Nahrungsmitteln. Erschlossen wird das Werkgelande tGber einen
nordlichen und siidlichen ErschlieBungsstich, die von der Phdébener Chaussee in das Plan-
gebiet fuhren. Der nérdliche ErschlieBungsstich tragt die Bezeichnung Apfelallee. Die meis-
ten Gebaude innerhalb des Plangebietes dienen der Produktion und der Lagerung. Die Pro-
duktion konzentriert sich im siiddstlichen Bereich des Plangebietes. Hier befinden sich meh-
rere Produktionshallen, sowie Geb&ude flr die Alkoholherstellung sowie flir die
Trestertrocknung. Pfortner- und Verwaltungsgebaude befinden sich auf dem Gelande zwi-
schen der Phébener Chaussee und den Produktionshallen. Das Logistikzentrum sowie wei-
tere Produktionsanlagen befindet sich im nordwestlichen Bereich des Plangebietes. Die Gbri-
gen Gebaude dienen als Lagerhallen und Werkstatten.

Die Gebaude variieren stark in ihrer GroBe. Das Logistikzentrum ist in dem mit Abstand
gréBten Gebaude mit einer Grundflache von rd.13.200 m? auf dem Gelande untergebracht.

Stellplatze flr Besucher und Mitarbeiter stehen in erster Linie an der stidlichen ErschlieBung
zur Verfligung. Darlber hinaus befinden sich weitere Stellplatze vor den Biirogeb&auden der
Fa. Sodexo und der Fa. Condio. Freiflachen befinden sich vor allem im nérdlichen Bereich
des Plangebietes sowie zwischen den einzelnen Geb&uden. Hier bietet sich die Moglichkeit
zur Erweiterung der Produktion oder sonstiger Betriebszwecke.

Als Fazit der Bestandsaufnahme der umgebenden Siedlungsstrukturen und der Nutzungen
innerhalb des Plangebietes kommt die Stadt Werder (Havel) zu der Feststellung, dass es
sich im vorliegenden Fall um eine Gemengelage, und zwar eine GroBgemengelage handelt.
Die GroBgemengelagen betreffen die Nachbarschaften groBflachiger Nutzungen, die sich
wechselseitig beeinflussen kénnen. Die GroBgemengelage betrifft eine Grenzlage zumeist
zwischen Wohnsiedlungen/Wohnbereichen und mittleren bis groBen Gewerbe- oder Indust-
riegebieten. Es handelt sich um eine Problematik der ,Nahtstellen®. (Zur Gemengelage siehe
auch Punkte 4.4. und 4.5)



Stadt Werder (Havel): Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 061/10
“Gewerbe- und Industriegebiet Werder - Kemnitz* im OT Kemnitz - Vorentwurf — 10.05.2011 -

2.4 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet befindet sich westlich der Phébener Chaussee und wird direkt Uiber diese er-
schlossen. Das Plangebiet liegt unmittelbar an der BAB-Abfahrt ,Phében” der A 10 (Berliner
Ring). Auf dem Gelande selbst befinden sich mehrere StraBen, die die einzelnen Gebaude
der Pektinfabrik erschlieBen. Stellplatze fiir Besucher und Mitarbeiter befinden sich ebenfalls
auf dem Betriebsgelande.

Das Plangebiet ist an sémtliche technischen Medien, die auch fir eine zuklnftige Nutzung
ausreichend dimensioniert sind, angeschlossen.

3. PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Landesplanung und Raumordnung

Der neue Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 15.05.2009 in Kraft
getreten und ersetzt den bisherigen Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsbereich
(LEP eV). Im System der zentralen Orte ist die Stadt Werder (Havel) als Mittelzentrum in
Funktionsteilung mit der Stadt Beelitz eingeordnet.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B stellt zur Steuerung der Siedlungsentwicklung zeichne-
risch Gestaltungsraume Siedlung dar, innerhalb derer die zukiinftige Siedlungsentwicklung
vorrangig statt finden soll. Diese Entwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht aus-
geschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter In-
anspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen.

Der landesplanerisch der Stadt Werder (Havel) zugeordnete Gestaltungsraum Siedlung wird
nordlich begrenzt durch die BAB A 10 und zieht sich nach Stden bandartig mit der Lande-
straBe L 90 als Achse (ber das Stadtgebiet Werder, das Ortszentrum von Glindow und in ei-
nem Korridor entlang der L 90 bis an die sudliche Gemarkungsgrenze von Glindow. Nach
Osten und Westen wird der Gestaltungsraum Siedlung des Stadtgebietes Werder von den
umgebenden Gewassern begrenzt; das Ortszentrum von Glindow wird ebenfalls durch Ge-
wasser und die Glindower Alpen begrenzt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Generell gilt flr die
Siedlungsentwicklungen, die auch die gewerblich-industrielle Entwicklung beinhaltet, das
Gebot der Innenentwicklung. Fir groBflachige gewerblich-industrielle Vorhaben werden Fla-
chen an gekennzeichneten Standorten (Festlegungskarte 1) vorgehalten. Fir die Stadt Wer-
der (Havel) ist hierflr kein Standort vorgesehen. Allerdings macht der LEP B-B deutlich, dass
die Schaffung raumlicher Rahmenbedingungen flr eine wachstumsstarke Wirtschaftsregion
in Verbindung mit der Schaffung von Arbeitsplatzen ohne quantitative Beschrankungen er-
folgen kann. Folgende Kriterien schaffen laut LEP B-B ginstige Voraussetzungen fiir die
Entwicklung gewerblich-industrieller Nutzungen: die infrastrukturelle und naturrdumliche Ge-
gebenheiten, die gute (Uberregionale) Erreichbarkeit sowie die Nachbarschaft zu Berlin.

3.2 Regionalplanung

Da der Regionalplan Havelland-Flaming mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes flr
das Land Brandenburg vom 09.10.2002 flr nichtig erklart wurde und damit nicht mehr 6ffent-
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liche Belange formuliert, wird der Regionalen Planungsgemeinschaft die Planung lediglich
zur Kenntnisnahme zugesandt.

Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 02.09.2004, bestatigt am 07.02.2008, ist die
Aufstellung eines integrierten Regionalplanes mit Ausrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet
worden. Die Siedlungsentwicklung soll demnach unter weitgehender Nutzung der gegenwar-
tigen Infrastruktur geschehen.

GemaB des Grundsatzes 2.3.2 , Sicherung eines wohnortnahen Arbeitsstattenangebotes*”
soll der gewerbliche Siedlungsbestand in rdumlicher Zuordnung zu den Hauptsiedlungen der
Zentralen Orte sowie den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung gesichert und be-
darfsgerecht entwickelt werden. Dies steht im Einklang mit der Intention dieses Bebauungs-
planes.

3.3 Flachennutzungsplan der Stadt Werder (Havel)

In dem seit dem 19.12.2008 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) 2020 der Stadt Werder
(Havel) sind die Flachen des Geltungsbereiches als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dar-
Uber hinaus sieht der FNP entlang der Phdbener Chaussee einen 20m breiten Griinzug vor,
der lediglich im Bereich der Anbindung Apfelallee/Phébener Chaussee unterbrochen ist.

Die Stadt Werder (Havel) wird in einem Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 061/10
,Gewerbe- und Industriegebiet Werder- Kemnitz* eine Anderung des Flachennutzungsplanes
durchftihren und diesen Grunzug als gewerbliche Bauflache darstellen. Der Griinzug war im
Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplanes 2020 aus dem Flachennutzungsplan
der ehemaligen amtsangehdrigen Gemeinde Kemnitz ibernommen worden, in dem die Ko-
lonie Zern als Wohnbau- und Sonderbauflachen dargestellt waren. Eine Nachbarschaftsver-
traglichkeit zwischen Gewerbe und bestehenden Wohn- und Freizeitnutzungen lasst sich
durch Regelungen zum Immissionsschutz in diesem Bebauungsplan besser herstellen als
durch die Festsetzung eines 20 m breiten Griinstreifens, der hinsichtlich einer Larm- oder
Geruchsausbreitung keine besondere Bedeutung haben wird.

Das Plangebiet |&sst sich durch die Darstellungen als gewerbliche Bauflache grundsatzlich
aus dem Flachennutzungsplan zu einem Gewerbe- und Industriegebiet geman der §§ 8 und
9 BauNVO entwickeln.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend werden im Flachennutzungsplan Wald- und
Grunflachen dargestellt. In ca. 200 bis 250 m sudéstlicher Richtung stellt der Flachennut-
zungsplan im Bereich der Havelauen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen sowie weitere
gewerbliche Bauflachen dar.

3.3 Ubersicht des Aufstellungsverfahrens

Termin Verfahrensschritt
26.08.2010 Aufstellungsbeschluss BauGB § 2 (1) Satz 1
15.10.2010 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses BauGB § 2 (1) Satz 2
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4. ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

4.1Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im bisherigen Verfahren hat noch keine Offentlichkeitsbeteiligung statt gefunden. Nach der
zunéchst frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB werden an dieser
Stelle die eingegangenen Stellungnahmen und deren weitere Ber(icksichtigung im Bebau-
ungsplanverfahren zusammenfassend wieder gegeben.

4.2Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Im bisherigen Verfahren hat noch keine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange statt gefunden. Mit dieser vorliegenden Vorentwurfsfassung findet die
frihzeitige Beteiligung der Behérden gemaB § 4 (1) BauGB, dem sogenannten ,Scoping®,
statt. Nach erfolgter Beteiligung werden an dieser Stelle die eingegangenen Stellungnahmen
und deren Berlcksichtigung im Bebauungsplan zusammenfassend wieder gegeben.

4.3Belange des Nachbarschutzes

Wie unter Punkt 2.2 dargelegt, wird das Plangebiet und seine néahere Umgebung gepragt
durch die unmittelbare Nachbarschaft emittierender Gewerbebetriebe und stérungsempfind-
licher Wohnnutzungen und stellt damit eine sog. ,Gemengelage” dar.

Der Begriff "Gemengelage" ist kein gesetzlicher Begriff. Er ist in der Praxis des 6ffentlichen
Baurechtes entstanden. Kennzeichnend flur eine Gemengelage sind zwei Merkmale: Es ist
bereits ein Uberwiegend bebauter oder anderweitig genutzter Bereich vorhanden, zumeist im
"gewachsenen" Bestand und die Konfliktlage kann auf der Ebene schadlicher Umwelteinwir-
kungen bestehen.

Bauleitplanerisch ist das Verhaltnis der geplanten Erweiterung des Gewerbe- und Industrie-
standortes zur vorhandenen Wohnnutzung abzuwéagen. Die vorhandenen Vorbelastungen
berechtigt nicht ,per se' zu einer Festschreibung gegebenenfalls bestehender Konfliktsituati-
onen. Vielmehr besteht grundsétzlich ein planerisches, allerdings abwagungsbezogenes
Verbesserungsgebot bei Gemengelagen. Das Gebot ist dem Entwicklungs- und Ordnungs-
gebot des § 1 Abs.1 BauGB zu entnehmen.

Fir die Beplanung einer bereits vorhandenen Gemengelage gilt, soweit nicht fiir die Nach-
barschaft Gesundheitsgefahren nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG drohen, der Grundsatz der
gegenseitigen Ricksichtnahme. MaBgebend ist somit die gegebene Vorbelastung. In einer
tatsachlich vorhandenen Gemengelage besteht eine Pflicht zu Riicksichtnahme im Sinne ge-
steigerter Duldungspflichten auf "beiden Seiten". Die Einschrénkungen beziehen sich auf fol-
gende Bereiche: '

1. Hinnahme einer erhdhten Belastungslage. Fir den Betroffenen (Situationsbelastete
Wohnnutzung) bedeutet dies eine gesteigerte Duldungspflicht und eine verminderte Ab-
wehrmaglichkeit.

1 Vgl.: Planen und Bauen in Gemengelagen, Prof. Dr. Dr. Berkemann, vhw-Seminare, NW 061930, 20. Februar 2008,
Dortmund
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2. Ausnutzen einer erhdhten Belastungslage. Fir die Beglnstigten (Situationsbegunstigtes
Gewerbe und Industrie) bedeutet dies umgekehrt ein rechtlich zuldssiges Uberschreiten der
sich sonst ergebenden Anforderungen umweltschitzender Standards.

3. Minderung der Entfaltungsméglichkeit. Fir den Situationsbegtinstigten (Gewerbe, Indust-
rie) besteht nur eine geminderte Mdglichkeit sich "auf Kosten" der Situationsbelasteten wei-
ter zu entfalten. Das fiihrt zu einer Einschrankung des betrieblichen Erweiterungsinteresses.

Bei der vorliegenden Planung sind zum einen die vorhandenen Vorbelastungen, zum ande-
ren die geplanten bzw. durch planungsrechtliche Festsetzungen mdglichen Vorhaben im
Plangebiet zu bericksichtigen.

Neben den neu geplanten Anlagen, sind im Rahmen der Bauleitplanung auch emittierende
Anlagen im Bestand zu berlicksichtigen. Hierbei handelt es sich im vorliegenden Bebau-
ungsplan um eine Trestertrocknungsanlage und eine Kraft-Warme-Kopplungsanlage (KWK-
Anlage).

Fur die vorhandene Trestertrocknungsanlage liegt ein Bericht (iber Staubemissionsmessun-
gen in der Abluft vor®. Anlass der Messungen war die Uberpriifung der durch das Landesamt
far Immissionsschutz erteilten Auflagen. Danach durfte der Gesamtstaubgehalt im Abgas der
Anlage zur Trestertrocknung 75 mg/m® - bezogen auf feuchtes Abgas im Normzustand -
nicht Uberschreiten. Die Messungen haben ergeben, dass die vorgegebenen Emissions-
grenzwerte entsprechend den Auflagen eingehalten wurden.

Flr die KWK-Anlage wurde durch das AKUSTIK-Ingenieurbliro Dahms ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt’. Anlass des Gutachtens war der Austausch des vorhandenen
Dampferzeugers durch ein Aggregat mit héherer Dampfleistung und zusétzlicher elekirischer
Leistung. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen des nachbar-
schaftlichen Umfeldes beim Betrieb der neuen Anlage unterbleiben, wenn spezielle Schall-
schutzmaBnahmen durchgefiihrt werden. Die im Gutachten beschriebenen MaBnahmen
wurden im Rahmen der nachfolgenden Genehmigung nachgewiesen.

Insgesamt ergeben sich durch die vorhandenen Anlagen keine Anhaltspunkte fir eine un-
zumutbare Beeintrachtigung der schiitzenswerten Nutzungen in der Nachbarschaft.

Neben der vorhandenen Nutzung plant das Unternehmen zudem die eine Erkundung von
Erdwarme sowie Anlagen zur Obstverarbeitung und zur Obsttrestertrocknung auf einer noch
unbebauten Flache im Norden des Werksgelandes. Von den beiden geplanten Vorhaben
sind nur bei der Obsttrestertrocknungsanlage im Grundsatz schadliche Emissionen zu erwar-
ten, die zu einer Beeintrachtigung von schiitzenswerten Nutzungen flihren kénnte.

Das Bauplanungsrecht stuft die zur Gewinnung von Erdwéarme erforderlichen technischen
und baulichen Einrichtungen als gewerbliche Anlagen ein, von denen in der Regel keine er-
heblichen Stérungen der Nachbarschaft durch Larm, Luftschadstoffe oder Gerliche ausge-
hen.

Bei einer Trestertrocknungsanlage handelt es sich zwar nicht um eine genehmigungsbed(irf-
tige Anlage im Sinne des § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), allerdings gehen
vor der Anlage L&rm und Geruchsemissionen aus, deren Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft untersucht werden miissen. Vergleichbar ware die Trestertrocknungsanlage mit einer
Anlage zur Trocknung von Grunfutter gemaB Ziffer 5.4.7.25 des Anhangs zur 4. BImSchV.

.Bericht Uber die Durchfiihrung von Emissionsmessungen®; TUV Nord Umweltschutz GmbH, Rostock, 10.01.2000

Immissionsprognose fiir die Energiezentrale der Herbstreith & Fox GmbH Standort Pektin-Fabrik-Werder; AKUSTIK —
INGENIEURBURO DAHMS; Potsdam, 07.06.2004
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GemaRB der TA-Luft wére damit ein Mindestabstand zur nachsten vorhandenen oder in einem
Bebauungsplan festgesetzten Wohnbebauung von 500 Metern erforderlich.

Auf Grund der in rechtlicher Hinsicht groBen Heterogenitat der umgebenden Nutzungen er-
geben verschiedene Fallkonstellationen:

e Pektinfabrik / vorhandene Wohnnutzung auf dem Werksgelénde,

e Pektinfabrik / geplante Ferienwohnanlage im Bereich des im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanes 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz®,

e Pektinfabrik / vorhandene Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 004/92
1C,

e Pektinfabrik / Gbrige vorhandenen Wohnnutzung.
Wohnnutzung auf dem Werksgelande

Die beiden vorhandenen Wohnbebauungen innerhalb des Gewerbegebiets werden durch
diesen Bebauungsplan Nr. 061/10 planungsrechtlich nicht gesichert. Der Bebauungsplan
setzt f(ir die Bereiche, in denen sich die beiden Wohngebaude befinden, Gewerbegebiet fest.
Eine allgemeine Wohnnutzung ist demnach ausgeschlossen. Die nach § 8 Abs. 3. Nr. 1
BauGB ausnahmsweise zulassige betriebsbezogene Wohnnutzung kann fiir den vorliegen-
den Fall nicht herangezogen werden, da es sich um eine nicht den im Plangebiet befindli-
chen Betrieben zugeordnete Wohnnutzungen handelt.

Fur die vorhandene Wohnbebauung ist die getroffene Festsetzung als enteignungsgleicher
Eingriff zu bewerten. Fir die Wohnnutzungen besteht zwar zundchst ein Bestandsschutz, ei-
ne Entwicklung ist jedoch nicht méglich. Die Gemeinde hat bereits im Flachennutzungsver-
fahren mit der Darstellung einer gewerblichen Bauflache deutlich gemacht, dass sie an dem
betreffenden Standort eine Wohnnutzung aus stédtebaulicher Sicht fur nicht sinnvoll erach-
tet.

Geplante Ferienwohnanlage im Bereich des im Verfahren befindlichen Bebauungspla-
nes 056/09 ,,Havel-Camp Kemnitz*

Der Bebauungsplan 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz* befindet sich wie der Bebauungsplan
061/10 ,Gewerbe- und Industriegebiet Werder-Kemnitz* im Aufstellungsverfahren. Die bei-
den Plane werden ab der Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes parallel das Verfahren
durchlaufen, und sind somit zur gegenseitigen Rucksichtsnahme verpflichtet.

Der geringste Abstand zwischen den beiden Plangebieten betragt ca. 400 m.

Im Bebauungsplan Nr. 061/10 wird eine Gliederung der gewerblichen Bauflachen in Gewer-
begebiet (GE) und Industriegebiet (Gl) vorgenommen. Innerhalb des Gewerbegebietes ist
davon auszugehen, das keine Betriebe und Anlagen entstehen kénnen, die eine Beeintrach-
tigung flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz* nach
sich ziehen, da hier nach der BauNVO nur die Unterbringung von nicht erheblich beldstigen-
den Gewerbebetrieben zuldssig ist. Das Gl wird in einem Mindestabstand von mehr als 500
m zur auBeren Grenze des Bebauungsplanes Nr. 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz" festgesetzt.
Damit ware der nach TA -Luft einzuhaltende Mindestabstand Abstand gewahrleistet. Somit
scheinen weitergehende Gliederungen des Plangebietes in Bezug auf den Bebauungsplan
Nr.056/09 nicht erforderlich.

Pektinfabrik / vorhandene Wohnnutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 004/92
1C
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Es ist davon auszugehen, dass der Schutzanspruch der vorhandenen Wohnnutzung im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 004/92 1 C eine Einschrankung der Larmentwicklung durch
im Plangebiet (Industriegebiet) zuldssige gewerbliche Nutzungen im weiteren Verfahren er-
forderlich machen wird.

Der kirzeste Abstand zwischen der vorhandenen Wohnbebauung und dem Werksgeldande
betragt ca. 260 m. Im wirksamen Flachennutzugsplan der Stadt Werder (Havel) ist eine gro-
Bere Wohnbauflache dargestellt, als die derzeit realisierte Entwicklung. Der Abstand der
dargestellten Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan betragt ca. 190 m.

Generell muss die Wohnbebauung berticksichtigt werden. Die geplanten Anlagen zur Obst-
verarbeitung und zur Obsttrestertrocknung sind auf einer noch unbebauten Flache im Nor-
den des Werksgelandes, in einem Abstand von Uber 500 m zur vorhandenen Wohnbebau-
ung geplant. Damit wére der nach TA -Luft einzuhaltende Mindestabstand Abstand ebenfalls
gewahrleistet.

Fir die Obrigen Flachen insbesondere der Gl-Flachen muss Uber ein Fachgutachten eine
Berechnung der maximal zulassigen Emissionen berechnet werden.

Pektinfabrik / ibrige vorhandene Wohnnutzung.

In dieser Fallkonstellation besteht eine Pflicht zu Rucksichtnahme im Sinne gesteigerter Dul-
dungspflichten auf "beiden Seiten", da der Trennungsgrundsatz bei der Uberplanung der be-
reits vorhandener Gemengelagen nicht berlicksichtig werden kann.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind daher folgende Aspekte abwéagungserheb-
lich:

Zun&chst ist zu berlicksichtigen, dass die Gemengelage schon seit langerer Zeit fast prob-
lemlos besteht. Auf Beschwerden wurde in der Regel durch AbhilfemaBnahmen reagiert. Die
Geruchsimmissionen wurden durch die zustandigen Behorden bisher als zumutbare Beein-
trachtigungen bewertet.

Zudem genieBt der Betrieb, der zulassig errichtet und in einem immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren auf bestimmte Larmgrenzwerte festgelegt worden ist, Bestands-
schutz. Dieser "Bestandsschutz" ist Bestandteil der Situation, in die das Grundstiick und sei-
ne Umgebung hineingestellt sind.

Gleiches trifft allerdings auch fur die tbrige nicht durch einen Bebauungsplan abgesicherte
Wohnnutzung zu. Wohnnutzungen, die auf einer Baugenehmigung beruhen, haben einen
Schutzanspruch, den ungenehmigte Nutzungen nicht haben. Der zulassige Stérungsgrad va-
riiert je nach der Schutzwurdigkeit des Gebietstyps.

Im vorliegenden Fall sind die betroffenen Wohngebaude weder durch die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan noch durch einen Bebauungsplan gesichert, d. h. der Schutzanspruch
dieser genehmigten Wohnnutzung ist geringer als in planungsrechtlich gesicherten Wohnge-
bieten.

Im Ergebnis erfordert der Schutzanspruch der in geringer Entfernung zum Plangebiet vor-
handenen, genehmigten Wohnnutzungen, denen aufgrund der Lage im AuBenbereich der
Schutzanspruch eines Mischgebietes oder sogar von Betriebsleiterwohnungen in Gewerbe-
gebieten zuzumessen ist, eine Einschrankung der Larmentwicklung durch im Plangebiet (In-
dustriegebiet) zuldssige gewerbliche Nutzungen.
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4.4 Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung stehen in engem Zusammenhang mit dem auf die
Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt gerichteten Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5
S. 2 BauGB. Sie sind durch eine dem § 50 BImSchG entsprechende Zuordnung von Flachen
mit emittierenden Nutzungen zu Wohnbauflachen zu berlicksichtigen, z.B. durch Abstande
zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten.

Wie unter Pkt. 1 bereits dargestellt, plant die Stadt Werder (Havel) mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 061/10 “Gewerbe- und Industriegebiet Werder — Kemnitz* die vorhan-
dene gewerbliche Nutzung auf dem Gelénde zu sichern und die Erweiterung der bestehen-
den Pektinfabrik durch die Errichtung von Anlagen zur Obstverarbeitung und zur
Obsttrestertrocknung sowie gegebenenfalls die Erkundung von Erdwarme (Geothermie) auf
einer noch unbebauten Flache im Norden des Werksgelandes zu erméglichen.

Fur die Genehmigung von geothermischen Anlagen sind neben bauplanungs- bzw. bauord-
nungsrechtliche Regelungen die Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBergG), des Ab-
grabungsgesetzes sowie die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bzw. die
landesrechtlichen Wassergesetze zu beachten. Die Gewinnung von Erdwarme untersteht
den Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBergG), da Erdwarme dort als ,Bodenschatz"
definiert wird (vgl. § 3 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2b BBergG). Bauplanungsrechtlich sind die fiir die
Erdwarmenutzung zur Stromerzeugung erforderlichen (technischen und baulichen) Einrich-
tungen als gewerbliche Anlagen einzustufen, von denen in der Regel keine erheblichen Sté-
rungen der Nachbarschaft (etwa durch Lérm, Luftschadstoffe, Gerliche) ausgehen kénnen®.

Die Stadt Werder (Havel) geht dem entsprechend davon aus, dass es zu keinerlei Nutzungs-
konflikten zwischen dem geplanten Vorhaben und den Nutzungen der Umgebung kommen
wird.

Die Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox plant im nérdlichen Bereich der Werksflachen
den Bau von Anlagen zur Obstverarbeitung und zur Obsttrestertrocknung. In einer
Obsttrestertrocknungsanlage durchlduft der zu trocknende Trester zusammen mit der Trock-
nungsluft die Trockentrommel. Dabei nimmt die Trocknungsluft die Feuchtigkeit aus dem
Trester auf. Die Erwarmung der Trocknungsluft erfolgt mit Erdgas oder Heizol.

Zur Einschatzung méglicher Emissionen einer Obsttrestertrocknungsanlage auf das Plange-
biet des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz* wur-
de eine gutachterliche Stellungnahme durch Prof. Dr. habil. Dr. h.c. Reinhold Carle von der
Universitat Hohenheim eingeholt, die der Stadt Werder (Havel) vorliegt.

In der gutachterlichen Stellungnahme wird ausgefiihrt, dass es sich bei einer Trester-
trocknungsanlage nicht um eine genehmigungsbedirftige Anlage im Sinne des § 3
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) handelt. Der Gutachter fihrt aus, dass diese An-
lage ihrem Wesen nach am ehesten einer Zuckerrubenschnitzeltrocknungsanlage bzw. einer
Anlage zur Trocknung von Grinfutter entspreche. Beide Anlagen werden im Anhang zur 4.
BImSchV geflihrt. GemaB der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Larm) soll
lediglich bei der Errichtung von Anlagen zur Trocknung von Grinfutter ein Mindestabstand

vgl.: Klinski, Uberblick iiber die Zulassung von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien,
S. 89 — zitiert in: Umweltschutz im Planungsrecht, Texte 10/08, Umweltbundesamt, Dessau-
RoBlau, Marz 2008
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von 500 m zur nachsten vorhandenen oder in einem Bebauungsplan festgesetzten Wohnbe-
bauung nicht unterschritten werden.

Nach Einschatzung des Gutachters ist davon auszugehen, dass Larmbeeintrachtigungen fir
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 056/09, vor dem Hintergrund der Vorbelastung
durch die BAB A 10, nicht entstehen. Bei der vorherrschenden Windrichtung West-Stid-West
konnen jedoch zeitweilige Geruchsbeeintrachtigungen in Form vom Bratapfelgeruch nicht
vollig ausgeschlossen werden. Zu einer Minimierung der mdglichen Beeintrachtigungen fiihrt
der Umstand, dass eine Obsttrestertrocknungsanlage wahrend des Jahres nicht dauerhaft in
Betrieb ist, sondern in erster Linie saisonal zur Ermntezeit von z.B. Apfeln.

Fir eine belastbare Einschatzung der Auswirkungen der Luft- und Larmemissionsauswirkun-
gen der Obsttrestertrocknungsanlage auf die vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen in
einem Abstand von weniger als 500 m von den Anlagen sind weitere Gutachten einzuholen.

Die Stadt Werder (Havel) stellt mit dem Bebauungsplan Nr. 061/10 ,Gewerbe- und Industrie-
gebiet Werder-Kemnitz* einen sog. Angebotsbebauungsplan auf. Im weiteren Bauleitplanver-
fahren muss auf Grund der allgemein getroffenen Festsetzungen an Hand von immissions-
schutzfachlichen Gutachten Uberprift werden, in wie weit MaBnahmen zum Schallschutz
bzw. zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB
getroffen werden mussen. Diese werden, soweit erforderlich, als Festsetzungen in die Ent-
wurfsfassung dieses Bebauungsplanes fur die offentliche Auslegung gemasi § 3 (2) BauGB
aufgenommen.

5. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen §9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) BauNVO

5.1 Art der baulichen Nutzung

§9 (1) 1 BauGB i.v.m. § 11 (2) BauNVO; § 9 (1) 14 BauGB

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten resultieren aus der gewachsenen Nut-
zungsstruktur, den aktuellen Nutzungsabsichten sowie dem stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen zur Sicherung und Neuordnung des Gebietes.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache wird hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) und als Industriegebiet (Gl)
festgesetzt. Die Festlegung der beiden Baugebiete im Plangebiet erfolgt vor dem Hinter-
grund immissionsschutzrechtlicher / nachbarschiitzender Belange.

Bei der Erweiterung vorhandener Gewerbegebiete sowie bei der Reaktivierung von Gewer-
bebrachen sind potenzielle Konflikte im Rahmen des vorbeugenden Immissionsschutzes be-
reits im Bebauungsplan zu beriicksichtigen und unter Verwendung des bauleitplanerischen
Festsetzungsinstrumentariums zu bewaltigen. Besondere Bedeutung haben dabei die Glie-
derungsméglichkeiten von Gewerbegebieten hinsichtlich ihres nachbarschaftlichen Storpo-
tenzials.

Gewerbe- und Industriegebiete dienen gleichermafBen der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben. Planungsrechtlich unterscheiden sich die beiden Baugebietskategorien nicht nach
der Art der Betriebe sondern hinsichtlich der von ihnen ausgehenden Emissionen. Wéhrend
das GE der Unterbringung von ,nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben* dient, sol-
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len im Gl vor allem solche Betriebe untergebracht werden, die aufgrund ihres Stérpotentials
in anderen Baugebieten nicht zugelassen werden kdnnen.

Gewerbegebiet (GE) geman § 8 BauNVO

Der Ostliche Bereich des Plangebietes wird entlang der Phdbener Chaussee in einer Tiefe
von 100 m ab Plangebietsgrenze als Gewerbegebiet (GE) gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. In dem Gewerbegebiet (GE) sind gemaB § 8 Abs. 2 folgende Nutzungen
zulassig:

e Gewerbebetriebe aller Ar,

e |agerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie

e Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Ziel des Bebauungsplanes ist den Bestand und die Entwicklungsfahigkeit des vorhandenen
Betriebes zu sichern. Daher sollen im Plangebiet alle Nutzungen ausgeschlossen werden,
die durch mégliche Verdrangungen diesem Ziel entgegen stehen kdnnen. AuBerdem werden
Nutzungen ausgeschlossen, welche die gewerbliche Nutzung aufgrund von Schutzanspri-
chen, beispielsweise gegenlber dem Gewerbeldarm, potentiell einschranken kénnten.

Daher sind Anlagen fir sportliche Zwecke, sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzung
nach § 8 Abs. 3 Nr. 2. und 3. BauNVO (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten) nicht zulédssig.

Einzelhandelsbetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn ein unmittelbarer Zusam-
menhang zu einem Gewerbebetrieb oder einem Handwerksbetrieb in raumlicher, wirtschaft-
licher oder betriebsstruktureller Hinsicht besteht und die Einzelhandelstatigkeit nur unterge-
ordnete Bedeutung hat.

Selbstandige Einzelhandelsbetriebe, die zu den gemafi § 8 BauNVO zulassigen Gewerbebe-
trieben aller Art gehdren, werden dadurch ebenfalls ausgeschlossen. Eine wesentliche MaB-
gabe einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die wohnungsnahe Versorgung der
Bevélkerung durch Ansiedlung und Sicherung von Betrieben des Einzelhandels an stadte-
baulich integrierten Standorten. Diese Versorgungsbereiche sollen gestérkt und gesichert
werden.

Aufgrund der engen Verflechtung emittierender Gewerbenutzungen und stérempfindlicher
Wohnnutzungen scheidet eine Gliederung des Gewerbegebietes mit Bezug auf die Ab-
standsliste aus. Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes mit dem Emissi-
onsniveau eines Mischgebietes kollidiert mit den vorhandenen und geplanten gewerblichen
Nutzungen. Aufgrund der vielfaltigen Wechselwirkungen zwischen verschiedenen Larmquel-
len und ihrer Einwirkung auf stérempfindliche Nutzungen muss im Bebauungsplan ein fla-
chenbezogener Schallleistungspegel*(FSP) oder ,immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel” (IFSP) bzw. ,Emissionskontingente” nach DIN 45691 festgesetzt wer-
den.

Die Moglichkeit der Gliederung von Gewerbe- und Industriegebieten mittels Festsetzung von
flachenbezogenen Schallleistungspegeln ist durch die Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts bestatigt. Das Emissionsverhalten von Betrieben und Anlagen wird dabei als
deren besondere Eigenschaft im Sinne des § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO angesehen.
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Grundlage fur derartige Festsetzungen ist ein schalltechnisches Gutachten, welches bis zur
Entwurfsfassung dieses Bebauungsplans zu erstellen ist.

Industriegebiet (Gl) geman § 9 BauNVO

Flr die verbleibende Flache, dem westlichen und weit (iberwiegenden Teil des Plangebietes,
wird als Art der baulichen Nutzung ein Industriegebiet (Gl) geméaB § 9 BauNVO festgesetzt.
Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die in an-
deren Baugebieten unzuldssig sind.

Auf eine Festsetzung zur Einschrankung bzw. Gliederung des Industriegebietes mit Bezug
auf die brandenburgische Abstandsliste wird verzichtet. Die Liste wird inzwischen vom Lan-
desumweltamt als nicht mehr in allen Punkten aktuell angesehen, da sie in Teilen nicht mehr
den aktuellen Stand der Technik wiederspiegelt. Abstandserlasse und Abstandslisten ande-
rer Bundeslander (wie. Z.B. Nordrhein-Westfalen) kénnen zwar eine Orientierung geben,
Festsetzungen in Bebauungsplénen in Brandenburg kénnen darauf jedoch nicht unmittelbar
Bezug nehmen.

Zudem stellt die Stadt Werder (Havel) diesen Bebauungsplan auf, um den Bestandsschutz
fir einen vorhandenen Betrieb zu sichern, sowie dariiber hinaus auch seine Entwicklungsfa-
higkeit zu gewahrleisten. Der Bedarf, die Zulassigkeit anderer betrieblicher Anlagen und Nut-
zungen zu regeln, besteht somit nicht.

Zulassig sind:
e Gewerbebetriebe aller Art,
e Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
e Tankstellen.

Diese Nutzungen entsprechen den bereits bestehenden Nutzungen, die mit Hilfe dieses Be-
bauungsplanes gesichert werden.

Nicht zulassig sind die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Das Gelénde der Pektinfabrik
eignet sich auf Grund der bestehenden Nutzung hierflr nicht. Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind ebenfalls nicht zu-
lassig, um auch diesbezlgliche Nutzungs- und Nachbarschaftskonflikte ausschlieBen zu
kénnen.

Zum ,Handwerkerprivileg" (untergeordnete Verkaufsstatten von produzierenden, weiterver-
arbeitenden oder Handwerksbetrieben) und zur Gliederung des Industriegebietes mittels
Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln s.o..

Industriegebiete dienen ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Mit dieser Fest-
setzung soll einerseits der Bestand und die Entwicklung der vorhandenen Pektinfabrik und
der bestehenden anderen Nutzungen gewahrleistet werden.

Andererseits sind auch Gewerbebetriebe aller Art zulassig, soweit eine Vertraglichkeit mit
der aufgezeigten Nachbarschaft mit Schutzanspruch gewahrleistet werden kann. Da auBer
den vorhandenen Nutzungen zur Zeit keine andere ansiedlungswillige Industrienutzung be-
kannt ist, missen die Vertraglichkeiten auf der bauordnungsrechtlichen- bzw. immissions-
rechtlichen Ebene geklart und gelst werden. Dieses Gebot der planerischen Zuriickhaltung
muss deshalb in diesem Bebauungsplan Anwendung finden.
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5.2MaB der baulichen Nutzung

§9 (1)1 BauGB i.V.m. §§ 16 u. 19 BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet und im Industriegebiet durch die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Baumassenzahl (BMZ) bestimmt. Auf die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da die zulassigen Gebaude
eines Industriegebietes nicht generell in Geschossbauweise errichtet werden bzw. Geschos-
se von Uberdurchschnittlicher Ho6he aufweisen konnen. Stattdessen wird die Baumassenzahl
(BMZ) festgesetzt. Diese dient ebenfalls der Begrenzung der Gebaudemasse, wie die GFZ,
und beschreibt den Gesamtumfang in Kubikmeter umbautem Raum je Quadratmeter Grund-
stucksflache.

Gewerbegebiet und Industriegebiet

Das MaB der baulichen Nutzung fir das Gewerbegebiet wie auch das Industriegebiet wird
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies ermdglicht eine optimale bauli-
che Nutzung des Gewerbegrundstiicks und entspricht der im § 17 Abs. 1 BauNVO festgeleg-
ten Obergrenze.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird fiir das Gewerbe- und Industriegebiet mit 10 festgesetzt,
welches ebenso der im § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegten Obergrenze entspricht. Dies ent-
spricht den bestehenden Gebaudekdrpern und wird auch fur eine Neubebauung als ange-
messen beurteilt. Die festgesetzte Grundflachen- und Baumassenzahl sichert die Gewahr-
leistung betrieblicher Belange. Damit wird der baulichen Entwicklung des Werkes eine be-
sondere Prioritat eingerdaumt.

5.3Bauweise, uberbaubare Grundsticksflache

§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 22und 23 BauNVO

Fur beide Baugebiete (GE und Gl) wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Abgesehen
von den festgesetzten Baugrenzen wird die maximale Geb&udelange nicht begrenzt. Dies ist
auf Grund der beabsichtigten gewerblichen Nutzung und der darauf abzustimmenden spezi-
fischen Gebaudeform sinnvoll. Die GréBe der Gebdude wird bereits Uber die Grundflachen-
zahl sowie die Baumassenzahl definiert. Es sind also geman § 22 (4) BauNVO Gebaude in
offener Bauweise auch in einer Lange mit mehr als 50 Metern sowie Gebaude ohne seitli-
chen Grenzabstand zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in einem Abstand von 5 m zur nérdlichen, westli-
chen und stdlichen Grundstlickgrenzen festgesetzt. Zur dstlichen Grundstiicksgrenzen, in-
nerhalb des GE, wird ebenfalls ein Mindestabstand von 5 m zur Plangebietsgrenze eingehal-
ten. Dieser verspringt jedoch auf mehr als 50 m im stdéstlichen Bereich. Grund fiir die zu-
rlickgesetzte Baugrenze ist die Nahe zur bestehenden Wohnbebauung 6stlich der Phébener
Chaussee.

Die Baugrenzen bilden im zentralen Bereich des Plangebietes eine groBe zusammenhéan-
genden ,Bauzone®. Die Baugrenzen sind im Plangebiet so festgesetzt, dass eine ausrei-
chende Flexibilitat bei der Stellung der baulichen Anlagen ermdglicht wird. Strenge stadte-
bauliche Formationen sind auf Grund der gewerblichen Nutzung nicht vorgegeben.

Alle erforderlichen Hochbauten sind im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen her-
zustellen. Stellplatze sind auf der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache erlaubt.
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5.4Geh- und Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 [1] 17 BauGB)

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist im Plangebiet nicht erforderlich.
Die ErschlieBung der im Plangebiet vorhandenen Betriebe ist Uiber vertragliche Vereinbarun-
gen gesichert.

5.5MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 [1] 23 BauGB)

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden, falls erforderlich,
nach Erarbeitung immissionsschutzfachlicher Gutachten bis zur Entwurfsfassung dieses Be-
bauungsplanes fur die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB erganzt.

6. MASSNAHMEN ZUR PLANREALISIERUNG UND KOSTEN

Der Stadt Werder (Havel) entstehen durch die Umsetzung der Planinhalte keine unmittelba-
ren Kosten.

7. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Plangebiet insgesamt 216.244 m?

Gewerbegebiet (GE) 48.676 m2

Industriegebiet (Gl) 167.568 m?
davon (berbaubare Flachen 200.584 m?

8. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde

1.  Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. |, S. 2414); ), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.April
2011 (BGBI. 1 S. 619),

2.  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466),

3.  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991, S.58);

4.  Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Dezember 2008 (GVBI. |, S. 226), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
13. April 2010 (GVBI. 1 S. 112)
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Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 26. Mai 2004 (GVBI. 1/04, S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 29. Oktober 2008 (GVBI. | S. 266)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)
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TEIL 1l UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Diesem Umweltbericht ist die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zugrunde gelegt. Zu-
nachst erfolgt eine Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele und Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden. AnschlieBend erfolgt die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeu-
tung sind, und der Art wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksich-
tigt wurden. Zentraler Teil des Umweliberichtes ist die Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschlieBlich der Wechselwirkungen. In diesem Zusammenhang sind
auch die ,Nullvariante” und Hinweise zu anderweitig in Betracht kommenden Planungsmég-
lichkeiten dargestellt. Die Eingriffsregelung mit ihren Aussagen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen ist ebenfalls in diesem Teil des Um-
weltberichtes abgehandelt. Der abschlieBende Teil des Umweltberichtes enthalt Aussagen
und Beschreibungen der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren bei der Umwelt-
prifung, Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, die
Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfihrung des B-Planes und eine allgemein versténdliche Zusammenfassung des
Umweltberichtes.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Eigentimer der bestehenden Pektinfabrik an der Phébener Chaussee im Ortsteil Kem-
nitz beabsichtigt die betriebliche Nutzung auf dem Gelande des Werkes zu erweitern. Vorge-
sehen ist die Errichtung von Anlagen zur Obstverarbeitung und zur Obsttrestertrocknung so-
wie gegebenenfalls der Erkundung von Erdwdrme auf einer noch unbebauten Flache im
Norden des Werksgelandes. Die Erweiterungsflache umfasst rund 3,0 ha. Die Stadt Werder
(Havel) mochte dieses Vorhaben durch die vom Grundeigentimer beantragte Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 061/10 ,Gewerbe- und Industriegebiet Werder - Kemnitz* planungs-
rechtlich erméglichen und den gewerblich-industriellen Bestand sichern.

Zur Sicherung des Bestandes und der geplanten Erweiterung wird das Betriebsgelande der
Pektinfabrik als Industriegebiet (Gl) und ein dstlicher Steifen entlang der Phébener Chaus-
see in einer Tiefe von rd. 100 Metern als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Als MaB der bau-
lichen Nutzung wird fur das Industriegebiet ebenso wie fiir das Gewerbegebiet eine GRZ von
0,8 festgesetzt und somit eine Bebauung auf bis zu 80% der Flache erméglicht.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in einem Abstand von 5 m zur nérdlichen, westli-
chen und sddlichen Grundstlickgrenzen fesigesetzt. Zur dstlichen Grundstiicksgrenzen (in-
nerhalb des GE) wird ebenfalls ein Mindestabstand von 5 m zur Plangebietsgrenze eingehal-
ten. Dieser verspringt jedoch auf mehr als 50 m im stidéstlichen Bereich. Grund flr diese zu-
rickgesetzte Baugrenze ist die Nahe zur bestehenden Wohnbebauung 6stlich der Phébener
Chaussee.

Das Plangebiet wird direkt Uber die Phébener Chaussee erschlossen und liegt unmittelbar an
der BAB-Abfahrt ,Phoben” der A 10 (Berliner Ring). Auf dem Gelande selbst befinden sich
mehrere Wege, welche die einzelnen Gebaude der Pektinfabrik erschlieBen. Stellplatze fir
Besucher und Mitarbeiter befinden sich ebenfalls auf dem Betriebsgelande. Das Plangebiet
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ist vollstdndig erschlossen und an samtliche technischen Medien angeschlossen, die auch
far eine zuklnftige Nutzung ausreichend dimensioniert sind.

1:2

Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind Ziele und allgemeine Grundsatze fir die Schutzglter formu-
liert, die im Rahmen der nachfolgenden Prlfung Berlicksichtigung finden miissen. Die Funk-
tionsfahigkeit der Schutzguter ist unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Zielaussagen zu
schutzen, zu erhalten und gegebenenfalls weiterzuentwickeln. Folgende Zielaussagen der

Fachgesetze sind relevant:

Brandenburger Na-
turschutzgesetz
(BbgNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetzbuch Bertlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung von Emissionen.

Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Was-

schutzgesetz sers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgdter vor schadlichen

inkl. Verordnungen | Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belas-
tigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung ins-
besondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MaB-
nahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden soll.

Tiere und Bundesnaturschutz- | Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
Pflanzen gesetz (BNatSchG), |ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die

Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie
die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften
sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. |hre Biotope und ihre sonstigen Le-
bensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wie-
derherzustellen.

Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbestande, wie
Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlaufe, Weiher sowie sonsti-
ge 6kologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere

= die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefilige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt sowie

= die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 7 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz

zu berlicksichtigen.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

Ziele des BBodSch@G sind der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich
seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

= Lebensgrundlage und —raum flr Menschen, Tiere, Pflanzen,

= Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen,

= Ausgleichsmedium fir stofflichen Einwirkungen (Grundwasserschutz),
= Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte,

= Standorte flir Rohstofflagerstéatten, fiir land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogenen und &6ffentliche Nutzungen,

= der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

= Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveran-
derungen,

= die Forderung der Sanierung schéadlicher Bodenverdnderungen und
Altlasten.

Brandenburgisches
Abfall- und Boden-
schutzgesetz
(BbgAbfBodG)

Ziel des BbgAbfBodG ist die Férderung einer abfallarmen Kreis-
laufwirtschaft und die Sicherung der umweltvertraglichen Abfall-
beseitigung sowie die Férderung einer nachhaltigen Sicherung
oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden.

Wasser

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteile des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl
der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
ihrer okologischen Funktionen.

Brandenburgisches
Wassergesetz
(BbgW@G)

Die Gewasser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allge-
meinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen,
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der
direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt ei-
ne nachhaltige Entwicklung gewéhrleistet wird.

Das Wohl der Aligemeinheit erfordert insbesondere, dass

= nutzbares Wasser in ausreichender Menge und Gite zur Verfligung
steht und die éffentliche Wasserversorgung nicht gefahrdet wird,

= Hochwasserschaden und schadliches Abschwemmen von Boden
verhltet werden,

= die Bedeutung der Gewasser und ihrer Uferbereiche als Lebensstatte
fur Pflanzen und Tiere sowie ihre Bedeutung fiir das Bild und den Er-
holungswert der Landschaft sowie fiir Erholung, Freizeit und Sport
berilicksichtigt werden,

= das Wasserriickhaltevermdgen und die Selbstreinigungskraft der Ge-
wasser gesichert und, soweit erforderlich, wiederhergestellt oder ver-
bessert werden,

= sich wasserwirtschaftliche MaBnahmen in den 6rtlichen und berortli-
chen landschaftsraumlichen Zusammenhang einfigen.

Klima

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG),

Brandenburger Na-
turschutzgesetz
(BbgNatSch@G)

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden; hierbei kommt dem
Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, insbesondere durch zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien, besondere Bedeutung zu.
Auf den Schutz und die Verbesserung des Klimas, einschlieBlich des ort-
lichen Klimas, ist auch durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger
kleinklimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten,
zu entwickeln und wiederherzustellen.
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Schutzgut | Quelle Zielaussage

Landschaft Bundesnaturschutz- | Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ih-
geseiz (BNatSchG), |rer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu si-
chern. lhre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten
oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungs-
werts der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der Erholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen zu schiitzen und,
wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zuganglich zu erhalten oder
zuganglich zu machen. Vor allem im siedlungsnahen Bereich sind aus-
reichende Flachen fiir die Erholung bereitzustellen. Zur Erholung gehéren
auch natur- und landschaftsvertragliche sportliche Betatigungen in der
freien Natur.

Brandenburger Na-
turschutzgesetz
(BbgNatSchG)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Werder (Havel) stellt den gesamten Geltungsbereich
einschlieBlich der Erweiterungsflache im Nordosten — mit Ausnahme eines rd. 20 m breiten
Streifens Grinflache entlang der Phdbener Chaussee — als gewerbliche Bauflache dar. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entsprechend geéndert.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittemark (2006) stellt das Gebiet
entsprechend der Bestandssituation als Siedlungsflache dar, mit dem Ziel der Einbindung
von Industrie- und Gewerbefldchen in das Orts- und Landschaftsbild. Die im vorliegenden
Bebauungsplan vorgesehene Erweiterungsflache ist als intensiv genutztes Griinland sowie
als Flache mit hoher Grundwasserneubildung gekennzeichnet.

Landschafisplan

Der Landschaftsplan der Stadt Werder (Havel) stellt in seinem Entwicklungskonzept den Gel-
tungsbereich analog zum Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dar. Als Entwicklungszie-
le far bestehende Siedlungsflachen benennt der Landschaftsplan u.a. die Begrenzung von
Neuversiegelung, die Vorortversickerung von anfallendem Regenwasser, die Eingriinung
von Gewerbestandorten sowie den Erhalt und die Erganzung von Alleen und Baumreihen.

2 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTSCHUTZGUTER

2.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die bestehende Pektinfabrik der Unterneh-
mensgruppe Herbstreith & Fox KG angesiedelt. An diesem Standort wurde bereits vor 1990
Pektin hergestellt. Nach der Vereinigung 1990 wurde die Pektinfabrik durch den heutigen Ei-
gentimer Ubernommen und bis heute zu einem modernen Produktionsstandort entwickelt.
Die hier hergestellten Pektine finden Einsatz in vielen Bereichen der Lebensmittel- und
Pharmaindustrie als Gelier- und Verdickungsmittel sowie als Stabilisator oder Ballaststoff.
Am Standort Werder (Havel) wird derzeit eine Nennleistung von rund 3.500 Tonnen Pektin
und anderen Nahrungsmitteln hergestellt (Angabe der Herbstreith & Fox GmbH).

Auf dem Betriebsgeldnde befinden sich Produktions-, Verwaltungs-, Lager- und Versor-
gungsgebaude. Die Produktion konzentriert sich im stiddéstlichen Bereich. Hier befinden sich
mehrere Produktionshallen, sowie Gebaude fur die Alkoholherstellung und Trestertrocknung.
Das Verwaltungsgebaude befindet sich auf dem Gelande zwischen der Phébener Chaussee
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und den Produktionshallen. Die Logistikzentrale und weitere Produktionsstatten sind im
nordwestlichen Bereich angeordnet. Die Ubrigen Gebaude dienen als Lagerhallen und Werk-
statten.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich zum Gberwiegenden Teil im Eigentum
der Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox. Eine mit Wegerecht versehene, gesonderte
Wegeparzelle bildet die ErschlieBung fur ein Wohngebaude auf dem Gelande. Dieses befin-
det sich in Privatbesitz und gehort nicht zum Werksareal. Das Wohnhaus liegt zwar zentral
innerhalb des Werksgelandes, allerdings auf einem rund 6.600 m2 groBen Grundstlck. Ein
weiteres Wohngebaude befindet sich am norddstlichen Rand des Plangebietes direkt an der
L 90.

Neben der Unternehmensgruppe Herbstreith & Fox sind weitere Unternehmen im Plangebiet
angesiedelt. Die Firma Barenmend, die seit 1995 an diesem Standort eine Kiiche betreibt
und seit 2009 zur Unternehmensgruppe Sodexo gehort, hat innerhalb des Plangebietes ihre
Verwaltungs- und Produktionsgeb&dude. Nordlich des Verwaltungsgebdudes befindet sich der
Hauptsitz der Fa. Condio, deren Arbeitsbereich die Stabilisierung von Lebensmitteln bildet.

Zwischen der Pektinfabrik und der Ostlich gelegenen Havel befindet sich die Kolonie Zern.
Diese ist gepragt durch ein dichtes Nebeneinander von Wohnh&usern, Ferien- und Wochen-
endhausern sowie Unterkiinften eines ehemaligen Erntelagers. Die abgeschiedene Lage und
die Naturnéhe der Kolonie Zern mit seinem Waldcharakter und der unmittelbaren Nahe zur
Havel bietet Anwohnern und Gésten eine hohe Attraktivitat. Andererseits wird die Erholungs-
und Aufenthaltsqualitat durch die Gemengelage mit der industriellen Nutzung der Pektinfab-
rik, das nordlich gelegene Klarwerk sowie die von der A 10 und L 90 (Phdbener Chaussee)
ausgehenden Immissionsbelastungen eingeschrankt.

Eine kleinere gewerbliche Nutzung befindet sich im Nordosten der Kolonie Zern in Form ei-
nes Fischereibetriebes mit Fischfang, Fischzucht, Fischraucherei und Direktvertrieb. Stdlich
des Fischereibetriebes schliefBt sich eine ehemalige Ferienhausanlage an, die aus mehreren
Bungalows und Gruppenunterkiinften besteht und die urspringlich Saisonarbeitern als Un-
terkunft zur Verflgung stand.

Weitere immissionsschutzrechtlich relevante Nutzungen im Umfeld des Geltungsbereiches
stellen die rund 300 m stdéstlich gelegenen Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 004/92 1
C dar.

Larmemissionen bestehen neben den verkehrsbedingten Emissionen der nahe gelegenen
Autobahn A10 ,Berliner Ring“ und der Ostlich angrenzenden LandesstraBe L90 ,Phdbener
Chaussee* auch durch den Betrieb der Pektinfabrik. Fir die bestehende KWK-Anlage wurde
durch das AKUSTIK—Ingenieurbiiro Dahms ein schalltechnisches Gutachten erstellt®. Anlass
des Gutachtens war der Austausch des vorhandenen Dampferzeugers durch ein Aggregat
mit hoherer Dampfleistung und zuséatzlicher elektrischer Leistung. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen des nachbarschaftlichen Umfeldes beim Betrieb der
neuen Anlage unterbleiben, wenn spezielle SchallschutzmaBnahmen durchgefihrt werden.
Die im Gutachten beschriebenen MaBnahmen wurden im Rahmen der nachfolgenden Ge-
nehmigung nachgewiesen. Insgesamt ergeben sich durch die vorhandenen Anlagen keine
Anhaltspunkte flr eine unzumutbaren Beeintréachtigung der schiitzenswerten Nutzungen in
der Nachbarschaft.

Immissionsprognose fir die Energiezentrale der Herbstreith & Fox GmbH Standort Pektin-Fabrik-Werder; AKUSTIK —
INGENIEURBURO DAHMS; Potsdam, 07.06.2004
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Freizeit und Erholung

Der Landschaftsraum bei Werder (Havel) und besonders die gewédssernahen Bereiche der
Havel besitzen eine sehr hohe Bedeutung fiir die Freizeit- und Erholungsnutzung. Dies gilt
auch fir das unmittelbare Umfeld des Plangebietes mit seinen zusammenhangenden Wald-
gebieten und dem nahe gelegenen GroBen Zernsee. Der Geltungsbereich selbst ist hinge-
gen als bestehendes Industrie- bzw. Gewerbegebiet fir die Erholungsnutzung génzlich un-
geeignet und darUber hinaus unzuganglich. Auch die norddstlich gelegene Erweiterungsfla-
che ist eingezaunt und fir die Erholungsnutzung bedeutungslos.

2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotope und Nutzungstypen

Der Geltungsbereich umfasst das Gelande der bestehenden Pektinfabrik. Es handelt sich um
ein Industrie- und Gewerbegebiet mit dichter und zum Teil groBmaBstablicher Bebauung so-
wie ausgedehnten versiegelten Verkehrs- und Lagerflachen. Die unverbauten Flachen des
Gebietes werden durch regelmaBig gemahte und artenarme Zierrasen sowie vereinzelte Ge-
holze gepragt. Innerhalb des bestehenden Werksgelandes befindet sich ein genutztes
Wohngrundstiick mit einem Einfamilienhaus und groBem Garten. Randlich sind auf kleiner
Flache Teile des angrenzenden Kiefernforstes im Geltungsbereich einbegriffen. Die Gebau-
de und versiegelten Freiflachen nehmen rund 61 % des Werksgelandes ein.

Im nordéstlichen Anschluss an das bestehende Werksgelande befindet sich eine rund 3 ha
groBe und eingezaunte Freiflache im Eigentum des Vorhabentragers. Hier soll die geplante
Erweiterung des Betriebes durch Anlagen zur Obstverarbeitung und zur Obsttrester-
trocknung und ggf. die Erkundung von Erdwarme erfolgen. Auf diesem Areal sind derzeit
Frischwiesen mit vereinzeltem Baumbestand ausgepragt. Die regelmaBigen PflegemaBnah-
men durch den Eigentimer verhindert eine Verbuschung des Gelandes. Innerhalb der Erwei-
terungsflache befindet sich ein rund 1.200 m? groBes Wohngrundstiick mit Einzelhausbe-
bauung und Gartenbereich.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorkommenden Biotope besitzen einen sehr
geringen bis mittleren Wert als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Seltene und nach § 32
BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei den im naheren Umfeld vorkommenden Biotopen handelt es sich im Wesentlichen um
Einzelhaus- und Wochenendhausbebauung im Osten sowie um Kiefernforst und Mischwald-
bestande im Siden und Westen des Plangebietes.
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Biotoptypen Biotopwert Flache
Bestehendes Werksgeldnde
05162 GZA Artenarme Zierrasen gering 64.761 m?
08480 WNK Kiefernforst mittel 960 m2
10111 PGE Garten mittel 6.612 mz
12654 OVWV  versiegelte Wege und Platze sehr gering 70.665 m2
12310 OGG Gebaude (Industrie- und Gewerbegebiet) sehr gering 43.727 m2
Gesamt 186.725 m?
Gelande der geplanten Erweiterung
05112 GMF Frischwiese mittel 28.165 m2
10111 PGE Garten mittel 1.221 m?
12260 OSR Gebaude (Einzelhausbebauung) sehr gering 133 mz2
Gesamt 29.519 m?
Gesamt 216.244 m?

Baumbestand

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zahlreiche Einzelbdume. Der Baumbestand
konzentriert sich dabei mit etwa 70 Baumen auf die nordéstlich gelegene Erweiterungsfla-
che. Hierbei handelt es sich vorrangig um Ahorn, Robinie, Birke und Kiefer. 47 dieser Baume
sind aufgrund von Artzugehédrigkeit und Stammumfangs nach der Brandenburger Baum-
schutzverordnung geschutzt.

Tierarten

Aktuelle faunistische Erhebungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Lebensraumpotenziale
ergeben sich aufgrund der Gehdlzbestande hauptsachlich flr Végel. So ist vorrangig mit
Vorkommen héaufiger und weit verbreiteter Singvégel, wie z.B. Buchfink, Amsel, Singdrossel,
Mdnchsgrasmicke, Zaunkénig, Rotkehichen und Gartenrotschwanz sowie typischen Vertre-
tern der Siedlungsbrachen, wie Gelbspétter, Dorngrasmticke oder Fitis zu rechnen. In den
Altbdumen sind Bruthéhlen von Spechten sowie Nester von Rabenvégeln nicht ausge-
schlossen. Die vorhandene Bebauung bietet den an Gebauden briitenden Arten nur sehr
eingeschrénkte Brutmdglichkeiten, da aus Grinden der Lebensmittelhygiene potenzielle
Nestbaustatten, z.B. unter Dachiberstanden durch Netze verhangt sind.

Far Fledermause stellt das Gebiet ein grundsatzliches geeignetes Nahrungshabitat dar. Von
einer regelmaBigen Nutzung ist auch aufgrund der benachbarten Waldflachen auszugehen.
Im Altbaumbestand sind zudem Quartiere und Wochenstuben von Fledermausen nicht aus-
geschlossen.

Die Frischwiesen der Erweiterungsflache sowie die Gartenbereiche der Wohngrundstiicke
sind zusatzlich fur Kleinsauger und Wirbellose geeigneter Lebensraum. Unter den Vertretern
der Amphibien sind lediglich einzelne Tiere der haufig vorkommenden Arten wie z.B. der
Erdkrote in ihren Landlebensraumen zu erwarten. Laichgewédsser von Amphibien befinden
sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Die streng geschitzten Amphibienarten sind
auBerdem ganzlich auf naturnahe Lebensraume wie Walder, Moore und Feuchtwiesen an-
gewiesen und konnen daher im Plangebiet ausgeschlossen werden. Aus der Gruppe der
Reptilien sind auf den relativ ungestdrten Bereichen der Erweiterungsflache Vorkommen der
Waldeidechse mdglich. Fir die streng geschiitzte Zauneidechse sind aufgrund fehlender tro-
ckenwarmer Standorte die Habitatanspriiche nicht in ausreichendem Ma#B erfiillt.
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Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt zu allen Seiten an das Landschaftsschutz-
gebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”, liegt selbst aber vollstandig auBerhalb die-
ses Schutzgebietes. Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind das SPA-Gebiet ,Mittlere Ha-
velniederung” rund 700 m sowie das NSG und FFH-Gebiet ,Wolfsbruch“ rund 1.000 m nord-
ostlich des Geltungsbereiches. Diese Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

2.3  Schutzgut Boden

Geologie und Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich von Schmelzwassersedimenten (Sande) im Anschluss an
eine nordlich gelegene Grundmoranenbildung bei Phoben. Nach der Bodentbersichtskarte
des Landes Brandenburg (BUK 300) liegt das Gebiet im Bereich der Einheit 56 mit verbreitet
Braunerden und Podsol-Braunerden aus Sand. Die vorkommenden Béden besitzen ein ge-
ringes Wasserbindungs- sowie Sorptionsvermégen und sind ohne Grund- und Stauwasser-
einfluss. Das Ertragspotenzial der vorkommenden Braunerden und damit die potenzielle Be-
deutung des Standortes fir die landwirtschaftliche Nutzung ist mit Bodenzahlen von < 30 als
gering einzustufen. Aufgrund der genannten Eigenschaften besitzen die Boden des Plange-
bietes eine allgemeine Funktionsauspragung.

Versiegelung

Der Geltungsbereich ist als Industrie- und Gewerbegebiet bereits im Ausgangszustand dicht
bebaut und versiegelt. Der Versiegelungsgrad betragt auf dem bestehenden Werksgelande
rund 60 %. In diesem Umfang sind die Bodenfunktionen im Plangebiet bereits erheblich vor-
belastet. Die rund 3 ha groBe Erweiterungsflache im Nordosten des Gebietes ist hingegen,
bis auf das einzelne Wohnhaus, unbebaut und hinsichtlich der Bodenfunktionen somit kaum
vorbelastet.

Altlasten

Informationen zu mdéglichen Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches liegen derzeit nicht
vor. Entsprechende Ausfiuhrungen werden im weiteren Verfahren nach der friihzeitigen
Beteiligung der Behdrden erganzt.

2.4  Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Rund 400 m
ostlich befindet sich die Havel, die sich in diesem Bereich zum GroBen Zernsee verbreitert.
Nordéstlich des Gebietes befindet sich in ca. 400 m Entfernung ein Zuchtteich flir Fische mit
einer GroéBe von ca. 3 ha.

Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers liegt bei etwa 2 bis 5 m. Aufgrund der vorkommenden
Sandbdéden mit durchldssigen Deckschichten besteht eine hohe Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers. Fir die Grundwasserneubildung ist das bereits dicht bebaute Be-
triebsgelande weitgehend bedeutungslos. Anders verhalt es sich auf der norddstlich gelege-
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nen Erweiterungsflache. Hier kann das Niederschlagswasser ungehindert versickern und zur
Grundwasserbildung beitragen. Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von Trinkwas-
serschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei Brunnen, drei weitere
Brunnen befinden sich im Wald stidwestlich des Geltungsbereiches, auf Flachen, die sich im
Grundeigentum der Unternehmensgruppe befinden.

2.5 Schutzgut Klima und Luft

Klima

GroBklimatisch liegt Brandenburg mit zunehmender Entfernung vom Meer im Ubergangsbe-
reich des maritim beeinflussten zum kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind
verhaltnismaBig hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperio-
de sowie das Niederschlagsmaximum im Sommer. Die Wasserflachen des GroBen Zernsees
und die westlich und stdlich an das Plangebiet grenzenden zusammenhangenden Waldfla-
chen sind die lokal klimabeeinflussenden Hauptelemente. Die vorhandene Bebauung beein-
flusst ebenfalls die lokalklimatischen Verhaltnisse und bedingt erhdhte Lufttemperaturen und
eine verringerte nachtliche Abklhlung. Die gréBeren Freiflachen des Gebietes besitzen
grundsatzlich eine lokalklimatische Ausgleichswirkung. Als bedeutender klimatischer Aus-
gleichsraum fiir den Siedlungsraum von Werder spielt das Gebiet allerdings keine Rolle.

Luft

RegelmaBige Messungen der Luftqualitat werden in Werder (Havel) nicht vorgenommen. Die
nachsten Luftmessstationen befinden sich in Potsdam und Brandenburg. Die Daten dieser
wesentlich groBeren Stadte sowie die Bandbreite der Hintergrundbelastung zeigen, dass die
Luftbelastung in diesem Raum weit unter den Grenzwerten der TA-Luft liegt. Fir die Stadt
Werder (Havel) und das Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass die Belastung
geringer als in den genannten St&dten ist und sich im unteren Bereich der Hintergrundbelas-
tungswerte bewegt.

Lokale lufthygienische Belastungen bestehen durch verkehrsbedingte Emissionen der im
Abstand von ca. 150 m nérdlich verlaufenden Autobahn A10 ,Berliner Ring* sowie die 6stlich
angrenzende LandesstraBe L90 ,Phobener Chaussee”. Darliber hinaus bestehen Geruchs-
vorbelastungen durch das norddstlich des Plangebietes gelegene Klarwerk.

Weitere mégliche lufthygienische Belastungen ergeben sich aus dem bestehenden Betrieb
der Pektinfabrik. Fir die vorhandene Trestertrocknungsanlage liegt ein Bericht liber Staub-
emissionsmessungen in der Abluft vor®. Anlass der Messungen war die Uberpriifung der
durch das Landesamt fur Immissionsschutz erteilten Auflagen. Danach durfte der Ge-
samtstaubgehalt im Abgas der Anlage zur Trestertrocknung 75 mg/m? - bezogen auf feuch-
tes Abgas im Normzustand - nicht Gberschreiten. Die Messungen haben ergeben, dass die
vorgegebenen Emissionsgrenzwerte entsprechend den Auflagen eingehalten wurden. Insge-
samt ergeben sich durch die vorhandenen Anlagen keine Anhaltspunkte flr eine unzumutba-
ren Beeintrachtigung der schiitzenswerten Nutzungen in der Nachbarschaft.

2.6 Schutzgut Landschaft

Das Potsdamer Wald- und Havelseengebiet bei Werder (Havel) gehért zu den Gebieten
Brandenburgs mit besonderer Erlebniswirksamkeit der Landschaft. Der im Ausgangszustand

6 ,Bericht tiber die Durchfiihrung von Emissionsmessungen®; TUV Nord Umweltschutz GmbH, Rostock, 10.01.2000
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bereits als Industrie- und Gewerbegebiet ausgepragte Geltungsbereich besitzt jedoch keinen
hohen Landschaftsbildwert. Vielmehr stellen die groBmaBstéablichen Gebdude und Betriebs-
anlagen des Gelandes Vorbelastungen des Landschaftsbildes dar. Fir die Erholungsnutzung
ist das Areal im Zustand eines Industrie- und Gewerbegebietes ganzlich ungeeignet und
darber hinaus unzugéanglich.

2.7  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturglter, insbesondere Bau- oder Bodendenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches
nicht vorhanden. Als Sachgiiter sind die vorhandenen Gebaude und Anlagen der Pektinfab-
rik zu betrachten.

2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
Gesamtheit der Prozesse ist Ursache des Zustands der Umwelt, wie auch ihrer weiteren
Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch innere Steuerungsmechanis-
men und durch duBere Einflussfaktoren. Die fir das Plangebiet relevanten Wechselwirkun-
gen zwischen den beschriebenen Schutzgltern bzw. den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes sind im Folgenden zusammengefasst.

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Pflanzen Abhéangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Klima, Grund-
wasserflurabstand) sowie von der Besiedlung durch Tiere.

Pflanzen als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Pflanzen — Mensch, Pflanzen —
Tiere.

Abhangigkeit der Vegetation von Standortveranderungen durch die intensive bauliche Inan-
spruchnahme und Nutzung des Gebietes.

Tiere Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Vegeta-
tion, Biotopvernetzung, LebensraumgréBe, Boden, Klima, Wasserhaushalt).

Abhangigkeit der Tierwelt von Lebensraumbeeintrachtigungen und Stérungen durch die intensi-
ve bauliche Inanspruchnahme und Nutzung des Gebietes.

Boden Abhéangigkeit der Bodeneigenschaften von den Wasserhaushalt, Vegetation und Klima.
Boden als Standort fiir Pflanzengesellschaften und als Lebensraum flir Bodentiere.

Boden in seiner Bedeutung fiir den Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung, Retentionsfunkti-
on, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik).

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Boden —
Pflanzen, Boden — Wasser, Boden — Mensch, Boden — Tiere.

Abhéangigkeit der Erosionsgefahrdung des Bodens von der Vegetation.

Anthropogene Beeinflussung des Bodens durch grofflachige Versiegelung und Bebauung.
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Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Grundwasser

Abhé&ngigkeit der Grundwasserneubildung von Boden, Klima, Vegetation und Nutzung. Erhebli-
che Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung aufgrund bestehender Versiegelung.

Abhéngigkeit der Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit von der Filter- und Pufferwirkung
des Bodens.

Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor flir Pflanzen- und Tierlebensgemeinschaf-
ten.

Bedeutung von oberflachennahem Grundwasser fiir die Bodenentwickiung.

Grundwasser als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Grundwasser — Mensch,
Grundwasser — Pflanzen.

Anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers.

Luft

Lufthygienische (gesundheitliche) Situation fir den Menschen.

Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygienische Ausgleichsfunktion.
Abhangigkeit der lufthygienischen Belastung von klimatischen Besonderheiten.

Luft als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Luft — Pflanzen, Luft — Mensch.
Anthropogene, insbesondere verkehrsbedingte lufthygienische Belastungen.

Klima

Lokales Klima in seiner 6kologischen Bedeutung fiir den Menschen.
Klima als Standortfaktor flr Vegetation und die Tierwelt.

Abhéngigkeit des lokalen Klimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion (z. B. Kaltluftabfluss)
von Vegetation und Nutzung.

Bedeutung von Waldflache fir den regionalen Klimaausgleich.

Anthropogene Vorbelastungen des lokalen Klimas durch Bodenversiegelung.

Landschaft

Abhangigkeit des Landschafts- und Ortsbildes von Boden, Vegetation, Nutzung und
kulturellem Erbe.

Landschafts- und Ortsbild in seiner Bedeutung fur die nattrliche Erholungsfunktion.

Anthropogene Vorbelastungen des Landschafts- und Orisbildes aufgrund des derzeiti-
gen Zustandes einer Gewerbebrache.

Mensch

Abhéangigkeit der Gesundheit von den klimatischen und lufthygienischen Verhaltnis-
sen.

Tiere, Pflanzen, Wasser und Luft als Lebensgrundlage des Menschen.

Abhéangigkeit der Erholungseignung vom Landschafts- und Ortsbild. Einschrankung
der Erholungseignung aufgrund der Unzuganglichkeit und Auspragung als Gewerbe-
brache.

Geringe anthropogene Vorbelastungen im Hinblick auf oben genannte Schutzgiiter
sowie konkurrierende Raumanspriiche und Belastungen durch Larm.

Kultur- und
Sachgiiter

Abhéngigkeit von Boden, Wasserhaushalt und Klima.

Anthropogene Vorbelastungen anderer Schutzglter sowie konkurrierende Raumnut-
zungen.
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3 PROGNOSE ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind einschlieBlich ih-
rer anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen als Ausgangszustand zu betrachten. Die
geplante Betriebserweiterung durch Anlagen zur Obstverarbeitung und Obsttrestertrocknung
sowie die ggf. Erkundung von Erdwarme sind hingegen als Auswirkungen der Planung zu
bericksichtigen.

Die fur die Erdwarmenutzung zur Stromerzeugung erforderlichen technischen und baulichen
Einrichtungen sind bauplanungsrechtlich als nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe ein-
zustufen. Die Errichtung ist in Gewerbegebieten, je nach Art und Dimensionierung der ober-
irdischen Teile der Anlage auch in Dorf- und Mischgebieten zuldssig. Von derartigen Anlagen
gehen in der Regel keine erheblichen Storungen der Nachbarschaft, etwa durch Larm, Luft-
schadstoffe oder Geruche aus.

Bei der geplanten Trestertrocknungsanlage handelt es sich zwar nicht um eine genehmi-
gungsbeddrftige Anlage im Sinne des § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), aller-
dings gehen von der Anlage Larm und Geruchsemissionen aus, deren Auswirkungen auf die
Nachbarschaft untersucht werden missen. Vergleichbar wéare die Trestertrocknungsanlage
mit einer Anlage zur Trocknung von Grinfutter gemaB Ziffer 5.4.7.25 des Anhangs zur 4.
BImSchV. GeméaB der TA-Luft wéare damit ein Mindestabstand zur néchsten vorhandenen
oder in einem Bebauungsplan festgesetzten Wohnbebauung von 500 Metern erforderlich.

Zur Einschatzung moglicher Emissionen einer Obsttrestertrocknungsanlage wurde im Zuge
des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 056/09 ,Havel-Camp Kemnitz* eine gutachterliche
Stellungnahme durch Prof. Dr. habil. Dr. h.c. Reinhold Carle von der Universitat Hohenheim
eingeholt, die der Stadt Werder (Havel) vorliegt. Nach Einschatzung des Gutachters ist da-
von auszugehen, dass Larmbeeintrachtigungen, auch unter Bericksichtigung der Vorbelas-
tung durch die BAB A 10, nicht entstehen werden. Bei der vorherrschenden Windrichtung
West-Stdwest konnen jedoch zeitweilige Geruchsbeeintrachtigungen in Form vom Bratap-
felgeruch nicht vollig ausgeschlossen werden. Zu einer weiteren Minimierung der méglichen
Beeintrachtigungen fihrt, dass eine Obsttrestertrocknungsanlage wéhrend des Jahres nicht
dauerhaft, sondern in erster Linie saisonal zur Erntezeit von z.B. Apfeln in Betrieb ist.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird an Hand von immissionsschutzfachlichen Gutach-
ten Uberprift, in wie weit MaBnahmen zum Schallschutz bzw. zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen werden miissen. Diese werden, soweit erforderlich, als Fest-
setzungen in die Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes aufgenommen.

Wahrend der Bauphase sind Larmbelastungen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und
Bauarbeiten in den angrenzenden Bereichen zu erwarten. Diese Beeintrachtigungen werden
aufgrund des zeitlich begrenzten Auftretens nicht als erheblich eingestuft.

3.2  Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Die im Nordosten des Geltungsbereiches geplante Erweiterung hat eine gegeniiber dem Be-
stand zusatzliche Flacheninanspruchnahme von rund 23.500 m? zur Folge (vgl. Ausflhrun-
gen zum Schutzgut Boden). In diesem MaB ist mit zusatzlichem Verlust von Lebensraumen
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von Tieren und Pflanzen zu rechnen. Die betroffenen Frischwiesen und Gehdlzbestande ha-
ben einen mittleren Biotopwert. Rechtlich geschitzte Biotope sind hiervon nicht betroffen.

Der Baumbestand innerhalb der Erweiterungsflache wird voraussichtlich im Zuge der Neu-
bebauung zum (berwiegenden Teil geféallt werden. Insgesamt wéaren hiervon 47 nach der
Brandenburger Baumschutzverordnung geschitzte Einzelbaume betroffen. Bis zur Entwurfs-
fassung des Bebauungsplans werden médgliche Erhaltungsfestsetzungen fiir besonders
wertvolle Einzelbaume geprift und schlieBlich in ausreichendem Umfang und in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehérde Ersatzpflanzungen festgelegt.

Wahrend der BaumaBnahmen kann es durch Emissionen, Lagerung von Baustoffen, Errich-
tung von Zufahrtswegen und Fahrzeugbewegungen zu Beeintrachtigungen der Vegetation
sowie zu Verletzungen, Tétungen und Stérungen vorkommender Tiere kommen. Diese kon-
nen durch Begrenzung der Baufeldfreimachung auf den Zeitraum auBerhalb der Brutperiode
sowie durch frihzeitige Abstimmung der Baulogistik auf ein unerhebliches MaB reduziert
werden. Baubedingte Baumschaden kénnen durch SchutzmaBnahmen wahrend der Bau-
phase vermieden werden.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen, insbesondere der zeit-
lichen Beschrankung der Baufeldfreimachung, wird durch das Vorhaben voraussichtlich nicht
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen. Unter dieser Bedingung sind keine
Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung der Planung
dauerhaft hindern kénnten.

3.3  Auswirkungen auf den Boden

Die Bodenverhaltnisse sind im Plangebiet bereits durch dichte Bebauung und Versiegelung
auf dem Betriebsgelande erheblich vorbelastet. Insgesamt nehmen die versiegelten Flachen
im Ausgangszustand ca. 114.500 m? ein. Anders verhalt es sich auf den fir die Erweiterun-
gen vorgesehenen Flachen im Nordosten des Geltungsbereiches. Diese sind noch weitge-
hend unversiegelt und besitzen dementsprechend keine erhebliche Vorbelastungen der Bo-
denfunktionen.

Der Bebauungsplan setzt ein Industrie- sowie ein Gewerbegebiet, jeweils mit einer GRZ von
0,8 fest. Somit wird eine Bebauung des gesamten Areals auf maximal 80 % der Flache zu-
lassig. Innerhalb des bestehenden Betriebsgelandes ist nicht von einer zusétzlichen Bebau-
ung auszugehen. Zusatzliche Versiegelungen entstehen aber durch Anlagen zur Obstverar-
beitung und Obsttrestertrocknung sowie durch die ggf. Erkundung von Erdwarme.

Die hierfur vorgesehene Erweiterungsflache umfasst 29.520 m? und ist entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu maximal 80 % bebaubar. Unter Beriicksichtigung der
geringen Vorversiegelung dieser Flache von 133 m? wird eine Neuversiegelung von bis zu
23.483 m2 verursacht. In diesem maximal moglichen Umfang gehen die natlrlichen Boden-
funktionen durch Uberbauung und Versiegelung dauerhaft verloren. Hierfiir werden geeigne-
te MaBnahmen fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderlich.

Die Erkundung und ErschlieBung von Geothermie unterliegt den Bestimmungen des Bun-
desberggesetzes (BBergG). Erdwarme und Sole gelten danach als bergfreie Bodenschatze.
Die bergrechtliche Erlaubnis zur Aufsuchung von Erdwarme sowie die bergrechtliche Bewilli-
gung zur Gewinnung von Erdwarme werden im Land Brandenburg von der Bergverwaltung
des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR) an inrem Hauptsitz in Cott-
bus erteilt. Die Bergbehérde bezieht in einem Beteiligungsverfahren die von dem jeweiligen
Projekt beriihrten Behorden (insbesondere Wasser- und Naturschutzbehdrde) mit ein.
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3.4  Auswirkungen auf Oberflaichengewéasser und Grundwasser

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die im weiteren Umfeld des Geltungsbereiches lie-
genden Oberflachengewasser. Die mit der Planung verursachte Neuversiegelung von bis zu
23.483 m2 bewirkt eine weitere Verringerung der Versickerung von Regenwasser und damit
eine zusatzliche Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung im Gebiet. Die zuldssigen
Nutzungen fiihren voraussichtlich zu keinen erhéhten Risiken der Grundwasserverschmut-
zung. Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Errichtung und der Betrieb von Geothermieanlagen stellt in aller Regel eine Gewésser-
benutzung geméaB Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Hierfiir wird eine Wasserrechtliche
Genehmigung geméaB § 7 WHG erforderlich.

3.5  Auswirkungen auf Klima und Luft

Die gegenuber dem Bestand erméglichte zusatzliche Bebauung im Umfang von rund 2,3 ha
fihrt zum Verlust der betroffenen und grundsatzlich fur die Kaltluftentstehung wirksamen
Freiflachen im Nordosten des Geltungsbereiches. Erhebliche Veranderungen der lokalen
Klimaverhéltnisse sind hierdurch aber nicht zu erwarten. Auch spielen die Freiflaichen des
Gebietes keine Bedeutung als klimatische Ausgleichsraume fiir das nahe gelegene Sied-
lungsgebiet von Werder (Havel).

Durch die geplante Trestertrocknungsanlage kénnen zusétzlich zum bestehenden Betrieb
der Pektinfabrik lufthygienische Belastungen entstehen. Im weiteren Bebauungsplanverfah-
ren wird an Hand von immissionsschutzfachlichen Gutachten {iberpriift, in wie weit MaB-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden miissen. Diese
werden, soweit erforderlich, als Festsetzungen in die Entwurfsfassung dieses Bebauungs-
planes aufgenommen.

3.6  Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist aufgrund der bestehenden Nutzung als Industrie-
und Gewerbebetrieb bereits erheblich vorbelastet. Fir die Erholungsnutzung ist das Areal
bereits im Ausgangszustand ungeeignet. Durch die Erweiterung des Betriebsgelandes wer-
den bisher ungenutzte Freiflachen im unmittelbaren Anschluss an den bestehenden Betrieb
in Anspruch genommen. Die Planung fuhrt hier zum Verlust der Wiesen und des land-
schaftsbildwirksamen Baumbestandes. Besonders hohe und weithin sichtbare Bauwerke mit
einer Fernwirkung und entsprechenden visuellen Beeintrachtigungen der umgebenden
Landschaft sind nicht vorgesehen.

In der Bauphase sind Fernwirkungen auf das Landschaftsbild durch Baukrane und ggf. den
Bohrkrahn fir Errichtung der Geothermieanlage zu erwarten. Diese Auswirkungen werden
aufgrund der kurzen Dauer als nicht erheblich bewertet.

3.7  Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Wertvolle Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen. Die vorhandenen Sachgiiter in
Form der Gebaude und Betriebsanlagen bleiben erhalten.
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3.8 Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem Weiterbestehen des derzeitigen Zustandes
auszugehen. Auf den bisherigen Betrieb der Pektinfabrik und der weiteren ansassigen Un-
ternehmen hétte die Nichtdurchfihrung der Planung keine Auswirkungen. Die geplante Er-
weiterung im Nordosten des Geltungsbereiches und der Bau der Geothermieanlage sowie
der Obsttrestertrocknungsanlage waren an diesem Standort nicht méglich. Die damit ver-
bundenen negativen Umweltwirkungen, insbesondere der Lebensraumverlust sowie die Bo-
denversiegelung kénnten auf den betroffenen Freiflachen vermieden werden.

4 MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH

41  Vermeidung und Verringerung

GemaB § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind ver-
meidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen eine Differenzierung der Nutzung in ein In-
dustriegebiet im Westen und ein Gewerbegebiet im Osten entlang der Phébener Chaussee
vor. Zur ostlichen Grundstlcksgrenze innerhalb des GE wird zudem durch Baugrenzen ein
Mindestabstand zur Plangebietsgrenze von bis zu 50 m eingehalten. Durch die Zonierung
des Gebietes und die zurlickgesetzte Baugrenze wird mdglichen Immissionsbelastungen der
nahe gelegenen Wohnbebauung 6stlich der Phébener Chaussee vorgebeugt.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung erforderliche Baufeldfreimachung und Baumfallun-
gen werden auf den Zeitraum auBerhalb der Brutperiode beschrankt. Dadurch kénnen Ver-
letzungen und Totungen sowie Stérungen von Tieren und die Zerstérung von Niststatten
vermieden werden.

Weitere MaBnahmen werden, falls erforderlich, nach Erarbeitung immissionsschutzfachlicher
Gutachten bis zur Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes erganzt.

4.2  Ausgleich

GemaB § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Be-
eintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wie-
derhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwer-
tiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich wird fir die Neubebauung innerhalb der rund 3 ha gro-
Ben Erweiterungsflache im Nordosten des Geltungsbereiches erforderlich. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans ist hier von einem Verlust von Lebensraumen mittlerer
Wertigkeit sowie von einer Bodenneuversiegelung von bis zu 23.500 m? auszugehen.
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GemaB den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE) ist Neuver-
siegelung von Boden allgemeiner Funktionsauspragung vorrangig durch Entsiegelung be-
stehender Flachen im Verhaltnis 1:1 zu kompensieren. Alternativ ist auch die Kompensation
von Neuversiegelung durch Aufwertung von Bodenfunktionen unversiegelter Flachen mog-
lich. So kann Neuversiegelung u.a. durch flachige Gehdlzpflanzung im Verhéltnis 1:2 oder
durch Grinlandextensivierung im Verhaltnis 1:3 erfolgen.

Bis zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans werden in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde geeignete MaBnahmen flr den Ausgleich der negativen Umweltwirkungen
festgelegt. Nach den Angaben des Landschaftsplans der Stadt Werder (Havel) sind im
Stadtgebiet und auch in unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort umfangreiche potenzielle Kom-
pensationsflachen vorhanden, beispielsweise in Form von Neuaufforstungen, dékologischem
Waldumbau oder Griinlandextensivierung. So ist z.B. gemaB Landschaftsplan der GroBteil
des Waldes westlich und nordwestlich der Pektinfabrik fiir den dkologischen Waldumbau
vorgesehen.

Standort und Umfang der fur die Baumféllungen erforderlichen Ersatzpflanzungen werden
nach Prifung méglicher Erhaltungsfestsetzungen ebenfalls bis zur Entwurfsfassung dieses
Bebauungsplans festgelegt.

5 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Standort flir den geplanten Neubau der Geothermieanlage und der Obstirester-
trocknungsanlage liegt im unmittelbaren Anschluss an das bestehende Werksgeldnde. Die
ErschlieBung ist tUber die Phébener Chaussee gesichert. Alternative Flachen im Umfeld der
Pektinfabrik sind nicht vorhanden. So ist das Areal im Norden durch die BAB A 10, im Osten
durch die bestehenden Wohn- und Erholungsnutzungen und im Siiden und Westen durch
die zusammenhangenden Waldgebiete begrenzt. Die umliegenden Flachen sind zudem
ganzlich durch das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* er-
fasst. Die Pektinfabrik ist einschlieBlich der Erweiterungsflache bereits im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Werder (Havel) als gewerbliche Bauflache dargestellt und der
Bebauungsplan an diesem Standort somit aus dem Flachenutzungsplan heraus entwickel.
Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Art und MaB der bauli-
chen Nutzung sind flr den Betrieb der hier geplanten Anlagen erforderlich. Unter diesen Ge-
sichtspunkten existieren aus umweltplanerischer Sicht keine sinnvollen und wesentlich ab-
weichenden Planungsalternativen.

6 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-

fahren

Aufbau und Inhalt dieses Umweltberichtes orientieren sich an den Vorgaben der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a des BauGB. Zunéachst werden in der Einleitung die Ziele des Bebau-
ungsplans sowie die in Fachgesetzen und Fachplénen festgesetzten Ziele des Umweltschut-
zes dokumentiert. Dem folgt die Darstellung des Umweltzustandes, der zu erwartenden
Auswirkungen bei Durchfuhrung und Nichtdurchfiihrung der Planung, die Benennung erfor-
derlicher MaBnahmen fur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich sowie Aussagen zu an-
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derweitigen Planungsmadglichkeiten. Der Umweltbericht schlieBt mit einer allgemein ver-
standlichen Zusammenfassung. Die Ermittlung der Eingriffsfolgen wurden im vorliegenden
Umweltbericht flachen-, funktions- und schutzgutbezogen durchgefihrt.

3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Es liegen keine aktuellen Untersuchungen zu Vorkommen von Tieren vor. Die Ausfihrungen
zur Bedeutung des Plangebietes fir Tierarten beruhen daher auf Einschatzungen aufgrund
der vorhandenen Habitatausstattung und den Angaben aus friiheren Planen zum Geltungs-
bereich.

Aussagen zur lokalklimatischen und lufthygienischen Situation im Plangebiet und den zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Schutzglter Klima und Luft basieren auf grundsatzlichen
Annahmen, da hierzu keine Messdaten vorliegen.

Zu den bestehenden und durch die geplante Betriebserweiterung verursachten Immissions-
belastungen der umliegenden Wohn- und Erholungsnutzungen liegen derzeit keine aktuellen
Untersuchungen vor. Fir die immissionsschutzrechtliche Einordnung der geplanten
Obsttrestertrocknungsanlage und der voraussichtlichen Geruchsbelastungen existiert ledig-
lich eine gutachterliche Stellungnahme aus dem Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 056/09
,Havel-Camp Kemnitz". Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird daher an Hand von im-
missionsschutzfachlichen Gutachten Uberprift, in wie weit MaBnahmen zum Schallschutz
bzw. zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden missen.

3.3 MaBnahmen zum Monitoring

Nach § 4 c BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen bei
der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeinden zugewiesen. Gegenstand der Uber-
wachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen als auch Umweltaus-
wirkungen, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei der Uberwachung
der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche von zusténdigen Fach-
behdrden zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fiir die Uberwachung bleibt jedoch bei
der Stadt Werder (Havel). Die fur den vorliegenden Bebauungsplan notwendigen Monito-
ringmaBnahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.

4. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Eigentimer der bestehenden Pektinfabrik im Ortsteil Kemnitz beabsichtigt, die Nutzung
auf dem Gelande des Werkes zu erweitern. Vorgesehen ist die Errichtung von Anlagen zur
Obstverarbeitung und Obsttrestertrocknung sowie die ggf. Erkundung von Erdwéarme auf ei-
ner noch unbebauten Flache im Norden des Werksgeldndes. Die Stadt Werder (Havel)
mochte dieses Vorhaben durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans planungs-
rechtlich erméglichen und den gewerblich-industriellen Bestand sichern.

Der Geltungsbereich umfasst das Gelande der bestehenden Pektinfabrik. Es handelt sich um
ein Industrie- und Gewerbegebiet mit dichter und zum Teil groBmaBstéblicher Bebauung so-
wie ausgedehnten versiegelten Verkehrs- und Lagerflachen. Der Versiegelungsgrad betragt
rund 60 %. Die unverbauten Flachen des Gebietes werden durch regelmaBig geméahte und
artenarme Zierrasen sowie vereinzelte Geholze gepréagt.
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Zur Sicherung des Bestandes und der geplanten Erweiterung wird das Betriebsgelande der
Pektinfabrik als Industriegebiet (Gl) und ein &stlicher Steifen entlang der Phébener Chaus-
see in einer Tiefe von rd. 100 Metern als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Als MaB der bau-
lichen Nutzung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt und somit eine Bebauung auf bis zu 80%
der Flache ermdglicht.

Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich sind einschlieBlich ihrer anlagen- und be-
triebsbedingten Auswirkungen als Ausgangszustand zu betrachten. Die geplante Betriebs-
erweiterung durch Anlagen zur Obstverarbeitung und Obsttrestertrocknung sowie die ggf.
Erkundung von Erdwéarme sind hingegen als Auswirkungen der Planung zu berlicksichtigen.

Die fir die Erdwarmenutzung zur Stromerzeugung erforderlichen Einrichtungen sind baupla-
nungsrechtlich als nicht erheblich storende Gewerbebetriebe einzustufen. Von derartigen An-
lagen gehen in der Regel keine erheblichen Belastungen der Nachbarschaft, etwa durch
Larm, Luftschadstoffe oder Gerliche aus. Bei der geplanten Trestertrocknungsanlage handelt
es sich nicht um eine genehmigungsbedurftige Anlage im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), allerdings gehen von der Anlage L&rm und Geruchsemissionen
aus. Vergleichbar ist die Trestertrocknungsanlage mit einer Anlage zur Trocknung von Griin-
futter, zu der nach TA-Larm ein Mindestabstand zur nachsten Wohnbebauung von 500 Me-
tern erforderlich wéare. Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird an Hand von immissions-
schutzfachlichen Gutachten Uberprift, in wie weit MaBnahmen zum Schallschutz bzw. zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden miissen.

Die geplante Erweiterung hat eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme von rund 23.500 m?
zur Folge. In diesem MaB ist mit zusatzlichem Verlust von Lebensraumen von Tieren und
Pflanzen sowie Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen und Grundwasserneu-
bildung zu rechnen. Die betroffenen Frischwiesen und Gehdlzbestande im Norden des Gel-
tungsbereiches haben einen mittleren Biotopwert. Rechtlich geschiitzte Biotope sind hiervon
nicht betroffen.

Das Landschaftsbild ist aufgrund der bestehenden Nutzung als Industrie- und Gewerbebe-
trieb bereits erheblich vorbelastet. FUr die Erholungsnutzung ist das Areal bereits im Aus-
gangszustand ungeeignet. Besonders hohe und weithin sichtbare Bauwerke mit einer Fern-
wirkung und entsprechenden visuellen Beeintrachtigungen der umgebenden Landschaft sind
nicht vorgesehen.

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen. Durch die Zonierung des Gebietes in ein Industriegebiet und
ein Gewerbegebiet sowie die zurlickgesetzte Baugrenze wird moglichen Immissionsbelas-
tungen der nahe gelegenen Wohnbebauung 6stlich der Phobener Chaussee vorgebeugt.
Weitere MaBnahmen werden, falls erforderlich, nach Erarbeitung immissionsschutzfachlicher
Gutachten bis zur Entwurfsfassung dieses Bebauungsplanes erganzt. Eine weitere Vermei-
dungsmaBnahme betrifft die Begrenzung der Baufeldfreimachung und Baumfallungen auf
den Zeitraum auBerhalb der Brutperiode von Végeln. Dadurch kénnen Verletzungen und T6-
tungen sowie Stérungen von Tieren und die Zerstérung von Niststatten vermieden werden.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch den Verursacher durch MaBnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen. Bis zur Entwurfsfas-
sung des Bebauungsplans werden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ge-
eignete MaBnahmen fir den Ausgleich der negativen Umweltwirkungen festgelegt. Nach den
Angaben des Landschaftsplans der Stadt Werder (Havel) sind im Stadtgebiet und auch in
unmittelbarer Nahe zum Eingriffsort umfangreiche potenzielle Kompensationsflachen vor-
handen, beispielsweise in Form von Neuaufforstungen, 6kologischem Waldumbau oder
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Grinlandextensivierung. So ist z.B. gemaB Landschaftsplan der GroBteil des Waldes west-
lich und nordwestlich der Pektinfabrik flir den 6kologischen Waldumbau vorgesehen.

Standort und Umfang der fir die Baumfallungen erforderlichen Ersatzpflanzungen werden

nach Prifung moglicher Erhaltungsfestsetzungen ebenfalls bis zur Entwurfsfassung dieses
Bebauungsplans festgelegt.
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