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1. ALLGEMEINES

1.4. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes Nr.3 Gewerbe- und Fachmarkizentrum
UpstallstraBe der Stadt Brandenburg ist die Fortentwicklung und Ergdnzung des
Industrie- und Gewerbegebietes Nord durch ein eingeschrénktes Gewerlbegebiet
und ein Fachmarkizentrum im Plangebiet. Dabei wird insbesondere auf die
Schaffung von Arbeitspléitzen im gewerblichen, im Handels- und dienstleistenden
Bereich und in der Verwaltung orientiert. Das Plangebiet bildet einen stGdtebaulich
wichtigen Bereich des ndrdlichen Stadteingangs aus Richtung Rathenow, auf die
Gestaltung der Baukérper ist daher besonderer Wert zu legen.

Fur die Betreiber soll durch ein anspruchsvolles Erscheinungsbild ein werbewirk-
samer Standort mit positivem Image geschaffen werden. Voraussetzung ist dabei
auch eine ansprechende Begrinung des Plangebietes. ‘

Das Plangebiet bietet glinstige Voraussefzungen fur die Ansiedlung eines Ge-
werbe-, Verwaltungs- und Fachmarkizentrums:

o. Das Gebiet liegt unmittelbar dstlich der BundesstraBe B402 an zentraler Stelle
des Nordens von Brandenburg. Es wird von der BundessiraBe B102, der Upstall-
straBe und die Fohrder LandsiraBe erschlossen.

e Durch diesen direkten AnschluB berthrt der Liefer- und PKW-Verkehr zum Plan-
gebiet keine Bereiche mit schitzenswerten Nutzungen (Wohngebiete).

e Sudwestlich des Plangebietes befindet sich eine Haltestelle der StraBenbahn.
Das Plangebiet ist daher gut mit éffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

e Das Plangebiet ist allseitig von Baugebieten eingeschlossen und stellt damit
eine ungenutzie, innerdrtliche Restflidche dar.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, Fiichen bereitzustellen fur

e ein mehrgeschossiges Blrogeb&ude an der Kreuzung Rathenower LandstraBe /
UpstalistraBe

e die Verlagerung eines bestehenden Baumarktes mit Gartencenter ent-
sprechend dem Zentrenkonzept der Stadt Brandenburg

o weitere groBflachige und nichtgrogfiachige Handelsbetriebe mit jeweils maxi-
mal 1900 m?2 BruttogeschoBflicche (BGF) ohne Nahversorgungsfunktion und
ohne Bekleidungssortiment (mit der Ausnahme von Schuhen)
BUros, Praxen und Verwaltung
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
des geplanten Gewerbe- und Sondergebietes zu gewdhrleisten. Durch den Be-
bauungsplan soll ein stédtebauliches Gesamtkonzept garantiert werden, er schafft
darlber hinaus die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit der
Bebauung und fur die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsaniagen.

1.2. Abgrenzung des rGumlichen Geltungsbereiches

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt werden,
daB die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die Ab-
grenzung gilt auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die Be-
wadltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Nach diesen
Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt: Der Geltungsbereich umfaBt das von
der BundesstraBe B4102, der UpstalistraBe und der Fohrder LandstraBe um-




schlossene Dreieck und die umgebenden StraBen (von der Rathenower LandstraBe
nur die vorgesehene Erweiterung).

In den benachbarten Bereichen existieren keine rechisgiitigen Bebauungspldne.
Die angrenzenden Nutzungen sind: im Westen die BundesstraBe B4102 und westlich
davon das in Planung befindliche Arbeitsamt, ein Discounter und der Wochenmarkt
sowie Wohnbaunutzung, im Stden das geplante StraBenbahn- und Busdepot und
stdostlich Mischgebiet und im Nordosten Bundeswehrgelénde.

13. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Vorschaltgesetz zum
Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungsprogramm des Landes Branden-
burg vom 06.12.1991 zulefzt gedndert am 13.05.1993 dokumentiert. Fir die Aus-
weisung von Sondergebieten ist insbesondere Punkt 8 relevant:

e Einrichtungen der privaten Versorgung von Gberdrilicher Bedeutung und groB-
fldchige Einzelhandelsbetriebe sollen nur zugelassen werden, soweit die in
ihnen zugelassenen Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten
zentraldrtlichen Gliederung sowie der in diesem Rahmen zu sichernden Ver-
sorgung der Bevdlkerung entsprechen und wenn sie r&umlich und funktional
den Siedlungsschwerpunkien zugeordnet sind. Grogfléichige Einzelhandelsbe-
triebe sollen vorrangig in Ober- und Mittelzentren zugelassen werden.

Zur Definition dieses Zieles wurde am 03.12.1991 ein ErlaB des Ministers fr Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr zu groBfléchigen Einzelhandelsvorhaben im
Landesbau- und Landesplanungsrecht bekanntgemacht.

Folgende Kriterien werden durch das Vorhaben erfillt:

e Lage in einem Oberzentrum
st@dtebauliche und stadifunktionale Integration des Vorhabens
keine Uberschreitung des oberzentralen Verflechtungsbereiches von Branden-
burg

¢ keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf schitzenswerte Nutzungen im Sinne
des BImSchG _

e keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr

e aufgrund des Ausschlusses von nahversorgungsrelevanten Warengruppen
keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgung

e aufgrund nicht zentrenrelevanter Hauptnutzung Baumarkt mit Gartencenter
(atypische Fallgestaltung) und dem AusschluB von Bekleidungswaren keine
erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

e aufgrund der innerdrilichen Lage keine Auswirkungen auf das Landschafisbild

Auswirkungen auf den Naturhaushalt entstehen durch die Versiegelung von
FiGchen. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden Im Rahmen des Grin-
ordnungsplanes beziffert und in den Bebauungsplan Ulbernommen.

Die Ziele der Raumordnung werden damit von der vorliegenden Planung beachtet.

14. Entwicklung aus dem FlGchennutzungsplan

Da die Stadt Brandenburg noch nicht Uber einen genehmigten Fldchennutzungs-
plan verfugt, wird der Bebauungsplan gemdB §246a BauGB vorgezogen. Als ge-
samistadtische Arbeitsgrundlage fur die Planung wurde eine Umweltvertréglich-
keitsstudie erarbeitet in der das Plangebiet als gewerbliche Baufl&iche vorgesehen
ist. Im zu erarbeitenden Fl&chennutzungsplanentwurf wird das Plangebiet als
Sondergebiet und Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Planung entspricht damit der
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in §246a Abs.1 Satz 1 Nr.3 BauGB geforderten Ubereinstimmung mit den Absichten
und Zielen des Fldchennutzungsplanes.

2. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN
21. Lage in der Stadt, Hohenverhdltnisse

Das Plangebiet liegt an stadtebaulich exponierter Stelle des nérdlichen Stadtteiles
der Stadt Brandenburg. Es bildet einen wichtigen Gelenkpunkt des nérdlichen
Stadtausganges der Rathenower LandstraBe.

Die Hohenverhd&iinisse sind in der verwendeten Planunterlage wiedergegeben. Der
tiefste Punkt im Gebiet befindet sich am stiddstlichen Rand des Plangebietes an der
UpstallstraBe mit 30,78 m. Der Geléndehochpunkt liegt an der Rathenower Land-
straBe (BundessiraBe B102) im Norden des Gebietes mit 34,80 m.

2.2. Bodenbeschaffenheit

Far den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fur
die geplante Bebauung eignet. Gemd&B einer Stellungnahme des Landesamtes flir
Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg sind folgende Bodenoberschichten
Zu erwarten: ‘

In der nérdlichen Spitze des Plangebietes liegt weichselkaltzeitlicher Geschiebe-
mergel an, der an der Oberfldche zu lehmigem Sand Uber sandigem Lehm ver-
wiftert ist. Im GroBteil des Plangebietes bestehen die Bodenoberschichten aus
weichselkalizeitlichen Talsanden.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Ansonsten kann allgemein eingeschatzt werden, dof die Kiese und Sande als
Untergrund einen sehr guten Baugrund darstellen.

23. GroBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 6,34 ha groB. In den Be-

bauungsplan sind folgende Flurstiicke einbezogen: Gemarkung Brandenburg, -
Flur 105

e Flursticke 139/4, 140/3 (teilweise) - BundesstraBe B102

o Flursticke 435/3, 130/7 - UpstallstraBe

e Flurstick 24/3 (teilweise) - Fohrder LandstraBe :

e Flursticke 132, 1341/4, 133/1, - stillgelegte landwirtschaftliche Nutz-
134/2, 135/1 fldche

Die einbezogenen StraBen sind offentlich, die Gewerbegrundstiicke in Privat-
eigentum. ’
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24. Baulich genutzte FlGchen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage Brandenburg und grenzt an
Wohnungsbau (westlich) und gewerblich genutzte Fldchen (norddstlich) an. Das
Grundsttck selost ist unbebaut und nur mit Versorgungsleitungen bestanden:

1 x 110 kV-Freileitung

1 x Fernwdrmeleitung

1 x Gashochdruckleitung

1 x DN200 Schmutzwassergefdlleleitung
2 x 15 kV Miftelspannungskabel

2 x Fernmeldekabel

Die angrenzende Bebauung im Westen besitzt bis zu 5 Geschossen, im Nordwesten
grenzen Bauten der Bundeswehr an, die weitgehend eingeschossig aber von er-
heblicher Gebdudekubatur sind. Zwischen dem Plangebiet und den westlich an-
grenzenden Wohngebduden ist die Errichtung des Arbeitsamtes, eines Lebens-
mitteldiscounters und eines Wochenmarktes geplant.

2.5. Freiflachen

Das Plangebiet wird derzeit nicht genutzt. Bis 1990 wurde der Hauptteil der von den
StraBen eingeschlossenen Flache als Ackerfl&iche genutzt und liegt seither brach.
An den StraBenréndern befinden sich Ruderalfiicchen mit vereinzeltem Strauch- und
Jungbaumbewuchs, die zum Teil durch MUl verunreinigt sind. Die Fohrder Land-
straBe wird durch eine gemdaR 8§31 BbgNaiSchG geschiizte Lindenallee gerahmt,
die zum Teil erheblich geschadigt ist.

3. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

Durch die Festsetzungen des Bebbauungsplanes soll eine Nutzung seines rGumlichen
Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im
Abschnitt 1.4. dargelegt wurden.

In beiliegendem Bebauungsvorschlag (Lageplan) ist die Absicht des Vorhaben-
tr&gers in der Phase des Vorentwurfes fur den Stdteil dokumentiert. Die Entwurfs-
planung kann noch geringfigig davon abweichen.

Im folgenden wird begrindet, daB die Festsefzungen geeignet sind, die ange-
strebte Nutzung zu erreichen.

3.1. Art der baulichen Nutzung
3.1.1. Eingeschrénkte Gewerbegebiete

Gewerbegebiete gemd@BR §8 BauNVO dienen allgemein der Unterbringung nicht
erheblich beldstigender Gewerbebetriebe. Diese allgemeine Zul@ssigkeit wurde im
Plangebiet wie folgt eingeschrénkt: ’

e Vergnigungsstatten sind unzul&ssig. :

¢ Einzelhandelseinrichtungen sind nur im Zusammenhang mit produzierendem
Gewerbe oder Handwerksbetrieben und als untergeordneter Betriebsteil zum
Verkauf der im Betrieb hergestellten Waren an Endverbraucher zuldssig.
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o Die gemd&B §8 Abs.2 Nr.41 BauNVO zuldssigen Betriebe werden auf nicht wesent-
lich stérende Betriebe begrenzi, die auch in Gebieten gemdaB §6 BauNVO zu-
IGssig waren,

* Tankstellen sind unzuldssig.

Die Einschrdnkung des Storgrades und der AusschiuB von Vergnigungsstaften ist
aus Grinden des Immissionsschutzes erforderlich, da sich westlich des Plangebietes
im Abstand von ca. 150 Metern von den Gewerbegebieten Wohnbebauung be-
findet. Die Einschrénkung auf nicht wesentlich stérende Betriebe (wie sie zum
Beispiel in Mischgebieten zul&ssig sind) und der Abstand von 4150 Metern
garantieren, daB keine zusdatzliche Beeintréchtigung der Wohnfunktion in den be-
froffenen Gebieten eintritt. Es ist weiterhin nicht davon auszugehen, daB die an-
sonsten zuldssigen Nutzungen das Wohnen beeinfréchtigen kdnnen. Tankstellen
wurden aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der BundesstraBe B102 ausge-
schlossen, da keine weiteren Zufahrten zur BundesstraBe zugelassen werden
kdnnen. Einzelhandelsbetriebe sollen grundsétzlich im Sondergebiet angesiedelt
werden, die allgemeine Zulassung in den Gewerbegebieten wirde zu einer Er-
hoéhung der Verkaufsfldchen flihren und soll daher im Sinne einer Gliederung des
Gebietes in den gewerblichen Bereiche ausgeschlossen werden. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Gebietes bleibt gewahrt, auch wenn ein Teil der ansonsten
allgemein zuldssigen Betriebe ausgeschlossen wurde. Das Gebiet bleibt gewerb-
lichen Betrieben vorbehalten. (Zur Wahrung der Zweckbestimmung vergleiche auch
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes Beschl. vom 15.04.1987 - 4B71.87 -, ZfBR
1987, 262 = DVBI. 1987, 904)

3.1.2. Sondergebiet

Far die Festsefzungen der Art der baulichen Nufzung findet auf einem Teil des Plan-
gebietes der §11 Abs.3 BauNVO Anwendung.

Der ausgewiesene Bereich wird definiert als Sondergebiet fir groBfichige Einzel-
handelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung auswirken kdnnen. Die Baunutzungsverordnung gibt als
Grenzwert 1200m?2 BruttogeschoBfléiche fiir die Notwendigkeit der Ausweisung von
Sondergebieten an. Die vorgesehenen Fachmdrkte, die zum groBen Teil von
anderen Stellen Brandenburgs verlagert werden sollen, Uberschreiten diese
Grenze. Die Ausweisung von Sondergebiet ist daher unumgénglich. Um eine Ver-
einbarkeit mit den Zielen der Raumordnung im Land Brandenburg zu sichern, ist die
zul@ssige Verkaufsfliche erheblich eingeschrénkt worden. Grogfléchige Einzel-
handelseinrichtungen sind nur mit festgelegtem Sortiment (keine Lebensmittel, keine
Bekleidung) und beschréinkten BruttogeschoBfléichenzahlen zuléssig. Die Bruttoge-
schoBfldche der Verkaufseinrichtungen im Plangebiet ist auf 12.000 m2 beschr&nkt.
(val. Pkt.1.3.)

3.2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, lberbaubare Grundsticksflache

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
Grundfidchenzahl (GRZ), die GeschoBflichenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen durch Gebdudehdhe, die Geschossigkeit und die Uberbaubaren Fléichen
angegeben.

Ausgangspunkt fur das MaB der baulichen Nutzung, das im Plangebiet fur die zu-
iGssige Bebauung festgesetzt wird, ist die Grundfléichenzanhl.

Die Grundfi&dchenzahl (GRZ) wird fir die geplante Bebauung im Plangebiet allge-
mein mit 0,6 festgesetzt. Sie bleibt damit unter dem in §17 Abs.4 BAuNVO ange-
gebenen Wert,
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Die Geschossigkeit wurde fur das Plangebiet aufgrund der Einschrénkung durch
die 110 kV-Freileitung differenziert festgelegt. Im Bereich unter den Leitungen ist
eine maximal 2-geschossige Bebauung mbglich, wahrend fur das Gewerbegebiet
im SUdwesten des Plangebietes eine 3-5 - Geschossigkeit vorgeschrieben ist. Die
Festsetzung einer Mindestgeschossigkeit von 3 Geschossen auf dem Eckgrundstick
Rathenower LandstraBe / UpstallstraBe ist erforderlich, um einen beabsichtigten
sté&dtebaulichen Gegenpunkt zu den 5-geschossigen Wohnbauten westlich der
Rathenower LandstraBe zu bilden. ,

Die GeschoBfl&achenzahl (GFZ) ergibt sich aus der moglichen Geschossigkeit und
der Grundfl&chenzahl und betrégt 4.2 flr die 2-geschossige Bebauung und 2,4 fur
die 3-5-geschossigen Bauwerke.

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da die Baugrenzen bereits die
vorgesehenen Baukdrper weitgehend bestimmen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen werden Uberall durch Baugrenzen festge-
setzt. Eine Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht not-
wendig.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daB folgende Zielvorstellungen verwirklicht
werden:

¢ Das st@dtebauliche Konzept mit den vorgesehenen Baukdrpern soll durch weit-
gehende Eingrenzung der Baukdrper gesichert werden.

e Zu Offentlichen Flachen soll ein Abstand von mindestens 5 m eingehalten
werden.

Die Festsetzung von vorrangig flr Stellpléitze zu nutzenden Fl&chen ist nicht erforder-
lich. Sie ergeben sich auf den von der Bebbauung freizuhaltenden Fi&ichen.

3.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muB die notwendigen Fléchen flr eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der festgesetzten Baugrundsticke sichern.

Das Plangebiet wird allseitig von ErschlieBungsstraBen umgrenzt, von denen im
Westen die Rathenower LandstraBe (BundesstraBe B102) als HauptverkehrsstraBe
dient. Grundstickszufahrten zur BundesstraBe B4102 sind nicht zuléssig.

Der Ausbau des Knotenpunktes an der UpstalistraBe mit Links- und Rechtsabbiege-
spur ist vorgesehen und im Rahmen der ausgewiesenen StraBenverkehrsfiiche
moglich. Fur die Einmindung der Fohrder LandstraBe in die Rathenower LandstraBe
ist ein Ausbau mit Linksabbiegespur vorgesehen. Der Knoten befindet sich auBer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes jedoch auf bereits als StraBen-
verkehrsfladche gewidmeter Ficiche. Die Mdglichkeit zur Herstellung des Anschlusses
des nodrdlichen Grundstlickes kann damit gesichert werden.

Da das Fachmarkizentrum auch auf eine Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ausgelegt ist, sollen Parkfl&ichen nur im erforderlichen Umfang vorgesehen
werden. Insgesamt sind fir das Fachmarkizentrum ca. 400 PKW-Stellplatze  er-
forderlich. Die Zufahrish&ufigkeit betréigt demnach, wenn man von einem stind-
lichen Umschlag in der Spitzenzeit ausgeht, ca. 400 Zufahrten und 400 Abfahrten je
Spitzenstunde.

Die Zufahrten zum Fachmarkizentrum erfolgen von der UpstallstraBe Uber einen aus-
zubauenden Knotenpunkt und von der Rathenower LandstraBe Gber eine Ein-
mindung an der Fohrder LandstraBe. Der Lieferverkehr zum Fachmarkizentrum er-
folgt Uber Zufahrten von der Fohrder Landstrage.

Die Einordnung zusdtzlicher &ffentlicher Verkehrsfi&ichen ist fur die ErschlieBung des
Plangebietes nicht erforderlich.

Die Stadt Brandenburg plant den 4-spurigen Austbbau der Rathenower LandstraBe
mit Mittelstreifen. Daflr ist eine Fl&iche in einer Breite von 20 Metern gemessen von
der derzeitigen Fahrbahnkante erforderlich. Diese Fléiche wurde im Bebauungsplan
ausgewiesen.




3.4. Flachen fiir die Versorgungsaniagen und Leitungsfiihrung

Das Plangebiet wird von der 110 kV-Freileitung Brandenburg - Hohenstliicken ge-

- quert. Die Freileitung wird derzeit erneuert. Der gem@B DIN-VDE erforderliche zu-

stimmungspfiichtige Bereich von 50 Metern beiderseits der Leitungsachse wurde
innerhalb der Bauflichen gekennzeichnet. Eine Unterbauung bis 10 Meter H6he ist
gemdB der Stellungnahme des Leitungseigentlimers moglich. Parallel zur Fohrder
LandstraBe liegt eine 15 kV Kabelirasse zum Gewerbegebiet Hohenstlcken.
Weiterhin verlauft im SUiden des Plangebietes eine oberirdische Fernwdrme-
transportleitung. Sie wird durch eine FiGche fUr Leitungsrecht gekennzeichnet.

Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich eine DN250 Hochdruckgasleitung, der
Erdgas Mark Brandenburg GmbH. Sie muB zur Realisierung der Bebbauung verlegt
werden. Die Verlegung ist aus folgenden Grinden erforderlich:

» Die Leitung ist nicht DIN-gerecht verlegt und erfordert einen Abstand von 10
Meter zur ndchsten Bebauung, damit wirde ein insgesamt 20 Meter breiter
Streifen des Grundstickes beeintréchtigt.

o Die Gasleitung quert den vorgesehenen Standort des BUrogeb&udes. Aus
st@dtebaulichen Grinden ist es aber erforderlich das Gebdude unmittelbar in
der Ecke Rathenower LandstraBe / UpstalistraBe zu errichten.

Die Kosten fur die Umverlegung sind ErschlieBungskosten fUr das Baugrundstick
(Freilegung). Fur die Leitungsfihrung wurde keine Festsetzung in Form einer Fléche,
die fur ein Leitungsrecht vorgesehen ist, festgesetzt, da die genaue Flhrung noch
nicht feststeht und die Leitung ohnehin Bestandsschutz genieft.

Weiterhin verl&uft im Stiden des Plangebietes eine DN200 Schmutzwasserleitung
vom Gelénde der Bundeswehr zur Rathenower LandsiraBe, die ebenfalls verlegt
werden muB. Uber diese Leitung soll gleichzeitig der Anschiu@ an das Schmutz-
wassernetz erfolgen. Auch far diese Leitung wurde keine konkrete Fl&che flr ein
Leitungsrecht bestimmt.

3.5. Offentliche Granflachen

Die im Nordwesten des Plangebietes auf dem Flurstick 140/3 befindliche Grin-
flache ist im Bebauungsplan entsprechend dem Bestand Ubernommen worden, da
eine Bebauung des Grundstlickes aufgrund der geringen GrdBe nicht mbdglich ist.
Sie dient gleichzeitig der Eingrinung des Plangebietes zur Rathenower LandstraBe.
Da diese Grunfldche auch Ausgleichsfidche fir Natur und Landschaft ist, wurden
Pflanzgebote textlich festgelegt.

3.6. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und FiGchen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Voraussetzung fur eine Einfigung der notwendigen Parkfldchen in das Ortsbild ist
eine wirksame Eingrlinung. Darlber hinaus flhrt eine ansprechende Begrinung des
Gebietes auch zu einer Aufwertung des Standortes und damit zu einem positiven
Image. Eine sinnvolle Begrinung ist daher sowohl im Interesse der Bauherren als
auch der Stadt. Um eine Einheitlichkeit in der Griingestaltung durchzusetzen,
werden die Standorte, Arten und der Umfang der wichtigsten Anpflanzungen fest-
gelegt. Die wichtigsten Anpflanzungen sind:

Baumanpflanzung entlang der Rathenower LandstraBe

Erg&nzung der Fehlstellen der straBenbegleitenden Baumreihe an der Fohrder
LandsiraBe

Begrlinung der Steliplatzfl&ichen

Anpflanzfl&che im Sudwesten des Plangebietes
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e Fl&éche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickliung von Natur
und Landschaft im Stidwesten des Plangebietes

Samtliche MaBnahmen auf diesen Fl&ichen sind textlich festgelegt. Sie dienen dem
Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt gem&B §8a Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

3.7. Versickerung von Oberfldchenwasser

Der Untergrund im Plangebiet besteht weitgehend aus nichtbindigem Boden, der
eine gute Versickerungsfhigkeit aufweist. Die Festsetzung einer Oberfl&chen-
wasserversickerung dient dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt (hier
Wasserhaushalt).

4, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

den Ausbau des Zufahrtsknotenpunktes und eine Aufweitung der UpstalistraBe
den Ausbau einer Einmindung der Fohrder LandsiraBe in die Rathenower
LandstraBe

den teilweisen Ausbau der Fohrder LandsiraBe

den AnschluB an die Schmutz- und Regenwasserkanalisation

den AnschluB an das E-Netz auf der Niederspannungsebene

den AnschluB an eine Wasserversorgungsleitung

den AnschluB an das Fernmeldenetz

die Anpflanzung der vorgesehenen B&ume und Str&ucher -

die Verlegung der DN250 Gashochdruckleitung

die Verlegung der DN200 Schmutzwasserleitung

die Durchflhrung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne der §§ 12
und 14 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)

Auf Grundlage eines ErschlieBungsvertrages werden alle Kosten durch Er-
schlieBungsvertrag durch einen ErschlieBungstréger Ubernommen. Der Umfang der
ErschlieBungsarbeiten wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

5. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, ins-
besondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbe-
seifigung (§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherung der Wohn- und Arbeitstoe-
volkerung (§ 1 Abs.5 Nr.4 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Belau-
ungsplanes,

eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitétsnetz und an
das Fernmeldenetz

die Erreichbarkeit flr die Mullabfuhr und die Post

eine geordnete Oberfl&ichenentwdasserung und

einen ausreichenden Feuerschutz. Dies ist gewdhrleistet.
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5.1.1. VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene straBenseitige VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnift
3.3. erléutert. Durch die festgesetzten Zufahrten wird eine den Anforderungen ge-
nigende VerkehrserschlieBung gewdhrleistet. Die FunktionsfGhigkeit der Hauptver-
kehrsstraBe B102 wird nicht beeintréichtigt, fur die Verbreiterung sind Fldchen ein-
getragen worden.

Far das Fachmarkizentrum spielt auch die Erreichbarkeit mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln eine wichtige Rolle. Studwestlich des Plangebietes befindet sich eine
StraBenbahnhaltestelle der Brandenburger Verkehrsbetriebe. Das Fachmarki-
zentrum ist damit mit dffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erreichbar.

5.1.2. Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung: Traiger der Wasserversorgung ist die BRAWAG GmibbH. Das Plan-
gebiet wird an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Der Bedarf kann
derzeit noch nicht konkret beziffert werden. Die Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen haben einen geringen Wasserbedarf. Der Versorgungstrager sorgt
im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fir eine gesicherte Loschwasserver-
sorgung. _

Energieversorgung: Tréiger der Elekirizitisversorgung ist die Mdarkische Energiever-
sorgung AG. Das Plangebiet kann an das E-Nefz angeschlossen werden. Fur die
geplante Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden. Die vorhandenen
Kabel und Freileitungen wurden berucksichtigt.

Gasversorgung: Trager der Erdgasversorgung ist die Erdgas-Mark Brandenburg
GmbH. Das Plangebiet wird durch eine Hochdruckgasleitung gequert, die Rahmen
des Vorhabens verlegt werden mug.

Post: Tréiger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Post Telekom. Flr den recht-
zeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebbauung und fir
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstréger ist Voraussetzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen so frih wie méglich, schriftich dem zusténdigen Fernmeldeamt angezeigt
werden. Sémtliche vorhandenen Telekom-Leitungen verlaufen innerhall der 6ffent-
lichen Fl&chen,

Abfallbeseitigung: Tr&iger der Abfallbeseitigung ist die Siadt Brandenburg. Die Zu-
fahrien sind so festgesetzt, daR die Mullfahrzeuge die Baugrundsticke ohne
Schwierigkeiten erreichen kdnnen.

Abwasserbeseitigung: Tréiger der Abwasserbeseitigung ist der Abwassereigenbe-
trieb der stadt Brandenburg. Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Plangebiet
kann an die zentrale Schmutzwasserkanalisation an der das Gebiet querenden
DN200 Schmutzwasserleitung angeschlossen werden. Betriebe, die aufgrund der
Erzeugung erheblich mit Schadstoffen belasteter Abwdsser einer Genehmigung
gemdB Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) bedurfen, sind im Plangebiet aus-
geschlossen. Damit entstehen auch keine Abwdasser die eine fUr Haushalte Ubliche
Belastung Uberschreiten.

Oberfldchenentwasserung: Der Oberflachenwasseranfall soll durch weitgehende
Versickerungsmoglichkeiten auf dem Grundstlick minimiert werden. Das in Spitzen-
zeiten entstehende Uberschissige Wasser kann in die Regenwasserkanalisation
DN300 an der Rathenower LandstraBe abgeleitet werden.
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5.2. Wirschaftliche Belange

Durch die Realisierung des Vorhabens werden die Belange der Wirtschaft sowie
die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen geférdert (§4 Abs.5 Nr.8
BauGB). Das ist ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes.

Durch den Bebauungsplan wird eine Fl&iche von rund 4,5 ha fur die Ansiedlung von
gewerblichen Einrichtungen des Ortes geschaffen. Die Zahl der Arbeitsplétze, die
dadurch im Plangebiet entstehen konnen, 1&8t sich schwer angeben, weil die
Arbeitskraftezahl der Burofléichen noch nicht feststeht.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden flr den Realisierungszeit-
raum Arbeitspl&ize im Baugewerbe gesichert.

5.3. Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft werden durch das Vorhaben nicht beeintréichtigt.

6. AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie
des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umweltschutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

die Reinhaltung der Gewdsser
die Abfallbeseitigung

den Bodenschutz

die Luftfreinhaltung und

die Larmbekdmpfung.

6.1.1. Reinhaltung der Gewd&sser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Ober-
fldchengewdsser.

Die Fi&chen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplo-
nung weder "Vorranggebiete fir Wassergewinnung” noch "Gebiete mit besonderer
Bedeutung fUr Wasserversorgung”. Das Schutzpotential der Grundwasserlber-
deckung wird als gering eingestuft. Eine Gefdhrdung des Grundwassers besteht
aufgrund der Einschrénkung der gewerblichen Nutzung nicht.

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt
werden. Das soll durch den AnschluB des Plangebietes an die zentrale Ortskanali-
sation der Stadt gewdhrleistet werden.

Das Regenwasser ist nach Méglichkeit auf dem Grundstiick zu versickern.
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6.1.2. Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschuizes ist eine Beseitigung der im Plangebiet entfstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschlu8 an die zentrale Abfalibe-
seitigung der Stadt gewdihrleistet. Mit Sonderabfallen im Sinne von § 3 Abs.3 AbfG,
die nach Art oder Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abfallen ent-
sorgt werden kdénnen, ist nicht zu rechnen.

6.1.3. Bodenschutz

Aufgrund der Erheblichkeit des Eingriffs in Natur und Landschaft kommt dem
Bodenschutz eine besondere Bedeufung zu. Folgende MaBnahmen sind auf ge-
setzlicher Grundlage zu beachten:

Untergeordnete Verkehrs- und Parkfldchen sollten wasserdurchidssig gestaltet
werden (Rasengittersteine, Pflaster). Nicht bendtigte versiegelte FlGchen sind zu
rekultivieren.

Der Erdaushub ist einer Wiederverwendung zuzufithren. Der Oberboden ist gem&
§202 BauGB zu sichern. Vorhandene Vegetationsflé&ichen, die nicht bebaut werden,
sind vom Baubetrieb weitgehend freizuhalten. Der Unterboden ist nach Bodenarten
getrennt auf Verwendungsmdglichkeiten zu prifen. Eine Mischung verschiedener
Bodenarten ist nur in begriindeten Ausnahmefdllen zuléssig. Eine Uberschittung
von Oberboden mit Erdaushub oder Fremdsfoffen ist unzuldssig. Aufschittungen im
Zuge der Wiederverwendung von Erdaushub an Ort und Stelle oder einer Rekulti-
vierung sind auf die lokalen Bodenverhdlinisse abzustimmen. Bodenbelastungen
sind den zusténdigen Behdrden zu melden. Sie sind von unbelastetem Boden zu
separieren und zu sanieren oder zu entsorgen. Bodenverunreinigungen durch die
Lagerung von Baustoffen oder Abfdllen sind zu vermeiden bzw. betriebsbedingte
Verunreinigungen sind auf das notwendige MaB zu beschrénken und nach Ab-
schluB der BaumaBnahmen zu beseitigen.

6.1.4. Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Im Sondergebiet
entsteht Verkehrslarm duch den Zu- und Abgangsverkehr sowie durch den
Lieferverkehr. Aufgrund der Entfemung von 150 Metem zu Wohngebieten kommt
es nicht zu Beeintrachtigungen der schiitzenswerten Nutzungen. Dies ‘wurde in
einem Verkehrsgutachten nachgewiesen.

6.2. Naturschutz und Landschafispfiege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundséize des Naturschutzes und der
Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

e daB die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflchen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes erheblich beeintréch-
tigen kbnnen, soweit wie mdglich vermieden werden, und

e daB fur Beeintréichtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichs-
maBnahmen durchgefihrt werden.
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Auf Grundlage des Grlunordnungsplanes wurde der Eingriff in den Naturhaushalt
durch den Bebauungsplan berziffert. Die Beeintré&chtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes kann innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden.
Die Belange des Naturschutzes werden damit durch das Vorhaben beeintr&chtigt.
Da das Vorhaben trotzdem durchgefiihrt werden soll, ist ein Ersatz fir den Eingriff
an anderer Stelle erforderlich. Es wurde als Ersaizfliche eine Teilflicche von
32.000 m2 des Flursttickes 44/3, Flur 45, Gemarkung Brandenburg definiert. Die
FiGche liegt im Feuchtgebiet Breites Bruch und wird aus der Grinlandnutzung her-
aus genommen und verbleibt als Sukzessionsfl&iche. Da das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes nicht auf diese Fl&iche ausgedehnt werden soll, wird die Durchfiihrung
der MaBnahme nur im Text dargestellt und zus@tzlich vertraglich gesichert. Das
Grundstick wurde von den Flacheneigentimern im Plangebiet bereits gesichert.
Damit sind die gesetzlichen Regelungen der §§ 8 und 8a BNatSchG i.vV.m. §§ 10-14
BbgNatSchG beachtet worden. Die Festsetzungen des Grinordnungsplanes wurden
in den Bebauungsplan Gobernommen.
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7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berihrten privaten Belangen gehéren im wesentlichen die
aus dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nufzungsberechtigten. Sie
umfassen : .

das Inferesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes
das Interesse, daB Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer be-
stimmten Wohnlage ergeben und

¢ das Inferesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Diese privaten Belange werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Er
bewirkt eine Umwandlung von Ackerfldche in Gewerbe- und Sonderbaufidchen.
Eine Beeintr&chtigung benachbarter Grundstiicke wird durch die Festlegung des
Gebietscharakters als Sonder- und eingeschréinktes Gewerbegebiet entsprechend
dem bisherigen Bestand weitgehend ausgeschlossen.

8. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Bebauungsplan Gewerbegebiet und Fachmarkizentrum UpstallstraBe Stadt
Brandenburg steht die Forderung wirtschaftlicher Belange und die Versorgung der
Bevolkerung im Vordergrund. FUr eine Neuansiedlung von Befrieben und eine
Verlagerung von Handelseinrichtungen werden im Plangebiet 4,55 ha zus&izliche
Fi&chen, die bisher nicht baulich genutzt waren, als Gewerbe- und Sondergebiet
festgeseizt.

Der Bebauungsplan beeintréchtigt die Belange der Landwirtschaft nicht.

Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes ist gewdhrleistet.

Die Umweltbelange werden beachtet. Immissionen, die das AusmaB schadlicher
Umwelieinwirkungen erreichen, enfstehen durch den Bebauungsplan nicht. Die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird im Plangebiet beeintré&chtigt. Ein Aus-
gleich des Eingriffs im Plangebiet ist nicht mdglich. Da die FiGche sich in innerdrt-
licher Lage befindet und die bauliche Entwicklung st&dtebaulich sinnvoll ist, sind
die Belange des fehlenden Ausgleichs innerhalb des Plangebietes gegenlber den
Belangen der Sichersteliung der Versorgung und der Forderung der wirtschafi-
lichen Entwicklung nachrangig einzustufen. Die festgesetzten ErsafzmaBnahmen
garantieren einen Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt an anderer Stelle.
Eine Beeintrichtigung des Orisbildes liegt nicht vor. Durch die geplanten An-
pflanzungen und die gestalteten Baukdrper wird eine Aufwertung der Lage er-
reicht.

Private Belange werden nicht berdhrt.

Zeitz, im Januar 1995
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