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Teil B
I. Textliche Festsetzungen zum Anderungsbereich

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” - Zweckbestimmung ,Mébelmarkt”

1. Zulassig ist ein Mobelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 4000 m2.

2. Im Rahmen der Gesamtverkaufsflache sind Randsortimente auf einer Verkaufsflache
von max. 300 m? ausschlieRlich in nachfolgenden Sortimentsbereichen nach Klassifikati-

on der Wirtschaftszweige (WZ 93) zulassig:

- Beleuchtungsartikel (52.44.2)

- Haushaltsgeréte aus Metall und Kunststoff (52.44.3)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Heimtextilien und Teppiche (52.44.5)

- Holz-, Kork- und Korbwaren (52.44.5)

- Kunstgegensténde, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel (52.48.2)

Quelle: Bauplanungsrechtliche Beurteilung von groBflachigem Einzelhandel - Einzelhandelserlass des MSWV
vom15.08.1999 Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 41 vom 13.10.1999

- Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 einschlielich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes bleiben im Ubrigen unbertihrt.
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Teil C

Begriindung - 2. Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 6

Rechtsgrundiagen

Die 2. Plan&nderung des Bebauungsplanes Nr. 6 basiert neben den im rechtswirksamen Be-
bauungsplan genannten auf weiteren Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |,
S. 2141), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts vom

26.11.2001 (BGBI. I, S. 3186)

in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. [, S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.1998 (GVBI. I, S. 82)

in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung
(VVBbgBO) vom 19.12.1997

die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung von 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3

vom 22.01.1991, S. 58)

Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplane, Vorhaben-
und ErschlieRungsplane sowie fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB vom 03.09.1997

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. |
S. 205), zuletzt geéndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,
der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001

(BGBL. 1, S. 1950)

1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,SWB - Industrie- und Gewerbepark” ist mit Verbéffentlichung der
Genehmigung im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel am 18.06.1997 rechtswirk-
sam.

Im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel am 23.12.1997 ist die vereinfachte
Plan&nderung Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 6 "SWB-Industrie- und Gewerbepark" bekannt
gemacht worden. Mit der Bekanntmachung trat die Plané&nderung in Kraft.

Die Revitalisierung des ehemaligen Stahl- und Walzwerkes gehért zu den vordergrindigen
Entwicklungszielen der Stadt Brandenburg an der Havel. Dabei gilt es die industrielle
Monostruktur zuriickzulassen und durch mittelstandische Technologie- und Dienstleistungs-
unternehmen einen modernen zukunftsorientierten Industrie- und Gewerbepark zu errichten.
Mit der Ansiedlung eines Mdbelmarktes in innerstadtischer Lage wird die Umnutzung des
stiligelegten Industriestandortes weiter forciert.

Stadt Brandenburg - 2. Plananderung des B-Planes Nr. 6 ,SWB Industrie- und Gewerbepark” Brandenburg an der Havel

298



3

Der rechtswirksame Bebauungsplan weist ausschlieflich die Nutzungsarten Gewerbe und
Industrie aus. Die Ansiedlung eines Mobelmarktes erfordert die Festsetzung eines Sonder-
gebietes GroRflachiger Einzelhandel - Zweckbestimmung Mabelmarkt. Demzufolge hat die
Stadtverordnetenversammlung mit dem Beschluss 48 / 1999 die Verwaltung beauftragt, den
Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan Nr. 6 fiir den geplanten Standort zu &ndern
und damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von grofRflachigem
Einzelhandel - Zweckbestimmung Mdbelmarkt fiir diesen Bereich zu schaffen.

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 einschlieRlich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes bleiben im Ubrigen unberdhrt.

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Auf einer Flache von 15 990 m? innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplanes soll ein
Mobelmarkt mit einer Verkaufsraumflache von max. 4000 m? angesiedelt werden. Das be-
treffende Grundstiick befindet sich im Baufeld A des Bebauungsplanes Nr. 6 direkt an der
BundesstraRBe (B1) - Magdeburger LandstralBe / Ecke August - Sonntag - StraRe.

Das Grundstiick liegt in der Flur 102 und wurde als Flurstiick 1643 ins Grundbuch tibernom-
men.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel ist mit der Bekanntmachung
der Genehmigung vom 22.04.1999 wirksam geworden.

Im Flachennutzungsplan ist dieser Standort als ,Gewerbliche Bauflache” dargestellt. Auf-
grund der Anpassung des Planungszieles an diese aktuelle Entwicklungsabsicht soll die
Darstellung der allgemeinen Art der Flachennutzung des Bereiches .Magdeburger Land-
stralle / Ecke August - Sonntag - StraRe” im Flachennutzungsplan von ,Gewerblicher Bau-
flache” in ,Sonderbauflache / GroRflachiger Einzelhandel” geandert werden.

Auf der Grundlage des Beschlusses der SVV Nr. 48 / 99 vom 27.01.1999 wurde am
20.12.2000 der Beschluss tber den Entwurf und die dffentliche Auslegung der 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Brandenburg an der Havel (Nr. 397/00) gefasst.

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange fand vom
01.03. - 02.04.2001 statt.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat am 11.02.1999 bei der Gemeinsamen Landes-
planungsabteilung (GL 8) nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angefragt.
Mit Schreiben vom 10.03.1999 wurde die Vereinbarkeit mit den Zielen, Grundsétzen und Er-
fordernissen der Raumordnung und Landesplanung bestatigt und mitgeteilt, dass von der
Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens abgesehen wird.

Im Rahmen der Beteiligung &ffentlicher Belange zum Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplanes bestehen seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung mit Schrei-
ben vom 10.03.1999 landesplanerisch keine Bedenken zur Umwidmung der 1,6 ha groRen
gewerblichen Fléche in eine Sonderbaufiache / GroRflachiger Einzelhandel.
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Die Flache ist im Regionalplan Havelland - Flaming als Siediungsgebiet Arbeitsstatten
gemal Plansatz 2.7.1.2. enthalten.

5. ErschlieRung des Plangebietes

Der Anderungsbereich liegt direkt an der Bundesstrake B 1 und ist tiber den Verkehrskno-
tenpunkt Magdeburger LandstraBe / Neuendorfer Sand / Ecke August - Sonntag - Strake zu
erreichen. Die mit Linksabbiegespuren aufgeweitete ampelgeregelte Kreuzung dient tUber-
wiegend dem An- und Abfahrtsverkehr des westlichen Bereiches des SWB Industrie- und
Gewerbeparkes und nimmt den durch den Mébelmarkt verursachten Verkehr unproblema-

tisch auf.

Die Kundenzufahrt erfolgt unmittelbar vor der Trafostation von der August - Sonntag -
Strafle. Die Parkplatze werden auf dem Grundstiick angeordnet. Der Anlieferverkehr erfolgt
Uber den Wendehammer am Ende der Gebriider - Silbermann - StraRe. Die Kundenpark-
platze befinden sich auf dem Grundstiick und entsprechen der Verwaltungsvorschrift der

Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO).

Es befinden sich zwei Haltepunkte entlang des SWB Industrie- und Gewerbeparkes an der
Magdeburger Landstrale. Die Verkehrsbetriebe GmbH plant eine zusétzliche Strafenbahn-
und Bushaltestelle in Héhe der August - Sonntag - Strale einzurichten.

Die technische ErschlieRung ist mit der Revitalisierung des ehemaligen Stahlstandortes in
einen Industrie- und Gewerbepark vollstandig abgeschlossen und vorhanden.

6. Eigentumsverhéltnisse

Mit dem Kaufvertrag vom 23.08.2000 hat der Vorhabentrager das 15 990 m?2 grofe Grund-
stiick erworben.

7. Umweltbericht

Nach Mafgabe des am 03.08.2001 in kraft getretenen Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz i.V.m.
§ 2a BauGB ist fur die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,SWB Industrie-
und Gewerbepark” Brandenburg an der Havel eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
durchzufihren und in die Begriindung des Bebauungsplanes ein Umweltbericht aufzuneh-
men.

Die UVP-pflichtigkeit ergibt sich nach § 17 i.V.m. § 3¢ UVP-gesetz sowie Anlage 1 -Liste der
UVP-pflichtigen Vorhaben- Punkt 18.8 und 18.6.

Danach ist fir die Errichtung eines groflachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 1 BauNVO mit einer zuldssigen Geschossflache von 5000 m2 oder mehr eine

UVP durchzufthren.

Die von dem Vorhaben betroffenen Auswirkungen auf die Schutzgiter wurden im Rahmen
der erfolgten UVP vom Mai 2001 ermittelt und bewertet. Diese UVP ist Bestandteil der Ver-
fahrensunterlagen und somit Bestandteil der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der

Trager offentlicher Belange.
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Der nachfolgende Umweltbericht nach MaRgabe des § 2a BauGB bezieht sich auf die Be-
trachtung der Umweltbelange. In ihm sind alle umweltrelevanten Auswirkungen des geplan-

ten Vorhabens enthalten.

7.1 Beschreibung des Planinhaltes

Der Plananderungsbereich befindet sich im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 6 ,SWB -
Industrie- und Gewerbepark”. Dieser ist mit Verdffentlichung der Genehmigung im Amtsblatt
der Stadt Brandenburg an der Havel am 18.06.1997 rechtswirksam.

Der Planénderungsbereich (Baufeld A des rechtswirksamen Bebauungsplanes) wird stidlich
von der Magdeburger Landstrale, 6stlich durch die August - Sonntag - StraRe und nord-
westlich durch das Industriegebiet (Baufeld E des rechtswirksamen Bebauungsplanes) be-

grenzt.

Im rechtswirksamen Bebauungsplan sind ausschlielich Gewerbe- und Industriegebiete
festgesetzt. Die geplante Ansiedlung eines Mdbelmarktes erfordert die planungsrechtliche
Festsetzung eines Sondergebietes GroRflachiger Einzelhandel. Um sicherzustellen, dass
keine anderen groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen dort zuldssig sind, wurde die
Zweckbestimmung ,Mébelmarkt” mit einer max. Verkaufsraumfliche von 4000 m? und

Randsortimenten von max. 300 m? festgesetzt.

Das Baufeld A, der Plananderungsbereich, bleibt in seiner Gréfie erhalten. Die Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur Grundflachen- und Geschossflachenzahl, zur
Héhe baulicher Anlagen, zu den max. zuldssigen Schallleistungspegeln einschlielich die
grinordnerischen Festsetzungen bleiben von den Anderungen unberiihrt, Es erfolgt lediglich
eine Anderung zur Art der baulichen Nutzung von Gewerbe- in Sondergebiet GroRflachiger

Einzelhandel.

7.2 Beschreibung der Umwelt

Im Rahmen der Erarbeitung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 6 erfolgte eine um-
fassende Ermittlung und Bewertung umweltrechtlicher Belange. Hierzu zéhlen insbesondere
die Erstellung eines Griinordnungsplanes, die Durchfiihrung von umfassenden Altlasten-
erkundungen sowie die Betrachtung der Immissionen auf Grundlage einer Larmkontingentie-
rungsberechnung. Die vorgenannten Untersuchungen und Gutachten sind Bestandteil des

rechtswirksamen Bebauungsplanes.

Der Griinordnungsplan hat den Untersuchungsraum charakterisiert, den Bestand aufgenom-
men und bewertet sowie neben der Konfliktanalyse die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
dargestellt. Alle Schutzgiiter wurden betrachtet und analysiert. Die Ergebnisse des Griinord-
nungsplanes sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Der Begriindung zur Altlastensituation lagen verschiedene Gutachten vor. Die gutachterli-
chen Altlastenerkundungen und deren fachliche Bewertung wurden fir die Bearbeitung der
Begrlindung zur Altlastensituation herangezogen. Diese spiegelt die Darstellung des Sanie-
rungsbedarfes und der einzelnen Schutzgiiter wider, geht sowohl auf Bodenverunreinigun-
gen im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als auch auf die geplante Nutzung und auf die
Kennzeichnungspflicht ein. In einer abschlieRenden Bewertung wird ausgesagt, dass die im
Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen mit den vorhandenen Belastungen des Gelandes
mit umweltgefahrdenden Stoffen grundsétzlich vereinbar sind bzw. durch Nebenbestimmun-
gen zu den zu erteilenden Baugenehmigungen vertraglich gemacht werden kénnen.
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Mit der Larmkontingentierungsberechnung fir die Gewerbe- und Industrieflichen auf dem
ehemaligen alten Stahlwerksgelande wurde der Einhaltung des Immissionsschutzes in aus-
reichendem MaBe Rechnung getragen. Die Kontingentierungsrechnung erfolgte mit dem
Programm ,LIMA”, das in der Lage ist, durch eine Vielzahl von Such-Rechenlaufen eine op-
timale akustische Auslastung des B-Plangebietes in Bezug zu den Immissionsrichtwerten an
den Nachweisorten zu erzielen. Berechnet wurden die immissionswirksamen flachenbezo-

genen Schallleistungspegel.

Die im Rahmen mit dem gegenwiartigen Plan&nderungsverfahren erarbeitete Umweltver-
traglichkeitspriifung vom Mai 2001 betrachtet die Umweltvertraglichkeit hinsichtlich der ein-
zelnen Umweltmedien und kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Ansiedlung eines Mé-
belmarktes keine relevanten Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind.

Dies ergibt sich insbesondere aus der Tatsache, dass hinsichtlich des Bebauungsplanes
keine VergréRerung der Bauflachenausweisung erfolgt und damit keine zusatzlichen Boden-
versiegelungen vorgenommen werden. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass der Standort
des zukinftigen Mobelmarktes inmitten eines zum gréRtenteil bereits bebauten Industrie-
und Gewerbegebietes liegt. Nordostlich vom Baufeld A ist das als Denkmal festgesetzte In-
dustriemuseum gelegen. Der Standort des Plangebietes befindet sich zudem unmittelbar an
der innerstédtisch 4 - spurig ausgebauten BundesstralBe B 1 / B 102. Der Abstand des
zukinftigen Mébelmarktes zur nachstgelegenen Wohnbebauung betragt ca. 300 m.

Da sich unter Beriicksichtigung der vorgenannten Sachverhalte Beeintrachtigungen der
Schutzglter im Wesentlichen nur aus der Anderung der Art der baulichen Nutzung - also der
Ansiedlung eines groRflachigen Mébeleinzelhandelsbetriebes - ergeben kdnnen, wurden
diese im Rahmen einer Umweltvertréglichkeitspriifung untersucht. Insbesondere ist die
Prafung der Umweltvertraglichkeit auf die durch die Ansiedlung des Mébelmarktes zusatzli-
chen Umweltauswirkungen beschrankt worden. ‘

7.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen

Im Ergebnis der Umweltvertréglichkeitspriifung kann eingeschatzt werden, dass erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen nicht vorliegen.

Die Auswirkungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen nach § 8a Bundesnatur-
schutzgesetz wurden bereits bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 6 durch Erstel-
lung eines Griinordnungsplanes ermittelt. Die entsprechenden Ergebnisse spiegeln sich in
den griinordnerischen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 6 wider.

Der Naturhaushalt wurde durch die MaRhahme Revitalisierung des Stahl- und Walzwerkes
Brandenburg teilweise beeintréchtigt. Die Auswirkungen auf Hydrologie, Boden, Klima,
Landschaftsbild sowie Arten- und Biotopschutz werden jedoch durch die landschaftspflegeri-
schen Manahmen im Plangebiet -Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen- voll-
standig kompensiert. ‘

Folgende griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 gelten fUr das
Baufeld A, also fiir den betroffenen Plananderungsbereich:

- Ebenerdige Stellplatze, FuRwege sind ausschlieRlich mit wasserdurchléssigen Beligen zu

versehen. Ausnahmsweise kdnnen zu 100% versiegeinde Bodenbeldge zu elassen wer-
g

den, wenn diese aufgrund von Altlasten oder vom angesiedelten Betrieb ausgehenden Be-
lastungen notwendig sind.
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- Entlang den Planstrallen B, E, F, G, |, K, L ist auf den privaten Grundstiicksflachen eine 3
m breite Gehdlzpflanzung in Reihen gemaB den Pflanzenarten der Liste 1 vorzusehen
(Heister 2 x v. 150-200, 3 Pfl/2m?). Davon generell ausgenommen ist auf jedem Grund-
stlick die Grundsttckszufahrt.

Bis zu 40% niedrigwiichsige Gehdlzarten kénnen dariiber hinaus aus Liste 4 verwendet
werden. Die Geholzpflanzungen erfolgen in Reihe als Straucher 2 x v. 100-150, 3 Pfl/2mz.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

- Innerhalb der 3 m breiten Gehélzpflanzungen sind entlang
- der Planstralen B, E, F und G im Abstand von 35 m hochstammige Winterlinden

(Tilia cordata) 4 x v. 18-20 m.B.
- der Planstraen I, K und L im Abstand von 20 m hochstammige Feldahorn (Acer

campestre) 4 x v. 18-20 m.B.
- der Offentlichen Wege a, b und ¢ im Abstand von 15 m hochstdmmige Saulen-

Hainbuchen (Carpinus betulus fastigiata) 4 x v. 18-20 m.B. zu pflanzen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

- Auf den Baugrundstiicken ist je 100 m? nicht (berbaubarer Grundstiicksfliche ein
hochstammiger Laubbaum 4 x v. 18-20 m.B. der Liste 2 zu pflanzen. Die Baumpflanzun-
gen auf den nicht Oberbaubaren Flachen in einer Breite von 3 m entlang 6ffentlicher
Flachen sind hierauf anzurechnen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

- An den Planstra3en B und [ sind einseitig in den Parkstreifen Pflanzbeete von 5 m2 GréRe
anzulegen. An der Planstralle B werden die Pflanzbeete im Abstand von 35 m einseitig an-
gelegt und mit einer hochstammigen Winterlinde (Tilia cordata) 4 x v. 18-20 m.B
bepflanzt. An der Planstrafe | sind Pflanzbeete im Abstand von 20 m einseitig anzulegen
und mit einem hochstammigen Feldahorn (Acer campestre) 4 x v. 18-20 m.B. zu bepflan-
zen. Die Pflanzbeete sind dartiber hinaus mit Strauchern, entsprechend der Liste 3 zu bep-

flanzen und dauerhaft zu erhalten.

- Auf den privaten Stellplatzen ist im Pflanzbeet in einer GréRe von 5 m? je 6 angefangene
Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum 4 x v. 18-20 m.B. der Liste 2 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

- 30% aller Fassaden von Hallen, Fabrikations-, Lager-, Reparaturgebauden und Garagen
sind zu begriinen. Dabei sind alle Wandflachen mit 1 Pfl./m nach Liste 8 zu versehen. Die

Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Diese Festsetzungen bleiben von der Anderung der Art der baulichen Nutzung unberhrt. In
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sind sie zu beriicksichtigen.

7.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen sind in der Umweltvertraglichkeit-
sprifung vom Mai 2001 untersucht worden. Die Umweltvertréglichkeitspriifung beschrankte
sich weitestgehend auf das durch den Mébelmarkt verursachte Verkehrsaufkommen und die
damit verbundenen Immissions- und Larmbelastungen. In diesem Zusammenhang wurde
ein gesondertes schalltechnisches Gutachten vom 23.03.2001 erarbeitet, welches Bestand-

teil der Umweltvertraglichkeitspriifung ist.

Die Berechnung zur Einhaltung des flachenbezogenen Schallleistungspegels It. Festsetzung
des Bebauungsplanes Lw” = 55 dB (A) tagstiber (6.00 - 22.00 Uhr)
Lw" = 50 dB (A) nachts  (22.00 Uhr - 6.00)
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wurde elektronisch mit dem Programm ,Sound-Plan” der Ingenieurgemeinschaft Braunstein
& Berndt, Leutenbach vorgenommen. Die Immissionspegelberechnung beriicksichtigt den
Entfernungseinfluss, die Schallbeugung Gber Hindernisse, die Luft-Bodenabsorption und
Witterung, Reflexionen sowie Raumwinkel- und Richtwirkungsmale.

Die wesentlichen Gerauschquellen zum Betrieb des Mdbelmarktes, wie die Hauptan-
lieferung, Warenabholung, Kundenparkplatze incl. An- und Abfahrtsverkehr wurden in das
Rechenprogramm eingegeben und die Rechenergebnisse in einer tabellerischen und

graphischen Ubersicht dargestellt.

In der Nachtzeit ergeben sich keine Gerauscheinwirkungen, da hier keine entsprechenden
Arbeiten oder sonstige Betriebsvorgange geplant sind. Die ermittelten Betriebsbeurteilung-
spegel liegen jeweils unter den entsprechenden zuldssigen Teilbeurteilungspegelwerten.
Somit gelten die Anforderungen an den Bebauungsplan als eingehalten.

Die Einschétzung der Umweltvertraglichkeit im Umweltvertréglichkeitsgutachten Seite 19 -
22 kommt zu dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben in Bezug auf alle Schutzgiiter ver-

traglich ist.

7.5 Alternativen

Die Lage des Grundstiickes direkt an der Bundesstrae B 1 / B 102 im erschlossenen In-
dustrie- und Gewerbepark und die gute Anbindung an den OPNV bieten glinstige Standort-
bedingungen fiir die Errichtung eines Mébelmarktes. Auch die sofortige Verfugbarkeit des
Grundstiickes waren ausschlaggebend fiir die Entscheidung zum Standort.

Des weiteren konnte auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchungen zum rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr. 6 davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Umwelt-

auswirkungen bestehen.

7.6 Zusammenfassung

Aus den vorgenannten Punkten geht hervor, dass mit den bereits vorliegenden Unter-
suchungen und der erarbeiteten Umweltvertraglichkeitsprifung die Auswirkungen des Vor-
habens auf alle Schutzgiiter betrachtet wurden.

Es wurde umfangreich ausgefiihrt, dass die Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 6, bis auf die Art der baulichen Nutzung -Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel Zweckbestimmung Mébelmarkt- unberiihrt bleiben.

Die Plan&nderung 16st keine umweltrelevanten Probleme aus. Nachteilige Umwel-
tauswirkungen sind nicht zu erwarten. Uber das bisherige Verkehrsaufkommen auf der Mag-
deburger LandstralRe hinaus ist keine weitere splrbare Verkehrsbeeinﬂussung des in der
Né&he befindlichen Wohngebietes zu befiirchten. Insgesamt ist mit einem Synergieeffekt fiir
die umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe zu rechnen.

8. Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaR § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 3 UVPG sowie Nr. 18 der Anlage zu § 3
UVPG ist es erforderlich eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) zu erarbeiten. Die UVP-
Pflicht resultiert aus der geplanten Geschossflache, die den Schwellenwert von 5000 m2 fr
Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO (iberschreitet.
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Mit der UVP sind die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Mébelmarktes auf die
Umwelt dargestellt und bewertet worden. Die UVP umfasst die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft einschlieBlich der jeweiligen Wechsel-
wirkungen sowie von Kultur- und Sachgiitern. Dabei wurden die durch den Bebauungsplan
ermittelten Daten z.B. auf der Grundlage des Grinordnungsplanes und der Larmkontinentie-
rung sowie deren Festsetzungen in die Beurteilung mit herangezogen. Insbesondere ist die
Prifung der Umweltvertraglichkeit auf die durch die Ansiediung des Mébelmarktes zusatzli-
chen Umweltauswirkungen beschrénkt worden. Dies trifft u.a. auf das durch das Vorhaben
verursachte Verkehrsaufkommen und die daraus resultierenden Immissions- bzw. Larmbe-

lastungen zu.

Das eigens fir den Neubau eines Mdbelmarktes erarbeitete Schalltechnische Gutachten
weist den im Bebauungsplan festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel von

tags 55 dB(A)
nachts 50 dB(A)

nach.

Im Punkt 4.3 werden die wesentlichen Gerauschquellen genannt und erlautert. Dazu zahlen
neben der Hauptanlieferung, die Warenabholung und die Kundenparkplatze. Die
Berechnung erfolgte elektronisch mit dem ,Sound Plan” der Ingenieurgemeinschaft Braun-
stein & Berndt, Leutenbach. Die Berechnungsansétze und Rechenergebnisse kénnen im
Schalltechnischen Gutachten nachvollzogen werden. Schlussfolgernd liegen die ermittelten
Betriebsbeurteilungspegel jeweils unter den entsprechenden zulassigen Teilbeurteilungspe-
gelwerten, so dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Im Ergebnis des Umweltvertraglichkeitsgutachtens (s. Pkt. 8) steht der geplanten Errichtung
des Mdbelmarktes im SWB Industrie- und Gewerbepark nichts entgegen. Danach werden
vorgegebene Grenzwerte bei der Realisierung des geplanten Vorhabens nicht Gberschritten.
Nach dem vorliegenden Schalltechnischen Gutachten werden die Grenzen der Festsetzun-
gen des B-Planes eingehalten. Aus den Zahlen fir das Verkehrsaufkommen kann abgeleitet
werden, dass aus der Anzahl der Fahrzeuge pro Stunde und der Lange der Verkehrswege
zum Erreichen und Verlassen des Grundstiickes keine tber den Normen liegende CO, -
oder Rulpartikelbelastung des Umfeldes entsteht.

Die UVP ist Verfahrensbestandteil.

9. Standortvertriglichkeit

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung das Baufeld A als Sondergebiet
»GroRflachiger Einzelhandel” mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt” fest. Der Mébelmarkt

ist mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 4000 m? zulassig. Im Rahmen der Ge-
samtverkaufsflache sind Randsortimente auf einer max. Verkaufsfliche von 300 m?
ausschlieSlich in nachfolgenden Sortimentsbereichen nach Klassifikation der Wirtschafts-

zweige (WZ 93) zulassig:

- Beleuchtungsartikel (52.44.2)

- Haushaltsgerate aus Metall und Kunststoff (52.44.3)
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Heimtextilien und Teppiche (52.44.5)

- Holz-, Kork- und Korbwaren (52.44.5)
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- Kunstgegenstande, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel (52.48.2)

Um sicherzustellen, dass die Ansiedlung des Mobelmarktes an diesem Standort ge-
samtstadtisch vertraglich ist, wurde der Empfehlung der GMA-Einzelhandelsstruktur-
untersuchung im Auftrag der Stadt Brandenburg an der Havel vom November 1999 gefolgt.
Eine vom Vorhabentrager in Auftrag gegebene gesonderte gutachterliche Stellungnahme
vom Juni 2001 weist die Vertraglichkeit der Ansiediung des Mobelmarktes mit einer
Verkaufsflache von max. 4000 m? fir diesen Standort nach. Die Punkte 3 und 4 werden

wortlich wiedergegeben:

. 3. Die Auswirkungen auf die Stadtentwicklung und Zentrenstruktur

Im Hinblick auf die raumordnerische Bewertung des Planobjektes sind folgende Punkte von
Bedeutung:

* Das Planobjekt entspricht nach Art und GréRe der fir ein Oberzentrum sicherzustellen-
den Warenversorgung.

* Bezogen auf die in der Stadt Brandenburg an der Havel verfiigbaren Kaufkraft wiirde
das Planobjekt die Einkaufsorientierung intensivieren und den Kaufkraftabfluss in Nach-

barstadte reduzieren.

Wie in den durchgefiihrten Berechnungen deutlich wird, ist eine Erhdhung der projektrele-
vanten Kaufkraftbindung in der Stadt Brandenburg an der Havel um ca. 5 - 6 % zu erwarten,
so dass die zentralortlichen Versorgungsfunktionen der Stadt gestarkt wiirden.

Die Ziele der Stadtentwicklung Brandenburg an der Havel sehen eine Starkung der Ver-
sorgungsfunktionen des Hauptgeschéftsbereiches vor.

Das Planvorhaben wird die Wahrnehmung der Versorgungsfunktionen im Hauptgeschafts-
bereich nicht beeintrachtigen. Die in der Modellrechnung prognostizierten Umverteilungs ef-
fekte lassen keiner bedeutsame Schwachung der Versorgungsbedeutung der Stadtmitte er-

warten.

Die Auswirkungen einer Ansiedlung des Mébelhauses auf die Nachbarkommunen wurden
laut Aufgabenstellung nicht geprift; aus gutachterlicher Sicht wird das Planvorhaben unter
den Aspekten der Landesplanung und Raumordnung keine gravierenden Probleme aufwer-
fen, da es in bezug auf die Zentralfunktionen benachbarter Kommunen aufgrund seiner Di-
mensionierung keine strukturverédndernden Wirkungen auflésen diirfte. Stadtebauliche Be-
denken gegen das Planobjekt resultieren jedoch aus der stadtebaulich-funktionalen Zuord-

nung des Plangrundstiicks.

4. Stédtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die Kernstadt bildet den gréRten Wohnsiedlungsbereich der Stadt Brandenburg an der
Havel, in dem sich zentralértliche Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und privaten In-
frastruktur konzentrieren.

Im Zentrum hat sich dabei ein multifunktionales Geschaft- und Dienstleistungszentrum en-
twickelt, das mit einer Konzentration einzelhandels- und dienstleistungsbezogener Betriebe
und 6ffentlichen Einrichtungen tiberregionale Versorgungsfunktionen wahrnimmt. Fir die
Wahrnehmung der Einzelhandelsfunktion ist dabei der abgegrenzte Hauptgeschéaftsbereich
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besonders bedeutsam, da hier die gréRte Besatzdichte erreicht wird und zahlreiche Verbun-
deffekte wirksam werden kénnen.

Bei der Abgrenzung der méglichen Auswirkungen des Planobjektes auf die stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Entwickiung sind die stanortpragenden baustrukturelle,
verkehrlichen und nutzungsstrukturellen Rahmenbedingungen als Priifkriterien zu berticksi-
chtigen. Wie bereits dargestellt, befindet sich der Planstandort in isolierter Lage. Die
stadtebaulich-funktionale Situation des Plangrundstiicks ist dadurch gepragt, dass die Ent-
fernung zwischen dem Plangebiet und dem innerstadtischen Versorgungszentrum ca. 4 km
betragt, so dass fuRlaufige Wechselwirkungen nicht durch das Vorhaben initiiert werden

konnen.

Die fehlende nutzungsstrukturelle Anbindung des Plangebietes an das Versorgungszentrum
bedeutet, dass durch das Vorhaben voraussichtlich kaum Verbundeffekte mit dem Ver-

sorgungszentrum ausgeldst werden kénnen.

Das Planvorhaben wird daher die Entwicklung des Hauptgeschaftsbereichs weder beein-
trachtigen noch durch den Aufbau von Verbundeffekten unterstiitzen; dies ist in erster Linie
auf die fehlende Zentrenrelevanz des Kernsortimentes Mdbel und die angemessene Dimen-

sionierung der Randsortimente zuriickzufihren.” (Quelle: GMA-Stellungnahme zu Skonomischen und stadte-
baulichen Auswirkungen einer Ansiedlung im Auftrag der Fa. TUTE-Bau GmbH&Co.KG)

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen
des Einzelhandelsverbandes des Landes Brandenburg und der Industrie- und Handelskam-

mer Potsdam sind in die Abwagung eingestellt worden.

Die Anregungen beziehen sich u.a. auf die negativen Auswirkungen eines Mbelmarktes auf
die Innenstadt Brandenburgs an der Havel. Der Einzelhandelsverband des Landes Branden-
burg kann die dazu vorliegenden Gutachten der GMA nicht nachvollziehen und befiirchtet
einen Attraktivitdtsverlust der Innenstadt durch eine weitere Kaufkraftabwanderung in dezen-
trale Lagen. Er ist der Meinung, dass die durchgefiihrten Untersuchungen zum Planvorha-
ben nicht die zuklinftige Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches in Brandenburg und den
erwarteten Rickgang an Einwohnerzahlen bis 2015 berticksichtigen. Es wird davon ausge-
gangen, dass mit einem geringerem Kaufkraftpotential als das Gutachten vorsieht, zu
rechnen ist. Weiterhin bemerkt der Einzelhandelsverband, dass das Einzugsgebiet der Zone
Il 'und Iil (Landkreise Potsdam - Mittelmark und Havelland) nicht gesondert in die Unter-
suchungen einbezogen wurde. Auch die Industrie- und Handelskammer Potsdam bittet die
im Gutachten verwendeten Einwohnerzahlen zu korrigieren und bei der Berechnung der
Marktanteile fur die Zone Il den vorhandenen Mdbelmarkt in Jeserig einzubeziehen. Des
Weiteren wird auf die Anlage 1 des Schalltechnischen Gutachtens verwiesen, in dem eine

Flache fur einen ,evtl. geplanten Fachmarkt” eingetragen ist.
Folgende Stellungnahmen zur Abwagung sind zu diesen Anregungen erarbeitet worden:

Stellungnahme zum Einzelhandelsverband Land Brandenburg e.V. (Schreiben v.
11.02.2001):

Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ist die Ausweisung eines Sonder-
gebietes GrofRflachiger Einzelhandel - Zweckbestimmung Moébelmarkt u.a. mit folgenden

Festsetzungen:

- max. Gesamtverkaufsflache 4000 m?
- Im Rahmen der Gesamtverkaufsflache sind Randsortimente auf einer max. Verkaufsfléche

von 300 m? ausschliellich in nachfolgenden Sortimentsbereichen nach Klassifikation der

Wirtschaftszweige (WZ 93) zuléssig:
- Beleuchtungsartikel (52.44.2)
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- Haushaltsgerate aus Metall und Kunststoff (52.44.3)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Heimtextilien und Teppiche (52.44.5)

- Kunstgegensténde, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miin

zen und Geschenkartikel (52.48.2)

Die Anderung des Bebauungsplanes dient damit ausschlieRlich der Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Ansiediung eines Mobelmarktes. Die Entwicklung eines
Konzentrationspunktes fiir groRflachigen Einzelhandel bzw. Ansiedlung weiterer Fachmarkte
sind entgegen der Vermutung des Einzelhandelsverbandes weder Gegenstand dieses
Planénderungsverfahrens, noch existieren derartige planerische Vorstellungen der Stadt fir

den betreffenden Standort.

Bei der Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO (insbesondere schéadliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 3 des Bun-
desimmissions- schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung, auf die Entwickiung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt) sind daher ausschlieRlich die vorgenannten auf-
geflhrten Eckdaten des geplanten Mébelmarktes zu betrachten.

Die beabsichtigte Planadnderung entspricht den Zielen, Grundsatzen und Erfordernissen der
Landesplanung. In Beantwortung der Planungsanzeige der Stadt Brandenburg an der Havel
teilte hierzu die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom 10.03.1999 Fol-

gendes mit:

,Gemél § 6 Abs. 6 des gemeinsamen Landesentwicklungsprogrammes der Lénder Berlin
und Brandenburg (LEPro) sind groBfldchige Einzelhandelsbetriebe nur dort zuzulassen, wo
deren Nutzungen nach An, Lage und Umfang der angestrebten zentralértlichen Gliederung
sowie in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevélkerung entsprechen. Nach §
4 Nr. 8 Satz 2 Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG) sind groBfldchige Ein-
zelhandelsbetriebe vorrangig in Ober- und Mittelzentren zuzulassen, und nach § 17 Abs. 5
LEPro sollen dafiir tiberwiegend innerértliche Flichenpotentiale genutzt werden. Dem glei-
chen Grundsatz folgt der rechtswirksame Regionalplan Havelland - Fléming.

Unter dem Gesichtspunkt, dass der gewéhite Standort siedlungsstrukturellen und stédtebau-
lichen Erfordernissen weitgehend Rechnung trégt, kann der vorgelegten Plandnderung die
Vereinbarkeit mit den Zielen, Grundsétzen und Erfordernissen der Raumordnung und Lan-

desplanung bestétigt werden.”

Diese Aussage hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit Schreiben vom
24.01.2002 im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nochmals bestétigt.

Entgegen der Auffassung des Einzelhandelsverbandes lassen sich weder aus den Aus-
sagen des GMA-Gutachtens vom November 1999 (GMA-Einzelhandelsuntersuchung) noch
aus der speziell fur die Ansiedlung des Mébelmarktes erarbeiteten gutachterlichen Stellung-
nahme vom Juni 2001 Aussagen ableiten, die dem Vorhaben entgegenstehen.

Hierzu hat der Einzelhandelsverband im Rahmen der Beteiligung zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes (Sonderbauflache / GrofRflachiger Einzelhandel) mit Schreiben vom
22.02.2001 Bezug nehmend auf o. g. Gutachten vom November 1999 zutreffend Folgendes

festgestellt;

JLur Entwicklung ausgewéhiter Standortlagen empfiehit die GMA die Stabilisierung bzw,
Stérkung der Innenstadt (Zentrum / Hauptgeschéftsbereich) als zentrale Einkaufslage der
Stadt Brandenburg und stellt zur kiinftigen rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsfiéchen
fest, das zentrale Standorte ggf. mit Ausnahme von ErweiterungsmaBnahmen oder An-
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siedlung von Mé&belhdusern, welche gesondert zu priifen wéren, nicht weiter ausgebaut
werden sollten. Die GMA zeigt eindeutig auf, dass zukiinftig sémtliche Ansiedlungs- und Er-
weiterungsvorhaben an dezentralen Standorten unter dem Aspekt der Innenstadtver-
tréglichkeit geprift werden missen. Weiterhin wird im Gutachten vorgeschlagen, sog.
zentrenrelevante Sortimente zukdnftig nur noch in integrierten Lagen, besonders dem
Hauptgeschéftsbereich anzusiedeln. Eine Ausweitung der nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente an den dezentralen Standorten wére nach den dargesteliten Uberlegungen zu-
folge méglich, sollte auch aus GMA-Sicht durch den begrenzten Kaufkraftzuwachs bis
zum Jahr 2005 auf eine GréBenordnung von ca. 2000 - 4000 m? Verkaufsfliche dimen-
sioniert werden. Dies gilt auch fiir die eventuelle Ansiedlung oder Erweiterung von

Mobelhdusern.”

In Ergénzung vorgenannten Gutachtens wurde durch die GMA eine weitere Stellungnahme
zu den 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen fiir die Ansiedlung eines Mdabel-
marktes der Fa. Mobel Boss im Juni 2001 erstellt. Im Ergebnis der erfolgten Untersuchung

wird durch die GMA u.a. Folgendes festgestellt:

.Das Planobjekt entspricht nach Art und GréRe der fiir ein Oberzentrum sicherzustellenden
Warenversorgung.”

,Bezogen auf die in der Stadt Brandenburg an der Havel verfligbaren Kaufkraft wirde das
Planobjekt die Einkaufsorientierung intensivieren und den Kaufkraftabfluss in Nachbarstédte

reduzieren.”

~Das Planvorhaben wird die Wahrnehmung der Versorgungsfunktionen im Hauptgeschéfts-
bereich nicht beeintréchtigen. Die in der Modellrechnung prognostizierten Umverteilungsef-
fekte lassen keine bedeutsame Schwéchung der Versorgungsbedeutung der Stadtmitte

erwarten.”

~Das Planvorhaben wird daher die Entwicklung des Hauptgeschéftsbereichs weder beein-
trachtigen noch durch den Aufbau von Verbundeffekten unterstiitzen; dies ist in erster Linie
auf die fehlende Zentrenrelevanz des Kernsortimentes Mébel und die angemessene Dimen-

sionierung der Randsortimente zurtickzufiihren.”

Bei seiner ablehnenden Stellungnahme zum Vorhaben insbesondere mit dem Bezug auf die
geplante innerstadtische Bebauung Neustadtischer Markt verkennt der Einzelhandelsver-
band offensichtlich, dass es sich bei dem Vorhaben Mébelmarkt eindeutig um ein Vorhaben
im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente gemaR Klassifikation der Wirtschaftsz-

weige handelt.

Entsprechend dem Einzelhandelserlass des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr vom 15.08.1999 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 41 vom 13.10.1999) wird hin-
sichtlich der Sortimente u.a. Folgendes ausgefihrt;

JAls Sortiment wird die Gesamtheit der von dem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten
(-sorten) verstanden. Zu dem Warenangebot gehért ein nach dem Charakter des Handels-
betriebs abgestuftes Sortiment an Dienstleistungen. Der typische Charakter des Betriebs
wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel; Nahrungsmittel, Getrénke u.s. w.; Kleineisen-
waren, Werkzeuge, Bauartikel u.4.) bestimmt.

Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsorti-
ment deutlich unterordnen. Die Sortimentsbreite ist die Vielfalt der angebotenen Waren-
gruppen, die Sortimentstiefe wird durch die Auswahl innerhalb der Warengruppen

charakterisiert.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z.B.
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- viele Innenstadtbesucher anziehen,
- einen geringen Fldchenanspruch im Verhéltnis zur Wertschopfung haben,
- hdufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und

- Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur,
‘inshbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie iberdimensioniert an

nicht integrierten Standorten angesiedelt werden.”

Da es sich wie bereits dargelegt bei dem Vorhaben Mébelmarkt um einen nicht zentren-
relevanten Sortimentsbereich handelt, der regelmaRig durch eine hohe Flacheninan-
spruchnahme gekennzeichnet ist, sind eben diese negativen Auswirkungen auf die Zentren-
struktur und insbesondere auf die Innenstadtentwicklung nicht zu erwarten. Um diese stéd-
tebauliche Zielsetzung sicherzustellen, erfolgte sowoh! eine flachenméRige als auch eine
sortimentsméRige Begrenzung der einem Mdbelmarkt regelmaRig zuzuordnenden zentren-
relevanten Randsortimente. Durch die Begrenzung auf max. 300 m? Verkaufsflache (und
damit lediglich 7,5 % der Gesamtverkaufsfliche des M&belmarktes) fiir nachfolgende
zulassige zentrenrelevante Randsortimente:

- Beleuchtungsartikel (52.44.2)

- Haushaltsgerate aus Metall und Kunststoff (52.44.3)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Heimtextilien und Teppiche (52.44.5)

- Kunstgegensténde, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miin

zen und Geschenkartikel (52.48.2)

sind keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und auf die Innenstadtentwick-

lung zu erwarten.

Bezug nehmend auf die weiteren Ausfiihrungen zum laufenden Planverfahren der innerstad-
tischen Bebauung Neustadtischer Markt verkennt der Einzelhandelsverband offensichtlich
weiterhin, dass im Rahmen der gefiihrten Abstimmungen zu diesem Vorhaben die Zulassig-
keit von nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel- und Baumérkte u.s.w.) aus-
geschlossen werden soll. Hierzu hat der Einzelhandelsverband in seinem Schreiben vom
09.01.2001 hinsichtlich der geplanten ,Rathausgalerie” eindeutig die Empfehlung aus-
gesprochen ausschlieBlich innenstadtrelevante Sortimente zuzulassen. Dieser Empfehlung
folgend ist es folgerichtig, insbesondere solche nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereiche,
wie Mdbel- und Baumérkte nicht im unmittelbaren innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich,
sondern vielmehr an integrierten innerdrtlichen Standorten anzusiedeln. Auch vor diesen
Hintergrund sind durch die Ansiedlung des Mébelmarktes am Standort Magdeburger Land-
strae / Ecke August - Sonntag - StraRe keine negativen Auswirkungen auf die Innenstad-
tentwicklung zu erwarten. Zudem ist darauf zu verweisen, dass Mébelmarkte i.d.R. dezen-
trale Standorte belegen, eine Intensivierung des Wettbewerbs insofern nur in geringem Um-
fang Umverteilungseffekte in stadtebaulich ,schiitzenswerten” integrierten Versorgungslagen
ausldsen.

Bei der Ansiedlung des Mobelmarktes handelt es sich nicht um einen Standort auf der
«grinen Wiese”, sondern um einen innerstédtischen integrierten Standort in unmittelbarer

N&he zum Wohngebiet ,Walzwerksiedlung”.

Durch die Begrenzung der o. g. zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 300 m?
Verkaufsflache sind auch nach gutachterlicher Einschatzung der GMA keine negativen
Auswirkungen auf den Hauptgeschaftsbereich zu erwarten. Diese begrenzte Verkaufsflache
von max. 300 m? liegt deutlich unterhalb des sog. groRflachigen Einzelhandels, der ab einer
Verkaufsflache von gréRer als 700 m? anzunehmen ist. Derartige Vorhaben im kleinteiligen
Einzelhandelsbereich sind regelméaRig auch auBerhalb von Kerngebieten und Sondergebi-
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eten ,Grof¥flachiger Einzelhandel” planungsrechtlich zulassig, da sie der verbrauchernahen
Versorgung des Gebietes dienen.

Hinsichtlich der Ausfihrungen des Einzelhandelsverbandes zum vorhandenen Mobel-
bestand im Einzugsgebiet Zone | und Il (Landkreis Potsdam Mittelmark und Landkreis Hav-
elland) sowie aus Sicht des Einzelhandelsverbandes zu einer fehlenden interkommunalen

Abstimmung ist Folgendes darzulegen:

Im Rahmen der Offenlegung der Planentwiirfe wurden nachfolgende Institutionen und Ge-
meinden, die Belange des Umlandes wahrnehmen, beteiligt:

- der Landkreis Potsdam Mittelmark, . _

- die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming,

- die Gemeinden Fohrde, Brielow, Briest, Bensdorf, Wusterwitz.

Durch keine der vorgenannten Beteiligten sind ablehnende Stellungnahmen zum Vorhaben
vorgetragen worden. Vielmehr hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fl&ming
mit ihrer Stellungnahme vom 11.03.2002 ausgefiihrt, dass hinsichtlich der bauplanungs-
rechtlichen Sicherung von Flachen flr einen Mdbelmarkt grundsatzlich keine Bedenken aus

Sicht der Regionalplanung bestehen.

Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass es sich bei der Stadt
Brandenburg an der Havel gemaR Landesentwicklungsplan um ein Oberzentrum handelt, in
dem zur Wahrmehmung der Versorgungsfunktion auch des Umlandes vorrangig
grol¥flachiger Einzelhandel anzusiedeln ist. ’

Weiterhin wird gemaf Einzelhandelserlass des Landes Brandenburg Folgendes ausgefiihrt:
JAuswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden
kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrofprojektes den zen-
tralérilichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich (iberschreitet und die
Entwicklung und die Versorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintréchtigt.”

Gerade dieser Sachverhalt trifft fur die Stadt Brandenburg mit ihrer wahrzunehmenden
Funktion als Oberzentrum nicht zu. Aus diesem Grunde konnte im Rahmen der gutachterli-
chen Stellungnahme der GMA auf die weitere Betrachtung von Auswirkungen des Vorha-

bens auf Nachbarkommunen verzichtet werden.

Bei den weiteren Ausflihrungen des Einzelhandelsverbandes zu vorhandenen Mébelmark-
ten im Einzugsgebiet der Stadt Brandenburg an der Havel wird u.a. auf bereits vorhandene
grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen verwiesen und dargelegt, dass damit dieser Bereich
entsprechend der Einwohnerentwicklung abgedeckt sei. Hierbei stellt der Einzelhandelsver-
band offensichtlich auf einen in der Gemeinde Jeserig vorhandenen grof¥flachigen Mobel-

fachmarkt ab.

Bei dieser Gemeinde handelt es sich weder um ein Mittel- noch um ein Oberzentrum und
demzufolge entspricht die Ansiedlung dieses Vorhabens nicht den Vorgaben des Landesen-
twicklungsplanes | und ist vielmehr der stadtebaulichen Fehlentwicklung der sog. ,Nachwen-
dezeit” anzulasten. Diese Fehlentwicklung widerspricht einer durch die Stadt Brandenburg
an der Havel wahrzunehmenden Funktion als Oberzentrum.

Des Weiteren existierte der Mtbelmarkt in Jeserig bereits zum Zeitpunkt der Bestandserhe-
bung fur die Einzelhandelsstrukturuntersuchung 1999; seine Leistungsfahigkeit ist insofern
bei den berechneten Kaufkraftbewegungen im Bereich ,Hausrat, Einrichtung, Mabel”
beriicksichtigt. Da die Prognose des bis 2005 in Brandenburg benétigten zusatzlichen
Verkaufsflachenbedarfs in dieser Warengruppe auf den aktuellen Bindungsquoten und den
aus GMA-Sicht erreichbaren Marktanteilen aufbaut, liegt auch diesen Berechnungen der
bestehende Wettbewerb in Stadt und Umland zugrunde.
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Bezug nehmend auf den Bevélkerungsriickgang ist darzulegen, dass dieser in den prognos-
tizierten GréRenordnungen keinen stadtebaulichen Grund darstellt, um auf die Ansiedlung
eines Mébelmarktes zum gegenwartigen Zeitpunkt zu verzichten. Vielmehr ist die Ansied-
lung des Mobelmarktes ein weiterer, wenn auch kleiner Beitrag, die Stadt Brandenburg in
ihrer Funktion als Oberzentrum zu starken und negativer Bevélkerungsentwicklung entge-

genzuwirken.

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiediung des Plan-
vorhabens zu einem Einzelhandelsumsatzzuwachs in der Stadt Brandenburg an der Havel
von ca. 7,3 Mill. DM (= 3,73 Mill. €) flihren wird, damit ist von einer Starkung der oberzen-

tralen Versorgungsfunktion auszugehen.

Der Verweis des Einzelhandelsverbandes, dass es sich bei den Planobjekt um einen Mobel-
markt in Uberwiegender Selbstbedienung fir Mitnahmemdobel des unteren, des mittleren
Preisniveaus handeit und sich im Brandenburger Beetzseecenter ein Mdbelanbieter des
gleichen Betriebstyps befindet, stellt keinen stadtebaulich relevanten Sachverhalt dar, der
eine weitere Ansiedlung in dieser Branche verhindern lasst. Die durch die vorhandene An-
siedlung zu erwartende Umsatzverteilung im Stadtgebiet im Kernsortiment Mobel und in den
begrenzten Randsortimenten und die Auswirkungen auf die Wettbewerbssituation im ge-
samten Stadtgebiet wurden im Rahmen der GMA-Stellungnahme vom Juni 2001 prognos-
tizierend ermittelt. Auch hierbei ist festzustellen, dass durch die geplante Ansiedlung keine
stadtebaulich relevanten Auswirkungen, wie beispielsweise auf die Belange der Wirtschaft,
auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche vorliegen.

Ergebnis / Beschlussvorschlag:
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Stellungnahme zur Industrie- und Handelskammer (Schreiben v. 07.02.2002;
27.03.2002):

Grundsétzlich bestehen seitens der IHK Potsdam keine Bedenken zur geplanten Anderung
der Gewerbegebietsflache in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Mébelmarkt.

(Bei dem o. g. verwiesenen Schreiben handelt es sich offensichtlich um einen Schreibfehler;
das der Stadt Brandenburg an der Havel zugegangene Schreiben im Rahmen der Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange ist vom 07.02.2002)

Hinsichtlich der Ausfuhrungen der IHK Potsdam zur Einwohnerentwicklung ist Folgendes
auszufihren:

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der gutachterlichen Stellungnahme (Juni 2001) ist die aktu-
elle Statistik herangezogen worden. Dabei wurde richtigerweise bei den Betrachtungen zum
Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft von einer Einwohnerzahl in der Stadt Branden-
burg (Zone 1) von ca. 78.000 Einwohnern ausgegangen. Demgegeniber weist die amtliche
Statistik die Einwohnerzahl fir die Stadt Brandenburg mit Stand Dezember 2001 in einer
GroBenordnung von 76.652 Einwohnern aus. Danach ergibt sich im betreffenden Zeitraum
ein Einwohnerrlickgang von ca. 1,7 %. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
hinsichtlich der gutachterlichen Einschatzung dadurch keine relevanten Auswirkungen auf
die Kaufkraft eintreten. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass der Bevdlkerungsriickgang
in der Stadt Brandenburg an der Havel insbesondere durch Abwanderung in benachbarte
Umlandgemeinden hervorgerufen wird. Dieser Sachverhalt hat demzufolge jedoch keine
nennenswerten Auswirkungen auf die vorhandene Gesamtkaufkraft im betrachteten
Einzugsbereich der Zonen I, Il und IIl. Die Kaufkraftberechnung gemaR GMA-Stellungnahme
vom Juni 2001 geht von einer Gesamteinwohnerzahl in Zone I - lll von 166.885 Einwohnern
aus. Die nachfolgende tabellarische Ubersicht verdeutlicht, dass der Bevélkerungsriickgang
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in der Stadt Brandenburg an der Havel im Wesentlichen durch die Umlandgemeinden auf-
gefangen wird und die laut vorgenannter gutachterlicher Stellungnahme der GMA ange-

setzte Einwohnerzahl im Gesamteinzugsgebiet realistisch ist.

Bevdlkerungsefitwicklu Zone 3+
Gutachten Juni 2001 78310 | 31525 57.000 166.885
Bevoikerung 30.06.2001 76.979 33.125 56.275 166.379

Es bleibt somit festzustellen, dass ein Bevélkerungsriickgang in der Stadt innerhalb des
Einzugs- bereiches weitestgehend ausgeglichen wird.

Hinsichtlich der Ausfiihrungen der IHK Potsdam zur Bevélkerungsprognose bis zum Jahre
2015 und den damit zu erwartenden Einwohnerrlickgang ist zum Einen anzumerken, dass
es sich hierbei um die sog. Status-Quo-Prognose des Entwurfes des Stadtumbaukonzeptes
der Stadt Brandenburg an der Havel handelt, die durch verschiedene Faktoren beeinflusst
werden kann und demzufolge kein stadtebaulicher Grund besteht, der dem Vorhaben zum
jetzigen Zeitpunkt entgegensteht. Im Ubrigen geht die sog. Leitbildprognose des vorgenann-
ten Stadtumbaukonzeptes von einer Einwohnerzahl von 70.860 aus. Ein Betrachtungshori-
zont bis zum Jahre 2015, der durchaus als langfristig einzustufen ist, dirfte keine geeignete
Beurteilungsgrundlage fur die schnelllebige Entwicklung im Bereich des Einzelhandels dar-

stellen.

Im Ubrigen kann auch davon ausgegangen werden, dass bei einem weiteren Bevélkerungs-
rickgang innerhalb des Stadtgebietes dieser weitestgehend zugunsten der Umlandgemein-

den ausgeglichen wird.

In Bezug auf die Ausfiihrungen der IHK Potsdam zum vorhandenen Standort eines Mébel-
marktes in der Gemeinde Jeserig ist auszufiihren, dass es sich bei dieser Gemeinde weder
um ein Mittel- noch um ein Oberzentrum handelt und demzufolge die Ansiedlung dieses Vor-
habens nicht den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes | entspricht und vielmehr einer
stadtebaulichen Fehlentwicklung der sog. ,Nachwendezeit” anzulasten ist. Diese Fehlen-
twickiung widerspricht einer durch die Stadt Brandenburg an der Havel wahrzunehmenden

Funktion als Oberzentrum.

Des Weiteren existierte der Mébelmarkt in Jeserig bereits zum Zeitpunkt der Bestandserhe-
bung fur die Einzelhandelsstrukturuntersuchung 1999; seine Leistungsfahigkeit ist insofern
bei den berechneten Kaufkraftbewegungen im Bereich ,Hausrat, Einrichtung, Mébel”
berlcksichtigt. Da die Prognose des bis 2005 in Brandenburg bendtigten zusatzlichen
Verkaufsflachenbedarfs in dieser Warengruppe auf den aktuellen Bindungsquoten und den
aus GMA-Sicht erreichbaren Marktanteilen aufbaut, liegt auch diesen Berechnungen der
bestehende Wettbewerb in Stadt und Umland zugrunde.

Hinsichtlich der Ausfuihrungen der IHK Potsdam zu einer geplanten Erweiterung des Einzel-
handelsstandortes durch eine Ansiedlung weiterer Fachmarkte ist eindeutig festzustellen,
dass die Anderung des Bebauungsplanes ausschlieRlich der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Mdbelmarktes dient. Die Entwicklung eines
Konzentrations- punktes fiir groRflachigen Einzelhandel bzw. Ansiedlung weiterer
Fachmarkte sind weder Gegenstand dieses Plananderungsverfahrens, noch existieren der-
artige planerische Vorstellungen der Stadt fiir den betreffenden Standort. Die Anlage 1 des
Schalltechnischen Gutachtens ist zwischenzeitlich korrigiert worden.
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Ergebnis / Beschlussvorschlag:
Die Anregungen sind im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme ausreichend berlicksi-

chtigt.

10. Begriindung der textlichen Festsetzungen zum i-'\nderungsbereich

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” - Zweckbestimmung ,Mébelmarkt”

1. Zuléssig ist ein Mébelmarkt mit einer max. Gesamtverkaufsflache von 4000 m?
2. Im Rahmen der Gesamtverkaufsflache sind Randsortimente auf einer max. Verkaufs-
flache von 300 m? ausschlieBlich in nachfolgenden Sortimentsbereichen nach Klassifika-

tion der Wirtschaftszweige (WZ 93) zulassig:

- Beleuchtungsartikel (52.44.2)

- Haushaltsgerate aus Metall und Kunststoff (52.44.3)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (52.44.4)

- Heimtextilien und Teppiche (52.44.5)

- Holz-, Kork- und Korbwaren (562.44.5)

- Kunstgegenstande, Bilder, Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und

Geschenkartikel (52.48.2)

Quelle: Bauplanungsrechtliche Beurteilung von grofflachigem Einzelhandel - Einzelhandelserlass des MSWV
vom15.08.1999 Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 41 vom 13.10.1999

Neben der Festsetzung eines Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel” wurde mit der
Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt” die konkrete Nutzung fir die Ansiedlung bestimmt und
sichergestellt, dass keine anderen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort

entstehen kénnen.

Durch die Begrenzung der maximalen Verkaufsfliche auf 4000 m? ist eine innenstadtver-
tragliche zentrumsnahe Versorgung gesichert worden.

Gleichzeitig wurden im Rahmen der zulassigen Verkaufsflache die Randsortimente, die ei-
nen sachlichen Bezug auf den Mébelhandel haben, festgesetzt und auf max. 300 m? be-
grenzt. Hiermit wurden innenstadtrelevante Sortimente auf eine vertretbare Gréfenordnung

festgesetzt.
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