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Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplaﬁs
ist der § 7 des MaRnahmegesetzes zum Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 28. April 1993.

Verhéltnis des Vorhaben- und ErschlieRungsplans zum Fidchennutzungsplan

Fir die Stadt Brandenburg besteht noch kein Fldchennutzungsplan. Auf Grundlage des
§ 246a Abs. 1 Nr. 3 BauGB handelt es sich bei dieser Planung um einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, welcher vor dem Flichennutzungsplan aufgestellt wird.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der vorliegenden Fassung wird der

beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes Brandenburg und dem
zuk{inftigen Flachennutzungsplan nicht entgegenstehen.

Géitungsbereich, Bestand und bisherige Nutzung

.Das Grundsttick liegt in der Gemarkung Brandenburg, Flur 98, Flurstiicke 24 und 2/2. Es
-wird begrenzt im Westen durch die StraRe "Am Neuendorfer Sand”, im Norden vom
- {nérdlichen) Hessenweg, im Stden vom (stidlichen) Hessenweg und im Osten durch eine
' Klelngartenanlage

Das Flurstiick 2/2 hat eine GréRe von 1.892 m? und Flurstiick 24 (Trennstiick 1) hat
eine GréBe von 12.037 m2. Das vorhandene Grundstiick hat somit 13.929 m?.

Bedingt durch den StraRBenbau ist eine Abtretung von Straf3enland geplant Die neue

Grundsticksfliche betrégt dann 13.216 m?

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind sowohl die alten Grundstiicksgrenzen als auch

das geplante Grundsttick dargestelit. Das geplante Grundstiick stellt die Vorhabengrenze

dar.

Das Grundstiick wurde als Stellplatz fir das Stahl- und Walzwerk Brandenburg, sowie

zuletzt von der Reifenfirma "Reifen Schulz” genutzt. '
Die Flache ist weitgehendst eben. Das Geldnde ist baureif.

Die Vermessung des Grundstiicks und des umliegenden StraRenverlaufes, sowie die
Ubertragung des Katasterbestandes wurde vom &ffentlich besteliten Vermessungsbiro
Dipl. Ing. Kochmann, Brandenburg vorgenommen.
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Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Mit der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung einer groBRfldchigen

Einzelhandelseinrichtung geschaffen.

Das Projekt dient hauptsachlich der Nahversorgung von ca. 7.000 Einwohnern. Der
Einzugsbereich hat ca. 12.000 Einwohner. Es ist beabsichtigt, Flichen zur Anmietung
durch einheimische Gewerbetreibende vorzusehen. Fir das Projekt in der geplanten
Gr'o‘Benoanung liegt bereits die positive Stellungnahme der Raumordnungsbehdrde
Potsdam vor.

Ein Ansiedlungsvertrag wird zwischen der Stadt Brandenburg und dem Bauherrn
geschlossen.

Das Vorhaben ist eine dringliche InfrastrukturmaBnahme mit zusétzlicher Schaffung von
90. - 100 Arbeitspldtzen. Eine kurzfristige Umsetzung ist gesichert, da wesentliche

Verkaufsflachen bereits vermietet sind.

. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

'Es liegt die positive Stellungnahme des MUNR vom 12.10.1992 vor, worin bestétigt

wird, daR die Nutzung einer vorhandenen innerdrtlichen Siedlungsfldche den Zielen der

Raumordnung und Landesplanung entspricht.

- Auf die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahren wurde verzichtet.
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Begriindung der Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Entwurfliche Konzeption/ Architektur

Die einzelnen Baukdrper der Verkaufseinrichtungen werden im Vorfeld durch eine
groRziigige Uberdachung zusammengefat. Durch differenzierte GeschoRzahlen,
raumbildende Anordnung der Baukdrper und attraktive Gestaltung wird ein stadtteilauf-
wertendes und prigendes Ensemble geschaffen.

Die gesamte Anlage und die vorgelagerten Stellpldtze werden gemd® Grinordnungsplan
eingegrint.

Nutzung, Art und MaR

Das Gebiet wird als Sondergebiet (SO) entsprechend § 11, Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Die Gebiude sind ihrem Zweck entsprechend vorwiegend eingeschossig angelegt. Nur
als Kopfbau des Lebensmittelmarktes wird eine zweigeschossige Zeile vorgesetzt. Das
Eckgebidude "Am Neuendorfer Sand" / "Hessenweg- Sid" wird 3- geschossig mit
StaffelgeschoB.

Damit erhilt die Anlage eine rdumliche Fassung.

Die festgesetzte Grundflachenzah! betragt 0,66, die festgesetzte GeschoBflachenzahl 0,8.

Das Einkaufszentrum soll vorwiegend die umliegenden Wohnbereiche versorgen und hat
durch die im folgenden aufgefthrten differenzierten Flachen und Branchen nur 6rtlichen

Bezug.
Verkaufs- und Nutzflachen:

Frischemarkt / Nahrungs- und GenuRmittel, sowie Artikel
des tigl. Bedarfs (Fleisch- und Molkereiprodukte,

Fisch, Obst, Gemiise, Tiefkihlkost, Drogerie etc.) 1.171 m?
Getrankelager 104 m?
Mall 127 m?

Vorgeschaltete Einzelldden
(Zeitschriften, Lotto-Toto, Backer, Fleischer,

Foto, Reiseb(liro, Bank/Sparkasse 0.4.) 192 m?
Schuhladen 519 m?
Lebensmitteldiscounter 658 m?
Einzelladen : ' © 87 m?
Heimtextilien

(Betten, Gardinen, Beldge, Tapeten etc.) 473 m?
Eingangshalle fir Baros 115 m?
Baro, Praxen, Gastronomie, 0.4. Dienstleistungen

(Bauteil 1 im 1.0G) 327 m? -
Bliros, Praxen, Gastronomie, 0.4. Dienstleistungen

(Bauteil 4, Obergeschosse) 1.700 m?
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VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung fir PKW-Kunden erfolgt tiber die StraRe "Am Neuendorfer Sand” zum
Parkplatz. Es werden insgesamt 196 Stellplitze nachgewiesen, davon 2
Behindertenplatze. Die 1. Parkreihe am nérdlichen Hessenweg, sowie die kleine
Parkfldche am stdlichen Hessenweg sind fir die Mitarbeiter der geplanten Laden, Biiros
und sonstigen Dienstleistungsbetriebe vorgesehen

Die Anlieferung erfolgt tiber den sidlichen Hessenweg. Beide Straenziige wurden in
Abstimmung mit dem Tiefbauamt und der Verkehrsplanung der Stadt Brandenburg von

der Fa. INFRAPLAN, Brandenburg geplant.

Die Abstimmungen sind protokolliert.

Am 28.05.1993 lag das Ergebnis der Verkehrszihlung am Knoten Magdeburger

LandstraRe/ Neuendorfer Sa-nd vor. Am 16.06.1993 fand daraufhin eine Beratung mit

dem Tiefbauamt und der Verkehrsplanung statt.

Dabei wurde folgendes festgelegt:

- Der .vorhandene und zu erwartende Verkehr erfordern bei der Einmiindung der
~StraBe "Am Neuendorfer Sand" in die Magdeburger LandstraRe eine
Linksabbiegespur. (siehe Zeichnung).

- An der Einmiindung ist eine Lichtsignalanlage zu installieren.

- Zur Anordnung der zusitzlichen Linksabbiegespur ist die Einm(indung aufzuweiten.

- Durch die gegebenen értlichen Verhiltnisse wird die Gesamtbreité 9,50m (2 x
3,25rﬁ und 1 x 3,00m ) betragen.

- Stauraum und Verziehstrecke erfordern etwa 50 m.

- Die StraBenbreite der StraBe Am Neuendorfer Sand zwischen nérdlichem und
sldlichem Hessenweg betridgt 6,00 m. Hinzu kommen 2 m Gehweg auf der
dstlichen Seite.

- StraRBenkante auf der westlichen Seite ist die straRenseitige Begrenzung des
Grinstreifens unter Beachtung der vorhandenen Bdume und der Lichtmasten.

- Im sidlichen Hessenweg ist die Fahrbahn 6,00 m breit und erhalt beidseitig einen
2m breiten Gehweg. '

Diese Festlegungen haben im Vorhaben- und ErschlieRungsplan Eingang gefunden. -
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Stadttechnische Ver- und Entsorgung
Frischwasser

Eine Zustimmung der PWA vom 24.02.1993 zur Versorgung des EKZ liegt vor. In der
StraRe Am Neuendorfer Sand liegt eine ausreichende Leitung, der Anbindepunkt wird im

Bereich des Bauteils 4 vorgesehen.

Léschwasser

Lt. Aussage der PWA vom 25.02.1993 und der Berufsfeuerwehr Brandenburg, Abt.
vorbeugender Brandschutz reichen Wassermenge und Druck der vorhandenen 10
Hydranten im Bereich des Neuendorfer Sandes und der 2 Hessenwege aus.

Abwasser (Schmutzwasser)

Am 05.03.1993 hat die PWA eine gesicherte abwassertechnische Entsorgung erklart.
Die im stidlichen und nordlichen Hessenweg vorhandenen Schmutzwasserkandéle reichen

. aus, um das EKZ zu entsorgen.

. Regenwasser

Lt. Aussage der PWA vom 05.03.1993 liegt in der StraBe Am Neuendorfer Sand eine
RW- Leitung DN 400. Unter der Voraussetzung, daf es gelingt, die abzufiihrende RW-
Menge auf ca. 50 I/s zu reduzieren, ist die Ableitung gesichert. Das Grundbaulabor
Bremen hat jedoch eine Losung erarbeitet, die das gesamte Regenwasser auf dem
Grundstiick versickern lait.

Wegen des relativ hoch anstehenden Grundwassers wird ein kombinierte Mulden und
Rigolenversickerung (Flichenversickerung) empfohlen, bei der das Niederschlagswasser
des Parkplatzes (ber eine durchldssige Pflasterung, dessen mineralischer Unterbau als
Speichervolumen herangezogen wird, in den anstehenden Boden versickert wird. Im
mineralischen Unterbau ist eine Drénleitung einzubauen, in die das Niederschlagswasser
der Dachfliche eingeleitet wird. Als Uberlauf ist ein AnschluB ‘an die
Regenwasserkanalisation mit einer Einleitung von max. 50 I/s vorgesehen.

Elektro

- Lt. Schreiben der MEVAG vom 29.01.1993 und It. Aussage vom 05.03.1993, ist die

Versorgung mit Elektrizitiit problemlos. Als Anbindungspunkt ist der Entladebereich hinter
dem Frischemarkt vorgesehen. Die MEVAG wird Niederspannungskabel vom Trafo
Hessenweg oder vom Trafo Thuringer StraRe bis zum AnschluBpunkt verlegen. Eine
eigene Trafostation ist nicht erforderlich. '

~ Einige Stromkabel miissen im Vorhabengebiet umverlegt werden.

Erdgas

Die Versorgung durch die Erdgas Mark Brandenburg ist problemlos sicherzustellen.
-7-
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Griinordnung/ Okologie

Der Grinordnungsplan gliedert sich in eine Bestandsaufnahme, eine Bewertung und
konkrete Aussagen zu einer kinftigen Grinordnung.

- B&dume: es werden zusétzlich im Vorhabenbereich 60 Bdume gepflanzt. 15 Bdume
werden auRerhalb des Vorhabenbereiches Richtung Norden Am Neuendorfer Sand
gepflanzt. .

- Straucher: alle sonstigen Griinflichen werden mit Strduchern bepflanzt. Sie sollen
1,5 - 2,5 m breit und 2,0 m hoch werden.

- Fassadenbegrinung: die Nordseite des Frischemarktes und die Sidseite des
Discounters sollen eine Kletterhilfe erhalten und begriint werden.

- Die Festlegungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten Pflanzenlisten

- Versickerung von Regenwasser: die Befestigung der Stellplédtze soll durch die Wahl
entsprechender Steine und eines entsprechenden Untergrundes eine Versickerung
des Regenwassers ermdglichen. ~

. Die Dachentwisserung wird durch Drainageleitungen grof3flichig auf dem
* Grundstiick verteilt und versickert.

- Luft und Schall: die Einwirkung von Abgasen und Larm auf die Umgebung wird im
Gutachten des IPFB untersucht.

-.Durch .die eingeschrinkte Nutzung der 1. Parkreihe am ndrdlichen Hessenweg,
- sowie - der . kleinen Parkfliche am siidlichen Hessenweg reduziert sich der
. .prognostizierte Lirmimmissionspegel auf einen zuldssigen Bereich.

Altlasten

Ein Bodengutachten wurde von dem Grundbaulabor Bremen erstellt. Kontaminationen
wurden nicht angetroffen.

Belange der Bodendenkmalpflege

Zwischen dem nérdlichen Hessenweg und der BundesstraBe 1 sind 1940 bei Bauarbeiten
Reste von Siedlungsgruben und Pfostenlécher aus der Eisenzeit gefunden worden. Die
Belange der Bodendenkmalpflege werden durch die Beteiligung der unteren
Denkmalschutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren ber(icksichtigt.




Verpflichtung des Vorhabentrégers

Der Vorhabentriger verpflichtet sich, das Vorhaben innerhalb von 2Jahren nach
Erteilung der Baugenehmigung zu realisieren. Das VE-Planverfahren und das
Baugenehmigungsverfahren sollen parallel durchgefihrt werden. Der Vorhabentrdger
verpflichtet sich darGberhinaus zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten.
Diese vorgenannten Verpflichtungen werden im Rahmen eines im weiteren Verfahren
abzuschlieBenden Durchflihnrungsvertrages zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt

Brandenburg geregelt.

4 Kosten
- Bauwerk
- AuRenanlagen
- . Gesamtinvestition

(inklusive ErschlieBungs-,
Nebenkosten etc.)

Bremen, den 25.10.,1'993

Architekten:
Siegfried Koéhl + Klaus Zickerow

Berlin, den 25.10.1993
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DM €a.10.000.000,00
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