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VORHABEN-UND ERSCHLIESSUNGSPLAN 5
ORTSTEIL PLAUE / STADT BRANDENBURG

WOHN - GESCHAFTSHAUS
“"NEUER STERN” PLAUE
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Planungs-, Architektur- und
Ingenieurbiiro Brandenburg GmbH

BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und ErschlieSungsplan 5
Ortsteil Plaue / Stadt Brandenburg
Wohn- und Geschiiftshaus ,,Neuer Stern*

1. Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 Bundes-
gesetzblatt I S. 2253, zuletzt gedindert durch Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz vom 22.04.1993 (BGBL. 1, S. 466), und Neufassung des MaBnahmege-
setzes zum Baugesetzbuch vom 28. April 1993 (BGBL L, S. 622).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBL I S. 132), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBL L, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL I, S. 58)

2. Grundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg beschloS am 29.06.1994 auf
Grund des § 7 Baugesetzbuch - MaBlnahmengesetz. in der Neufassung v. 28.04.1993
(BGBL 1 8. 622) - die Einleitung eines Satzungsverfahrens.

Es ist geplant, im Ortskern von Plaue fiir das Gelinde der ehemaligen Gaststitte und
Hotel ,,Goldener Stem* eine Satzung iiber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf-
zustellen.

Die angestrebte Nutzung wurde mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung
abgestimmt, Antwortschreiben des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raum-
ordnung vom 05.07.1994.

3. Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortszentrum von Plaue, an der Genthiner Stra-
Be 43/45. Der riumliche Geltungsbereich umfaft eine Fliche von ca. 5 900 m2.
Einbezogen sind die Grundstiicke der Gemarkung Brandenburg,

Flur 162, Flurstiick 256 und 321 (teilw.).




Planungsgrundlage ist der Auszug aus der Flurkarte, Flur 162, des Kataster- und Ver-
messungsamtes Brandenburg und der amtliche Lageplan des Vermessungsbiiro’s
J. Meyer, 14789 Wusterwitz, vom 15.12.1993 und 29.09.1994.

Stidtebauliche Ziele

Mit der Realisierung des Vorhabens, Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses,
erhiilt das Zentrum der Plauer Altstadt seine Bedeutung zuriick, und es kann das Ver-
sorgungsdefizit durch Erginzung des vorhandenen kleinteiligen Einzelhandels in die-
sem Stadtteil abgebaut werden.

Es wird dadurch die Nahversorgung der ca. 2 700 Einwohner in diesem Stadtteil
verbessert.

Der neue Baukérper wird in seiner Gestalt und Raumbildung den Ortsmerkmalen

- Marktplatz, Rathaus und Post - angepalit und wird seiner Rolle als Blickfang ge-
recht werden.

Das Angebot wird ortsvertriglich und ergiéinzend zum vorhandenen in folgenden
Dienstleistungseinrichtungen bestehen:

¢ Lebensmittelverbrauchermarkt ca. 750 m* VFL
e verschiedene Shops mit insgesamt ca. 350 m*> VFL
e Gastronomie ca. 250 m* NFL
e Apotheke ca. 110 m*> NFL
e Sparkasse ca. 220 m* NFL
¢ Praxen ca. 260 m* NFL

Im Obergeschofl werden Praxen und Wohnungen untergebracht.
Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist méglich.

Als Nutzer der gastronomischen Einrichtungen sowie der kleineren Ladeneinhei-
ten sind regionale Gewerbetreibende vorgesehen, die derzeit in beengten bzw. im
Bestand gefihrdeten Gebiduden untergebracht sind.

Die urspriinglich kleinteilige Handelsstruktur ist kaum noch vorhanden, leerstehen-
de Geschifte konnten nicht mehr vermietet werden, so daB in den letzten Jahren ein
Versorgungsdefizit entstand, das durch das Einkaufszentrum Wendseeufer zwar ab-
geschwiicht wurde; es sind trotzdem notwendige Einkaufsfahrten nach Genthin und
Brandenburg fiir alltigliche Bedarfsartikel weiterhin erforderlich.

Das hohe Verkehrsaufkommen auf der B 1, die schmalen FuBgingerwege und das
mangelnde Stellplatzangebot wirkten bisher einer méglichen Entwicklung der Gen-
thiner Strafle zu einem attraktiven Stadtteilzentrum entgegen.

Somit bietet der Standort durch die zentrale Lage im Ortskern Vorteile fiir die Fr-
reichbarkeit zu den verschiedenen Wohngebieten und der derzeit unbefriedigende
Zustand auf dem Postplatz, verursacht durch die Marktstéinde und fehlender Park-
plitze, wiirde beendet werden.




Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Art und Mafl der baulichen Nutzung

Das Vorhaben Errichtung eines Wohn- und Geschiftshauses ,Neuer Stern“ beinhal-
tet im Erdgeschofibereich:

e Lebensmittetverbrauchermarkt ca. 750 m* VFL
¢ 5 verschiedene Shops , ca. 350 m* VFL
o 1 Sparkasse ca. 220 m* NFL
¢ 1 Apotheke ) , ca. 110 m* NFL
e Restaurant 100 Sitzﬁlﬁt_ze | _ ' ca. 150 m* NFL -
o Eisdiele 15 Sitzplitze ca.- 100 m> NFL

Obergeschofl

¢ Praxen ca. 260 m* NFL
e Wohnungen - ca. 6 WE

Das Dachgeschof wird ausgebaut.

Der angrenzenden Bebauung, bestehend aus zweigeschossigen Gebduden mit Sat-
teldach, wird sich angepafit.

Fiir die hof- und straBenseitige Ansicht des Wohn- und Geschiftshauses wird als
Hochstgrenze max. dreigeschossig - einschl. Dachgeschof mit Walm- und Sattel-
dach - festgelegt.

Als Lebensmittelverbrauchermarkt entsteht ein eingeschossiges Gebaude mit Walm-
dach im hinteren Bereich des Gebéudekomplexes. ~

Die Festsetzung der Baugrenzen wird bestimmt durch die angrenzenden Grund-
stiicksgrenzen (Flurstiicksgrenze 312 - teitw.) und an der Genthiner StraBe durch
die Einhaltung dér alten Bauﬂucht




6.1

ErschlieBung

Verkehrstechnische ErschlieSung

Das Planungsgebiet befindet sich direkt an der Genthiner Strafle, an der B 1. Die fuBlliu-
fige Erschliefung erfolgt iiber die Genthiner StraBe, wobei der Vorplatzcharakter dieser
erhalten bleibt.

Der Zufahrtsweg zu den Parkflichen erfolgt iiber den Postplatz und der angrenzenden
offentlichen Verkehrsfliche (Flurstiick 255).

Die Parkfliche weist 72 Stellplitze fiir den Kfz-Verkehr und Fahrradabstellplitze am
Verbrauchermarkt aus.

Die Wendeschleife dient zur Warenanlieferung durch LKW’s und der Miillfahrzeuge. Es
wird der Wendeanlagentyp 7 nach EAE 85 verwendet.

Die Zuwegung fiir die privaten Anwohner wird durch eine Zufahrt iiber den Park-

platz des Wohn- und Geschiftshauses gewihrleistet.

Stellplatznachweis

Grundlage: Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung
vom 1. Juni 1994.

Nutzungsart 4
Nr. Nutzungsart gefordert Anzahl Stell-
pliitze
1.1 6 Wohnungen 1/WE 100 m? NF 6
2.2 Sparkasse 1/30 m? NF 7
Apotheke 1/30 m? NF 4
2 Arztpraxen oder Biiro 1/30 m? NF 9
3.1 Verbrauchermarkt 750 m? 1/40 m? NF 19
5 Shops 350 m? 1/40 m? NF 9
6.1 Restaurant - 100 Sitzplitze 1/10 m? NF 15
Eisdiele - 10 Sitzplitze 1/10 m? NF 10
79 Stellplitze
2 Erlduterung Nutzungsart

1.1 Mehrfamilienhauser

2.2 Riume mit etheblichem Besucherverkehr
3.1 Laden

6.1 Gaststitten

Auf der Planzeichnung sind 72 Stellplitze ausgewiesen, und gemifl den Richtwerten
zur Verwaltungsvorschrift zur BdbgBO sind fiir die festgesetzten Nutzungsarten

79 Stellplitze erforderlich.

Aufgrund der zeitlich gestaffelten Nutzungen, insbesondere der Wohnungen und der
Gaststitte,wird von einer Mehrfachnutzung ausgegangen. Insofern sind die festge-
setzten 72 Stellplitze als ausreichend anzusehen.




6.2

Versorgung, Entsorgung
Allgemeines

Der geplante Neubaukomplex wird im Bereich des Standortes »Goldener Stem“ und
dem Haus Genthiner Strafie 45 errichtet. Beide Gebiude werden abgebrochen.

Fiir die Be- und Entwésserﬁng des geplanten Neubaues stehen entsprechende
Anschliisse in der Genthiner StraBie zur Verfiigung. Zurzelt wird der Ortsteil Plaue

 wasser- und abwassersemg neu erschlossen

Schmutz- und Regenwasserableitung

In der Genthiner Strafe wurde ein Mischwasserkanal DN 400 verlegt. Des weiteren

" wurden bereits die HausanschluBschiichte HA 38 und HA 39 mit einer Steinzeugrohr- -

leitung DN 200 verlegt. Die Hohen des AnschiuBBschachtes HA 39 wurden mit OKD
=30,70 m NN u. RS =29,10 m NN angegeben. Fiir die hofseitige ErschlieBung des
Verbrauchermarktes und der Gaststitte wird eine Abwasserleitung DN 200 im Durch-
gangsbereich verlegt. Fiir simtliche Abwasserleitungen werden Steinzeugrohre vorge-
sehen.

Fiir die Kiiche der Gaststitte und dem Fleischstand des Verbrauchermarktes wurden
Fettabscheider mit Schlammfang und Probeentnahmeschacht ausgewiesen.

Die Abfliisse stark frequentierter Zufahrts- und Anlieferbereiche sind zusitzlich iiber
eine Rigolenversickerung (seitlich angelegte Kiesmulden zwischen Fahrweg und
Pflarzbeet) abzuleiten.

Dachabfliisse sind iiber Rohrleitungen in angrenzende Griinflichen und sickerfihige
Beliige, bei Starkregen im vorderen Bereich iiber Gullys in Sickerschichte (Genthi-
ner Strafie) zu leiten.

Das anfallende Regenwasser der Parkplitze und StraBenbefestigung wird in den aus-
gewiesenen Griin- und Pflanzstreifen breitflichig versickert. Die genaue Lage und Héhe
der Anschluflpunkte wird im Zuge der weiteren Planungsarbeiten festgelegt.

Trinkwasserversorgung, Loschwasser

Fiir den Wasseranschlufl wurde ebenfalls bereits eine HD-PE-Rohrleitung DN 50 (63 x
5,8) vorgesehen. Die Wassermefleinrichtung wird im HA-Raum vorgesehen. Die Ver-
teilung zum Verbrauchermarkt erfolgt ebenfalls tiber eine erdverlegte HD-PE-Rohr-
leitung.

Fiir die Loschwasserversorgung stehen Unterflurhydranten in der Genthiner Strafie zur
Verfiigung. Zur Gewihrleistung des Grundschutzes ist auBerdem im Bereich der hof-
seitigen Zufahrt ein Flachspiegelbrunnen mit einer Leistung von mind. 48 m*h abzuteu-
fen.




Gasversorgung

Die Erdgasversorgung wird durch einen Anschiufl an die vorh. Erdgasleitung in der
Genthiner StraBe gewihrleistet. Bei dieser AnschluBvariante sind jedoch umfangreiche
Strafenbaumafinahmen sowie Kreuzungen mit dem Straenbahngleis und weiteren
Versorgungsleitungen und Kabeln erforderlich.

Elektroteéhnische ErschlieBung

Die Erschliefung des Wohn- und Geschiftshauses Plaue ,Neuer Stern“ erfolgt aus dem
0,4 kV-Ortsnetz der MEVAG Potsdam AG.

Das Geschiftshaus erhilt eine Stichleitung. Im HausanschluBraum werden die Verrech-
nungsmeBeinrichtungen der Mieter und Gewerbe installiert. - .

Der Leistungsbedarf wird auf ca. 115 kW geschitzt.

Die Erschliefungsmafnahme wird durch die MEVAG Potsdam AG nach Auftragsertei- .
lung durch den Bauherm geplant und ausgefiihrt.

Der vorhandene Kabelverteiler der MEVAG an der GebiudeauBenwand muB umge-
setzt werden. Diese Arbeiten werden durch die MEVAG zu Lasten des Bauherm aus-
gefiihrt.

Fernmeldetechnische ErschlieBung

Die {ernmeldetechnische ErschlieBung wird von der Telekom nach Antragstellung
durch die Mieter geplant und realisiert.
Im HausanschluBraum wird der AnschluBverteiler der Telekom installiert.

Antennenanschlufl

Im Ortsteil Plaue existiert zurzeit keine BK-Anlage (Breitband Kabelanlage), so daB
eine separate Antennenanlage zu planen ist.

AuBlenbeleuchtung

Die Stralenbeleuchtung in der Genthiner StraBe wird durch das Tiefobauamt im Zuge
der StraBenbauarbeiten neu errichtet. Die Wege und Parkflichen innerhalb des Gebiu-
dekomplexes werden durch eine AuBienbeleuchtung gemiB DIN ausgeleuchtet. Es wer-
den Wand- und Mastaufsatzleuchten mit Kompaktleuchtstofflampen bzw. NA-Lampen
eingesetzt. .

Die Schaltung der AuBlenbeleuchtung erfolgt iiber Dimmerungsschalter und Schaltuhr.

Im HausanschluBraum wird die Verteilung mit Steuerung fiir die AuBenbeleuchtung
angeordnet.




6.3  Griin- und Freiflichengestaltung

Im Griinordnungsplan sind die gesetzlichen Anforderungen, aufbauend auf die
Ermittlung des Zustandes von Natur und Landschaft im Planungsgebiet, seiner
Bewertung und Einschitzung der sich ergebenden Konflikte aus der als Eingriff zu
wertenden Realisierung des VE-Planes im Sinne des § 12 - 15 Bbg NatSchG die
erforderlichen Mafinahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich und zum Ersatz des
Eingriffs darstelit.

Fiir die geplanten Aufschiittungen im nordwestlichen Teilbereich wurde ein Antrag
auf Ausnahmegenehmigung gemif § 36 BrbNatSchG an das MUNR gestelit.

Jeder zusitzliche ,Eingriff“ in den Bereich der Feuchtwiesen (durch Verinderung des
Landschaftsbildes und des typischen Okosystems) wurde vermieden. Die geplanten
1,00 - 3,00 m breiten Heckenpflanzungen in den Randbereichen des Geltungsbereiches
dienen als vertikale Gliederung und bilden zugleich eine Schutzzone fiir die geschiitz-
ten feuchten Wiesenbereiche.

Beeintrichtigungen der Feuchtwiesen werden durch diese Mafinahmen méglichst ge-
ring gehalten. Zum anderen werden diese Neupflanzungen die bestehenden interessan-
ten Sichtbeziehungen iiber die Wiesenlandschaft (ruderalisierte Feuchtwiesen mit Wie-
dengeholzen) erhalten und erlebbar machen.

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchlissiger Belige fiir Zufahrtswege, FuB-
wege und Stellplitze werden Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beein-
trichtigungen getroffen.

Die Pflanzflichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern, die griinordnerischen
Festsetzungen und dazugehorigen Pflanzenlisten sind im VE-Plan verbindlich darge-
stellt.

6.4 Immissionsschutz

Die angrenzende Altbausubstanz wird durch Besucher- und Anlieferverkehr nicht
unzuliissig beeintrichtigt.
Durch die neue Bebauung erfolgt eine Abschirmung des dahinterliegenden Parkplatzes.

Die Bemessung der Aulenwandbauteile der zu errichtenden Gebiude sind im Rah-
men eines Schallschutznachweises auf der Grundlage der vorhandenen Bauteile der
zu planenden Gebiude in der Phase der Genehmigungsplanung nachzuweisen.

An der der Genthiner Strafle zugewandten StraBenfront sind fiir Wohnriume Fenster
der Schallschutzklasse ITI gemifl VDI-Richtlinie 2719 vorzusehen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

Brandenburg, im Dezember 1994 / Miirz 1995




