BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Bédrenklau
fiir das ,,Gewerbegebiet Kirschenallee®

1. Rechtsgrundlagen:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI | S. 2253). Zuletzt geandert durch Artikel 2 des Magnetschwebebahn-
Planungsgesetzes vom 23. November 1994 (BGBI | S. 3486).

Die 4. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGB | S. 132). Zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitions- und
Wohnbaulanderleichterungsgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466).

(GGF) Das 2. Maltnahmegesetz zum Baumgesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG). Artikel
2 des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes (WoBauErlG) gemé&R der Bekannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 (BGBI. | S. 622).

(GGF) § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO= vom 19.05.1994 (in Kraft
seit 01.07.1994).

Die 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI I S. 58).

Aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begrindung beizuftgen.
In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes
darzulegen.

2. Lage, GroBe, Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes:

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Barenklau, Gemarkung Barenklau, Flur 4. Die
Gemeinde Barenklau gehért zum Verwaltungsamt Oberkramer mit Sitz in Eichstadt.
Dieses wiederum gehért zum Landkreis Oberhavel.

Die Bundesautobahn A 24 durchschneidet das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung.
Die AutobahnanschiuRstelle Schwante liegt ca. 3 km vom Gebiet entfernt.

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird wie folgt begrenzt:

Die Kirschenallee bildet im Stiden, der Vorfluter L 088 im Osten und Nordosten die

Grenze. Des weiteren wird das Gebiet im Norden von dem Flurstiick 11 begrenzt. Im
Westen erfolgt die Abgrenzung auf den Flurstticken 12, 13, 14 und 15 aufBerhalb der
vorhandenen Wohnbebauung und durch die Flursticke 16/5 sowie 20/3 parallel zum



Wendemarker Weg. Der raumliche Geltungsbereich des im Stden der Ortschaft gele-
genen Plangebietes umfafit eine Gesamtflache von ca. 4,77 ha.

Die Bundesautobahn liegt im Mittel ca. 40 - 60 m vom Plangebiet entfernt. Die Trasse
der Bundesautobahn verlauft im Bereich neben dem Plangebiet in Dammlage. Zu bei-
den Seiten der Briicke am Wendemarker Weg nimmt die Héhe der Dammlage ab. Im
vorhandenen Zustand besteht die Bundesautobahn aus zwei Fahrspuren und einer
Standspur je Richtung. Fur den vom Brandenburgischen Autobahnamt avisierten Aus-
bau (von 4 auf 6 Fahrspuren) gibt es im Bereich der Gemeinde Barenklau keine kon-
kreten Planungen, so daf} ein Ausbau bei der Erstellung des Bebauungsplanes nicht
berlicksichtigt werden konnte.

Nérdlich in ca. 100 m Entfernung befindet sich ein neu entstandenes Wohngebiet. im
Osten grenzt ein Wiesengelande der Gemarkung Velten an.

Die offenen Bereiche in der Umgebung von Bérenklau sind durch einen grofien Anteil
an Ackerflachen und intensiven Granlandflachen gekennzeichnet. Dabei ist jedoch
auch festzustellen, daft immer mehr Ackerflachen aus der Nutzung genommen werden
und zur Zeit brachliegen.

Im Plangebiet herrscht der Geschiebelehm als Bildung der Hochflachen vor. Angren-
»end sind auch sand- oder schwachlehmiger Sand auf undurchlassigem Lehm und
Mergel anzutreffen. Daraus resultierend sind als Bodenarten im Plangebiet hauptséch-
lich lehmiger Sand und Sand vorhanden.

. Ziel und Zweck der Planung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da ein akuter Bedarf fur die An-
siedelung von Gewerbebetrieben in der Gemeinde Barenklau besteht. Die Max Giese
Bau GmbH, Kiel, die Parkett-Hinterseer GmbH, Berlin, und das Fuhrunternehmen Joa-
chim Muller, Berlin, haben in dem Plangebiet Grundstticke erworben, um dort Gewer-
bebetriebe anzusiedeln, und zwar:

Parkett-Hinterseer GmbH Lagerhalle m. Verwaltungstrakt und
Wohnungen auf den Flursticken 16,4
und 15

Max Giese Bau GmbH Bauhof mit Verwaltungstrakt und
Wohnungen auf den Flurstiicken 13 und
14

Fuhrunternehmen Joachim Maller Spedition mit Verwaltungstrakt und
Wohnungen auf dem Flurstiick 12



Soweit Wohnungen errichtet werden, sind diese fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter vorgesehen. Die Wohnungen sind dem
jeweiligen Gewerbebetrieb zuzuordnen und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse unterzuordnen.

Alle Flursticke liegen auf der Ostseite der geplanten Stichstrale zur Kirschenallee. Auf
der Westseite dieser StichstralRe ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet auf den Flur-
sticken 12, 13, 14 und 15 auRRerhalb der vorhandenen Wohnbebauung und den Flur-
stiicken 16/6 und 19 geplant. Auch hier gibt es bereits konkrete Kaufer bzw. Interes-
senten fur die Ansiedelung von Gewerbebetrieben. Fur diese Gesamtmafinahme liegt
die landesplanerische Zustimmung bereits vor. Die Max Giese Bau GmbH, die Parkett-
Hinterseer GmbH und das Fuhrunternenmen Joachim Mdller haben sich am
09.06.1994 zur Grundstiicksgemeinschaft ,Gewerbegebiet Kirschenallee* GbR zu-
sammengeschlossen und am gleichen Tage mit der Gemeinde Bérenklau einen Ver-
trag Uber die ErschlieBung des Plangebietes abgeschlossen. Die Erschlielungskosten
gehen zu Lasten der Grundstiicksgemeinschaft ,Gewerbegebiet Kirschenallee®. Zu-
kunftige Anlieger werden an diesen Kosten beteiligt. Die Herstellerkosten der Erschlie-
Rungsmaflnahme sind durch Birgschaften der Gesellschafter der Grundstucksgemein-
schaft sichergestellt.

Das ausgewiesene Plangebiet bietet nun die Méglichkeit, den bereits bestehenden Be-
darf sowie den zukinftigen Bedarf an Gewerbeflachen kurzfristig zu befriedigen.

Die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe dient zur Sicherung und Entwicklung der Ge-
meinde Barenklau als Wirtschaftsstandort; mit dieser MaBnahme werden neue Ar-
beitsplatze geschaffen. Angesichts der Arbeitslosenquote und der Nachfrage nach
Gewerbeflachen durch zuzugswillige Betriebe ist die vorzeitige Aufstellung des
Bebauungsplanes dringend erforderlich.

Durch die Bebauung mit Bauhof, Lagerhalle, Dienstleistungsbetrieb (Spedition) mit
Verwaltungstrakten und den betrieblichen Zwecken zugeordnete Wohneinheiten und
die Festschreibung eines stark gegliederten eingeschrankten Gewerbegebietes soll
sich das Gewerbegebiet insgesamt harmonisch in das Landschaftsgebiet einfagen. Im
Gbrigen wird auf die weiteren MafRnahmen nach dem Grunordnungsplan verwiesen, auf
die im folgenden noch eingegangen wird. Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet ist
vorgesehen, daf hier nur immissionsarmere Gewerbe zum Schutz der vorhandenen
Wohnbebauung zugelassen werden. Zusatzlich wird eine Gehdlzpflanzung in
Kombination mit einer Entwasserungsmulde zur Abschirmung geplant. Durch die
landschaftspflegerischen Mafinahmen werden die gewerblichen Grundstiicke auch
optisch gegentiber der Wohnbebauung aufgewertet und abgeschirmt.

Der vorliegende Plan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes, den Zielen und dem Zweck eines Rahmenplanes nicht entgegen.

4. ErschiieBungsstraBe und Anbindung derselben:



Bis zum vollstandigen Ausbau des Eichstadter Weges erfolgt die Anbindung des Plan-
gebietes zunachst Uber die Kirschenallee an den Wendemarker Weg, der durch den
Verkehr zu und vom Gewerbegebiet somit befristet belastet wird. Die Férderantrage fur
den Ausbau des Eichstadter Weges wurden bereits gestelit.

Art und Umfang des Ausbaues der Kirschenallee im Bereich des Gewerbegebietes und
der StichstraRe zur Kirschenallee sind den ErschlieRungsvertragen vom 09.06.1994 mit
der Gemeinde Barenklau und den dort bezeichneten Planen festgelegt. Die Grund-
stiicksflachen fur die StichstraRe zur Kirschenallee werden von den Gesellschaftern
der Grundstiicksgemeinschaft und den jeweiligen Eigentimern der Flursticke 12, 13,
14, 15, 16/6 und 19 unentgeltlich der Gemeinde Barenklau zur Verfugung gestellt. Die
Kirschenallee befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Der Ausbau der Stichstralle
zur Kirschenallee und der Kirschenallee zur Anbindung an den Wendemarker Weg
geht zu Lasten der Gesellschafter der Grundstiicksgemeinschaft bzw. der jeweiligen
Eigentumer der Flurstiicke im geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiet. Gleiches gilt
fur die Planung, Ausschreibung und Bauleitung der ErschlieBungsanlagen. Mit der Ab-
nahme der ErschlieBungsanlagen tbernimmt die Gemeinde diese in ihre Baulast.

Zur Sicherung aller sich aus dem ErschlieBungsvertrag fur den ErschlieBungstrager
ergebenden Verpflichtungen haben die Gesellschafter der Grundsticksgemeinschaft
selbstschuldnerische Bankbiirgschaften in Héhe von DM 700.000,00 hinterlegt.

5. Wasserversorgung:

In der Ortslage Bérenkiau gibt es bereits eine zentrale Trinkwasserversorgung. In der
Kirschenallee befindet sich eine Verbindungsieitung von DN 200 von Leegebruch nach
Barenklau. Diese Verbindungsleitung wird von der OWA GmbH Falkensee als Besitzer
und Betreiber unterhalten.

Zusammenfassend |aRt sich folgende Versorgungssituation feststellen:

a) Die Wasserversorgung des Plangebietes wird mengen- und druckmafig durch
das vorhandene Netz abgesichert.

b) Anschluflpunkt fur die Wasserversorgung ist die Leitung DN 200 in der Kir-
schenallee.

6. Abwasserentsorgung:

Die Gemeinde Barenklau fuhrt derzeit umfangreiche ErschlieBungsarbeiten zur Reali-
sierung eines zentralen Abwasserentsorgungsnetzes durch bzw. hat diese Mal3nah-
men zwischenzeitlich abgeschlossen. Fur die abwassertechnische Erschliefung des
Plangebietes gibt es bereits zwei AnschluRmaéglichkeiten. Ein méglicher Ubergabe-
punkt ist der Abwasserschacht in der Kirschenallee, der sich ca. 50 m vor der Kreu



zung Wendemarker Weg befindet. Der zweite mdgliche Ubergabepunkt ist der Abwas-
serschacht im Weg nérdlich des Flurstickes 12. Beide Schéchte sind in das vorhan-
dene Ortsnetz eingebunden, das die anfallenden Abwasser zur vorhandenen Klaran-
lage nach Wansdorf leitet. Nach Fertigstellung alier derzeit sich im Bau befindlichen
Anlagen ist eine Uberleitung der gesamten Abwasser bereits mundlich zugesagt.

Der das Planungsgebiet begrenzende Graben wird in seiner Funktion belassen. Ein 5
m breiter Streifen wird von einer Bebauung freigehalten, um die Versickerungsflache zu
gewahrleisten. Dieser wurde in Abstimmung mit dem Wasser- und Bodenverband
Oberhavel festgesetzt.

Die ausreichende Befahrbarkeit ist durch die dem Planungsgebiet abgewandte Seite
gegeben.

Im Bereich des Bebauungsgebietes nach Westen zur vorhandenen Wohnbebauung am
Wendemarker Weg wird in einem 11 m breiten Bereich mittig eine 3 m breite Erdmulde
zur Niederschlagsversickerung mit einer beidseitigen 3 - 4 m breiten randlichen Feld-
gehdlzbepflanzung angelegt.

Die StichstraBe zur Kirschenallee wird Uber eine Entwasserungsmulde mit Drainleitung
entwéssert.

. Art der baulichen Nutzung:
Fur den Bereich des Plangebietes werden als nichtzulassige Nutzungen benannt:

1. Tankstellen

2. Anlagen fur sportliche Zwecke

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
4. Vergnagungsstatten.

Die vorgenannten Einschréankungen der Nutzungen werden getroffen, da sie einer
geordneten stadtebaulichen Zielvorstellung und den Zielen der Ortskernsteuerung der
Gemeinde Barenklau entgegenstehen; derartige Nutzungen sind einem Ortszentrum
zuzuordnen, das sich an anderer Stelle der Gemeinde Barenklau befindet.

. Gestaltung:

Der Bebauungsplan enthalt eine Reihe von Festsetzungen, die gewisse Vorgaben far
die bauliche Gestaltung und Gliederung des Baugebietes bilden. Dazu gehoéren u.a.
die Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung und hierbei insbesondere die
Festsetzung Uber die Zahl der Voligeschosse bzw. die Hohe baulicher Anlagen, wei-
terhin die Festsetzung der abweichenden Bauweise (nur far das Gewerbegebiet) sowie



der offenen Bauweise (fur das eingeschrénkte Gewerbegebiet). Durch das Maf der
baulichen Nutzung wird der Freifiachenanteil innerhalb des Plangebietes festgelegt.

Der Ereiflachenanteil und die vorgesehene Gringliederung gewahrleisten eine aufge-
lockerte und gegliederte Bebauung des Plangebietes.

Einzelheiten der Konzeption fir die Planung ergeben sich aus dem Grinordnungsplan
mit den dort dargesteliten Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es soll
ein Gewerbegebiet mit einer bestméglichen Integration in die umgebende Landschaft
gestaltet werden. Dabei sollen BegrunungsmafRnahmen im Inneren des Plangebietes
und biotopgestaltende Mafnahmen im Umfeld zum Tragen kommen.

Zu den Gestaltungs- und Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes gehbren
beispielsweise:

a) Die Randbepflanzungen dienen zum einen als Sichtschutz und Immissions-
schutz zur Wohnbebauung hin. Die Feldgehélzpflanzungen sind zur Wohnbe-
bauung hin als 4 m breite durchgehende Hecke und zum Gewerbegebiet hin als
Gehdlzgruppen angelegt.

b) Um eine Durchgriinung des Gebietes zu erreichen, wird entlang der Grenze zur
Kirschenallee eine 3 m breite Feldgehodlzhecke geplant.

c) Entlang der Stichstrale zur Kirschenallee sowie im Suden der Kirschenallee ist
eine einseitige Straflenbaumbepflanzung vorgesehen.

d) Um eine Fortfuhrung des bestehenden Baumbestandes im Plangebiet zu ge-
wahrleisten, sind innerhalb der Baugrundsttcke mit einer Grofe bis zu 3.500
gm, 3 hochstammige, einheimische Laubbaume und auf Grundstticken mit einer
Gréfe tber 3.500 gm, 5 einheimische Laubbaume, Mindestumfang in 1 m Héhe
14/16, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Arten siehe Grunordnungsplan.

e) Als Abgrenzung der Grundsticke zum Straf3enraum hin sind entweder freige-
wachsene Feldgeholzhecken oder geschnittene Hecken zulassig. Arten siehe
Grunordnungsplan.

f) Die Elachen des StraRenbegleitgriins und die im Bereich der Sichtdreiecke lie-
genden Flachen werden mit einer Glatthaferwiesenansaatmischung angesat.

g) Durch diese zuvor beschriebenen Durchgrunungsmaflnahmen, wie z. B. Neuan-
lage von Feldgeholzpflanzen und Schutzpflanzungen als wirksame Randeingru-
nung, einseitige Strafenrandbepflanzungen mit Hochstammen, Durchgrunung
des Bebauungsgebietes mit Hilfe von Feldgehélzhecken, als Abgrenzung der
Grundstticke zum Straenraum hin und Baumpflanzungen innerhalb der Grund-
stticke, kann die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ausgeglichen werden.



Die Aufwendungen fur die Bepflanzungen der &ffentlichen Flachen und die Durch-
fuhrungen notwendiger Ausgleichsmafinahmen auRerhalb des Planbereiches geman
Grunordnungsplan des Architekten Klapper vom 09.05.1995 mit Anderung vom
16.06.1995 werden von der Erschliefungsgemeinschaft durchgeflhrt. Hierzu wird ein
gesonderter stadtebaulicher Vertrag mit der Gemeinde Barenklau geschlossen.

9. Resiimee:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Barenklau fur das ,Gewerbegebiet Kir-
schenallee* wird den Belangen Wohnen, Arbeiten, Okologie in angemessener, aus-
gewogener Weise Rechnung getragen.

Die geplante Kombination von Gewerbegebiet einerseits und eingeschranktem Gewer-
begebiet andererseits mit inrer gegliederten vielfaltigen Nutzung und den land-
schaftspflegerischen Mafinahmen fuhrt zu einer Verbesserung der bisherigen immissi-
onsbedingten Belastung der Umgebung.

Die Ansiedlung leistungsstarker Betriebe verschiedener Branchen sichert der Ge-
meinde einen Zuwachs der Einnahmen tber die Gewerbe- und Einkommenssteuer.
Hierdurch werden weitere geplante Investitionen der Gemeinde begunstigt und be-
schleunigt.

Durch die Besiedelung des Gewerbegebietes werden neue Arbeitsplatze geschaffen.
Aufgrund der angespannten Lage des gegenwartigen Arbeitsmarktes ist dies eine ge-
eignete Mafinahme, regionale Arbeitslosigkeit zu verringern.

Grundsatzlich werden durch die notwendige Versorgung der neu angesiedelten Be-

triebe im Gewerbegebiet indirekt Arbeitsplatze geschaffen durch Dynamisierung und
héhere Auslastung der értlichen Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe.

Barenklau, den 2@,‘486 .....................

Fur die Gemeinde Barenklau:
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