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Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Birenklau ist gemi8 § 8 (4) BauGB ein vorzeitiger Bebau-
ungsplan. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden der beabsichtigten stidtebau-

lichen Entwicklung , d. h. dem kiinftigen Flichennutzungsplan nicht entgegenstehen.

TEXTLICHE BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 (1) BauGB i.V. m. BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB, BauNVO)

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet GE gemiB § 8 BauNVO festgesetzt mit immissionswirk-
samen Einschriinkungen gem. § 9 (1) 24. BauGB.

§ 8 (3) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

MaB der baulichen Nutzung  (§ 9 (1) 1. BauGB, BauNVO)

1. Hohe baulicher Anlagen  (§ 16 (3) und § 18 BauNVO)

Als Hohe fiir bauliche Anlagen sind maximal 58,0 m @iber HN zuldssig.
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Bauweise (§ 9 1) 2. BauGB, BauNVO)

Fiir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise entsprechend § 22 (4)
BauNVO festgesetzt. Die Bauweise weicht insoweit ab, als dal Gebiude linger als
50,0 m bis zu einer Gebiudeliinge von maximal 150,0m zulissig sind.

Flichen fiir Nebenanlagen sowie Flichen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 (1) 4. BauGB, BauNVO)

Nebenanlagen und iiberdachte Stellplitze einschlieBlich Garagen sind nur auf den iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zulissig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstriigers oder eines beschriinkten Personenkreises zu belastende
Fldchen (§ 9 (1) 21. BauGB)

Ein Geh- und Fahrrecht gemi § 9 (1) 21. BauGB zugunsten der Allgemeinheit ist auf einer 5,0 m

breiten Trasse im Bereich der westlichen Grenze des Bebauungsplanes festgesetzt.

Ein Geh- und Fahrrecht gemiB § 9 (1) 21. BauGB zugunsten der Allgemeinheit ist auf dem Flur-
stiick Nr. 10, Flur 5 der Gemarkung Birenklau festgesetzt.

Zur Minimierung von schiidigenden Umweltwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu treffende bauliche und sonstige techni
sche Vorkehrungen (§ 9 (1) 24. BauGB)

In dem GE sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission die entspre-
chenden immissionswirksamen fliichenbezogenen Schalleistungspegel Ly,'" von

Ly, = 60 dB (A)/qm zur Tagzeit und

Lw' = 50 dB (A)/qm zur Nachtzeit
nicht diberschreitet (Berechnungsgrundlage: DIN 18005).
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft  (§ 9 (1) 25. BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flichen auf iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist - soweit
nicht schadstoffbelastet und technisch méglich - iberwiegend vor Ort, d. h. auf den Grundstiicken
zu versickern bzw. durch Zisternen oder vergleichbare Becken zuriickzuhalten.

Anpflanzungen im gesamten Planungsgebiet sind unter Verwendung von Arten und Qualititen der

Pflanzliste vorzunehmen.

Pflanzliste

I. Gehdlze fiirvPﬂanzungen im Bereich von Verkehrsflichen gem. § 9 (1) 11. BauGB, auf

festgesetzten Flichen gem. § 9 (1) 25. BauGB und auf nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen

Einzelbiume: Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche

(Mindestqualitit: Hochstimme (H.) oder Stammbiische (Stbu.), 3 x verpflanzt
(3xv.) mit Drahtballen (Db.), Stammumfang 12 cm
(StU 12-20))

Gehblzstreifen, Gehdlzunterwuchs unter Einzelbiumen:

Hochstimme und Heister: Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-
Eiche, Schwarz-Erle, Feld-Ahorn, Hiinge-Birke, Feld-Ulme, Zitter-
Pappel, Eberesche, Vogel-Kirsche

(Mindestqualitiit: Hochstimme (H.), 2 x verpflanzt (2xv.), Stamm-
umfang 8 cm (StU 8-12); Heister (Hei.), 2 x ver-
pflanzt (2xv.), Héhe 125 cm (125-250 h))

Striucher: Ohr-Weide, Sal-Weide, Mandel-Weide, Lavendel-Weide, Europdisches Pfaffen-
hiitchen, Sanddorn, Kornelkirsche, Gemeine Hasel, WeiBdorn, Schwarzdorn, Ge-
wdhnliche Traubenkirsche, Holz-Apfel, Purgier-Kreuzdorn, Schwarzer-Holunder,

Gemeiner Schneeball, Faulbaum, Holz-Birne, Hunds-Rose, Wilde Brombeeren

(Mindestqualitit: Striucher (Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 60 cm (60-150 h))
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Obstgehdlze fiir Streuobstwiesen

Kultur-Apfel, Kultur-Birne, Echte Quitte, Zwetsche, Kirsch-Pflaume, Eberesche, Echte
WalnuB, Sanddorn, WeiBBdorn, Weille und Schwarze Maulbeere

(Mindestqualitit: Als Stammbholz: Hoch- oder Halbstamm (StH.), 2 x verpflanzt
(2xv.), Hohe 120 cm (120-180 h), Stammumfang ab 6 cm (StU 6); als
Heister: Heister (Hei.), 2 x verpflanzt (2xv.), Héhe 150 cm (150-200 h);
als Strauch: Strauch (Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Héhe 60 cm (60-150 h))

Hoch- und Niedergehdlze fiir Pflanzungen in wechselfeuchten bzw.

gewilissernahen Bereichen

Silber-Weide, Bruch-Weide, Purpur-Weide, Mandel-Weide, Korb-Weide, Sal-Weide,
Spitz-Ahorn, Gemeine Esche, Zitter-Pappel, Gewdhnliche Traubenkirsche, Hinge-Birke,
Moor-Birke, Schwarz-Erle, Faulbaum, Eingriffliger Weildorn, Europiisches Pfaffenhiit-

chen, Schwarzer Holunder

(Mindestqualitiit: Heister (Hei.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 125 cm (125-250 h);
Striucher (Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 60 cm (60-150 h))

Wasser- und Sumpfpflanzen

Gemeines Schilf, Schlank Segge, Flatter-Binse, Breitblittriger Rohrkolben, Wurzelnde
Simse, Wasser-Schwaden, Astiger Igelkolben, Pfeilkraut, Gemeiner Froschlsffel, Sumpf-

Schwertlilie, Schwanenblume
Naturhecken

Hainbuche, Rot-Buche, Feld-Ahorn, Schlehe, Weilidorn

(Mindestqualitit: Als Heckenware: Heckenware geschnitten 1 x verpflanzt (1xv.),
Hohe 80 cm (80-125 h); als Heister: Leichte Heister (1.Hei.), 1 x
verpflanzt (1xv.), Hohe 60 cm (60-100 h); als Striucher: Straucher
(Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 60 cm (60-150 h))
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V1L Dachbegriinung

Griser (Blauschwingel, Blaugras, Blaugriine Segge, Erdsegge, Finger-Segge, Schiller-
gras), Sukkulenten (Dachwurz, Scharfer Mauerpfeffer, Milder Mauerpfeffer), Kriuter
(Frihlings-Fingerkraut, Kleines Habichtskraut, Rundblittrige Glockenblume, Blutroter
Storchschnabel, Knack-Erdbeere, Jasione, Gemeines Katzenpfotchen, Sand-Beifufl, Sand-
Strohblume), Gehdlze (Firber-Ginster, Purpur-Weide)

VII. Kletterpflanzen an Gebfiudefassaden

Windeﬁ-Km’iterich, Efeu,A Weinrebe, Wilder Wein, Echtes Geifiblatt, Deutsches Geifiblatt
(Wildformen)

Pflanzbindung fiir Flichen gemiB § 9 (1) 25. BauGB

1
Auf den nach § 9 (1) 25 a) BauGB festgesetzten und in der Planzeichnung mit V bezeichneten
Flichen im Siiden und im Nordosten des Planungsgebietes sind Gehdlze der Pflanzliste, I. als Ab-

standsstreifen zu pflanzen.
Die Pflanzdichte in den Gehdlzstreifen mufl mindestens 0,6 St. Gehdlz/ qm zu betragen.

Pflanzliicken fiir die Selbstansiedlung innerhalb der Gehdlzstreifen sind im Flichenverhiltnis von

1:7 zur Bepflanzung einzuordnen.

2

Auf den nach §9 (1) 25a.) BauGB festgesetzten und in der Planzeichnung mitv bezeichneten
Flichen im Siidwesten und Nordwesten des Planungsgebietes sind Obstwiesen anzulegen und zu
erhalten.

Obstwiesen sind in einer Dichte von mindestens einem St. Gehdlz der Pflanzliste, IL./ S0 qm zu

bepflanzen.

4
Pflanzbindung auf unversiegelten und in der Planzeichnung miv bezeichneten
Verkehrsfliichen gem. § 9 (1) 11. BauGB

In gesamter Linge entlang der ErschlieBungsstrafe sind einseitig Einzelbdume der Pflanzliste, I.

im Abstand von (15,0 m) - 20,0 m - (25,0 m) zueinander zu pflanzen.

* Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L. Potsdam *
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Als Gehélzunterwuchs der Einzelbiume sind Striucher der Pflanzliste, I. in einer Dichte von
héchstens 0,3 St. Strauch/ qm anzupflanzen.
Je vier Pkw-Stellplitzen oder je 80 qm Parkfliche ist mindestens ein Einzelbaum der Pflanzliste, I.

anzupflanzen und zu erhalten.

Unversiegelte Strafienrandstreifen bis 0,5 m Breite sind mit Landschaftsrasen, Parkplitze in Ra-
sengitter-/-pflastersteinen sind mit Parkplatzrasen nach DIN 18 917 einzusien.

3
Pflanzbindung fiir nicht iiberbaubare und in der Planzeichnung mitv
bezeichnete Grundstiicksfléichen

Mindestens 35 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu begriinen. Von den zu be-

griinenden Flichen milssen mindestens 25% mit Geholzen der Pflanzliste, I. bepflanzt werden.

Entlang der im Siiden angrenzenden und gem. § 9 (1) 25. a) BauGB festgesetzten Fliche sind auf
den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen 5,0 m breite Gehglzstreifen anzupflanzen.

Die Pflanzdichte in den Gehdlzstreifen muB mindestens 0,6 St. Gehdlz/ qm betragen. Pflanzliicken
fiir die Selbstbesiedlung innerhalb der Gehdlzstreifen sind im Flichenverhiltnis von 1:7 zur Be-

pflanzung einzuordnen.

Je fiinf Pkw-Stellplitzen ist mindestens ein Einzelbaum der Pflanzliste, I. anzupflanzen und zu er-
halten.

Flachdiicher sind mit Pflanzen der Pflanzliste, V1. zu begriinen.

Mindestens 20 % der Gebiudefassadenflichen sind mit einer Kletterpflanze der Pflanzliste, VII.

pro 2,0 Ifd. m Fassadenbreite zu begriinen.

* Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L. Potsdam *
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(BauGB (Baugesetzbuch) 1. V. m. § 89 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung))
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
1. Fassaden

Die Fassaden sind nicht im Rohbauzustand zu belassen.

Als Fassadenelemente sind zulissig:
1. Kratz- und Glattputze in hellen Nuancen erdiger Farbtone, RAL 1013-1015, 9001, 9002, 9010,

2. Fertigteilfassaden in hellen Nuancen erdiger Farbtdne, RAL 7032-7039, 1013-1015, 9001, 9002,
9010,

3. Klinkel; in rot, gelb oder Zhnlichen erdigen Farbtnen, RAL 200-2011, 3000-3011,1032.

2. Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebiuden diirfen 30 % der Fassadenflichen nicht iiberschreiten.
3. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 2,0 m zulissig.

Uber 1,5 m Einfriedungshdhe ist eine dauerhafte Eingriinung mit Pflanzen der Pflanzliste, V. vor-

zusehen.

Mauern als Grundstiickbgrenzungen sind unzulissig.

Beton- oder Mauerwerkspfeiler sind nur bei Toreinfahrten zulissig.

*

Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L. Potsdam *




Amt Oberkrdmer - Gemeinde Barenklau * Juli 1997

sGewerbegebiet Barenklau* * Bebauungsplan
- Seite 8 -
4, Stellpliitze

Stellplitze sind mit wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien zu befestigen. Dabei muB} erreicht
sein, daB der Abfluibeiwert auf Stellplatzflichen gemifl DIN 1986 den Wert von 0,5 nicht iiber-
schreiten. Folgende Materialien eignen sich in diesem Zusammenhang fiir eine Befestigung dieser
Flichen:

- Fugenpflaster mit mindestens 3,0 cm breiten Fugen,
- Rasengittersteine,
- Einkornbetonsteinpflaster,

- Riittelschotterdecken,
- unbefestigte Sandflichen.
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Begriindung der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes

(§ 9 BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit BauNVO (Baunutzungsver-
ordnung) und § 89 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung))

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Birenklau® ist gemifl § 8 (4) BauGB ein vorzeitiger Bebau-
ungsplan. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen werden der beabsichtigten stidtebau-

lichen Entwicklung , d. h. dem kiinftigen Flichennutzungsplan nicht entgegenstehen.

Hinweis:
Die Gemeinde Barenklau besitzt derzeit noch keinen rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan

Das vorliegende Planungsziel ist nach Mitteilung des Landkreises Oranienburg vom 06.04.1993 mit

dem Kreisentwicklungsplan grundsitzlich vereinbar.

Nachfolgend gilt:

Textliche Festsetzungen sind fett hervorgehoben.
Die getroffenen Festsetzungen sind gemaB § 8 (1) BauGB rechtsverbindlich.

Die Begriindung zu einzelnen Festsetzungen wird durch Hinweise und Anmerkungen vorgenommen.
Hinweise, betreffen die Realisierung des Bebauungsplanes, sie sind durch Voranstellung des Wortes

Hinweise hervorgehoben.

Anmerkungen, dienen dem Verstindnis der Festsetzungen, sie sind durch die Voranstellung des Wortes

Anmerkungen kenntlich gemacht.

*
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Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen und der
planzeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes

(§ 9 (1) BauGB 1.V. m. BauNVO)

(Hinweis: Im Gegensatz zu den bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen sind die plan-
zeichnerischen Festsetzungen in kursiven Text gefaBt und durch die Voranstellung
der Formulierung: Entsprechend der Planzeichnung ... gekennzeichnet.)

Entsprechend der Planzeichnung ist die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplans ,,Gewerbegebiet Birenklau“ gem. § 9 (7) BauGB festgesetzt.

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1. BauGB, BauNVO)

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet GE gemil § 8 BauNVO mit emissionswirksamen Ein-
schrinkungen gem. § 9 (1) 24. BauGB festgesetzt.

§ 8 (3) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Hinweise:

Im Zusammenhang mit Festsetzungen zum Immissionsschutz innerhalb des Gewerbegebietes wird auf
Abschn. 10. verwiesen.

Hinweis:

Uber die Ansiedlung bestimmter Gewerbebetriebe sollte im Einzelfall auf kommunaler Ebene entschie-
den werden, insbesondere unter den Zielsetzungen Immissionen zu begrenzen und Arbeitsplitze in Bi-

renklau zu schaffen.

Bei der Ansiedlung von Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sollte das Interesse zur Versor-
gung der ortsansissigen Bevolkerung im Mittelpunkt stehen.

Auf die Eigenart landlich-dorflicher Siedlungsgefiige - gekennzeichnet durch einen hohen Grad der
Funktionsdurchmischung und eine nicht allzu spezialisierte Gewerbestruktur - ist innerhalb des
,,Gewerbegebietes Birenklau* besondere Riicksicht zu nehmen.
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Amt Oberkrdmer - Gemeinde Birenklau * Juli 1997
sGewerbegebiet Bdrenklau* * Bebauungsplan

- Seite 11 -

Anmerkungen:

Die Ausweisungsfliche fiir den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Birenklau® befindet sich auBerhalb des
eigentlichen Ortskernes und ist so weder von ihrer Lage her noch mit Blick auf das Ortsbild fiir die Be-
bauung mit Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke geeignet.

Zudem ist der Bedarf an dieser Art Anlagen innerhalb der Gemeinde Barenklau langfristig gedeckt.

Vergniigungsstdtten bedingen in der Regel Lirmbelastungen und einen zeitweise hohen Verkehrsdurch-
gang im Gebiet besonders an Wochenenden und in den spiten Abend- und Nachtstunden..

Der vorgenommene AusschluB mit Mitteln der Bauleitplanung begriindet sich darauf, daB die im Zu-
sammenhang mit einer méglichen Nutzung des Gebietes durch Vergnigungsstétten eintretenden Bela-
stungen als erheblich einzustufen sind.

Anmerkungen:

Der AusschluB bestimmter Vorhaben und Anlagen griindet sich auf folgender Planungsabsicht:
GemiB § 1 (5) BauGB sollen die Bauleitpline eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine, dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung gewiéhrleisten und dazu beitragen,

eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-

wickeln.
Bei der Aufstellung der Bauleitpline sind dabei insbesondere zu beriicksichtigen:

1.  Die aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung (entsprechend § 1 (3) 1. BauGB)

In diesem Sinne werden, um die bestehenden benachbarten Ansiedlungen nicht erheblich zu beldstigen,
bestimmte potentiell immissionsintensive Nutzungen ausgeschlossen. Dieses betrifft auch Vergniigungs-

stitten, da hier mit nicht unerheblichen Lirmimmissionen zu rechnen wire.

Hinwelis:

Die Errichtung und der Betricb von Anlagen, die der Genehmigung nach § 4 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) bediirfen - dies betrifft Anlagen und Vorhaben, die im Anhang
zur 4. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung iiber gench-
migungsbediirftige Anlagen - 4. BImSchV) konkret benannt sind - sollte grundsétzlich innerhalb des
Festsetzungsgebietes vermieden werden.
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Gleiches betrifft die Errichtung und den Betrieb von ortsfesten kemntechnischen Anlagen, die der Ge-
nehmigung nach § 7 des Atomgesetzes (AtG) bediirfen oder die Errichtung und der Betrieb einer Anlage
zur Sicherstellung und Endlagerung radioaktiver Abfille, die ohnehin einer Planfeststellung nach § 9 b
des Atomgesetzes (AtG) bedarf.

Hinweis:

Beziiglich der zu erwartenden Umwelt- und Emissionswirkungen und aus der Verpflichtung gegeniiber
der Allgemeinheit heraus, ist politisch dariiber zu entscheiden, ob eine Ansiedlung im Einzelfall er-
wiinscht bzw. unerwiinscht ist. Der an langfristigen Zielen orientierten Umweltvorsorge sollte dabei
gegeniiber kurzfristigen Interessen der Vorrang eingerdumt werden. Eine Beeintrachtigung der Wohn-

und Umweltqualitit muB vermieden werden.

Anmerkung:

Zu beriicksichtigen sind bei der Aufstellung von Bebauungsplidnen ferner:

2. die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvor-
kommen sowie des Klimas (entsprechend § 1 (5) 7. BauGB)

Entsprechend der genannten Schutzgiiter ist auch hier der Ausschluf immissionsintensiver Betriebe
geboten.

Dariiber hinaus soll eine Beschrinkung solcher Betriebe vorgenommen werden, die aufgrund der zu
erwartenden jahrlich zu beférdernden Giiter in Tonnen eine erhebliche Umweltbelastung durch den Kfz-
gebundenen Verkehr bedingen. Durch den AusschiuB von transportintensiven Betriebsformen und Anla-
gen kann letztlich auch eine nachhaltige Schonung nichterneuerbarer Rohstoffvorkommen erreicht wer-
den.

Hinweis:

Auf den Flurstiicken 12/1, 7/1, 4/4 und 7/6 (der Gemarkung Bérenklau, Flur 5, also innerhalb des Fest-
setzungsgebietes zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Barenklau®, s. zeichnerischer Planteil) existiert
ein Gebdudebestand, der grundsitzlich Bestandsschutz genieft. Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsinderungen und Emeuerungen dieser Anlagen im Sinne von § 1 (10) Satz 2 BauNVO sind zulds-
sig, auch dann, wenn die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des Gewerbegebietes gem. § 8
BauNVO (s. oben) derartige Nutzungen nicht zulassen!

w*
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2. MaSf der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1. BauGB in Verbindung mit § 16 BauNVO)

Entsprechend der Planzeichnung ist die Zahl der Vollgeschosse gemdfy § 16 und § 20 BauNVO auf
drei (I1I) begrenzt.

Entsprechend der Planzeichnung ist die Grundfldchenzahl (GRZ) gemdf} § 16 und § 19 BauNVO
auf 0,8 festgesetzt.

Entsprechend der Planzeichnung ist die Geschofiflichenzahl (GFZ) gemdft § 16 und § 20 BauNVO
auf 2,0 festgesetzt.

Anmerkung:

Mit der Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ) besteht innerhalb des Gewerbegebietes (GE) die
Maéglichkeit, die Grundfliche bis zur maximalen Obergrenze von 80 % der Grundstiicksflache zu uber-
bauen. Es ist jedoch davon auszugehen, daB die tatsichliche durch Gebidude, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplitze iiberbaute Flidche geringer sein wird als die zuldssige GRZ von 0,8. Durch die Festset-
zung der GeschoBflichenzahl (GFZ) von 2,0 wird die maximal zulidssige Grenze der horizontalen und
vertikalen Uberbauung (GFZ in Gewerbegebieten von max. 2,4 gemiB § 17 BauNVO) nahezu ausge-
schopft. Unter Beriicksichtigung der zuldssigen Zahl von drei Vollgeschossen, der GRZ und der GFZ
wird somit eine flichenschonende, d. h. vergleichsweise intensive Ausnutzung der Grundstiicke erreicht.
Diese Absicht wird bewuBlt angestrebt, um vorgesehene gewerbliche Nutzungen zu konzentrieren, somit
den fortschreitenden Landschaftsverbrauch einzudimmen und die erforderliche Verkehrsinfrastruktur zu
optimieren, d. h. den Aufwand fiir die Vorhaltung von Verkehrsflichen zu minimieren.

2.1. Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (3) und § 18 BauNVO)
Als Héhe fiir bauliche Anlagen sind maximal 58,0 m {iber HN zulissig.

Anmerkung:

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen dient zur Wahrung der Baukorperproportionen innerhalb
des Gewerbegebietes und dariiber hinaus zur Anbindung der baulichen Vorhaben an die angrenzende
Bebauung innerhalb der Gemarkung Vehlefanz (Bebauungsplan ,,Gewerbepark Vehlefanz*) und zur
,freien Landschaft” hin,

Hinweis: Einzelbauwerke sollten andere Bauwerke um nicht mehr als 6,0 m iiberragen.
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3. Bauweise
(§ 9 1) 2. BauGB, BauNVO)

Fiir das gesamte Baugebiet wird eine abweichende Bauweise entsprechend § 22 (4)
BauNVO festgesetzt. Die Bauweise weicht insoweit ab, als dal Gebiiude linger als
50,0 m bis zu einer Gebiudeliinge von maximal 150,0m zulissig sind.

Anmerkung:

Abweichend von den Bestimmungen des § 22 (1) und (2) BauNVO, wonach bei der offenen Bauweise
(o) Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzethiuser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
werden kénnen deren Linge 50,0 m nicht iiberschreiten darf, sind bei der abweichenden Bauweise auch
Gebiudelangen iiber 50,0 m bis maximal 150,0 m zulissig. Diese Regelung soll eine, dem Gewerbege-

bietscharakter entsprechende Nutzung eréffnen.

Hinweis:

Ab 70,0 m Fassadenlinge ist die Wirkung der Baumasse durch Verspriinge bzw. Gliederungselemente

architektonisch zu mildern.
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4. Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Baugrenzen

(§ 9 (1) 2. BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden die aberbaubaren Grundsticksflichen durch die Festset-

zung von Baugrenzen gemdf} § 23 (1) und (3) BauNVO bestimmt.

Anmerkung:

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet, da dies den Grundziigen einer Bebauung innerhalb
eines Gewerbegebietes mit variablen und speziellen Anforderungen an die Baukdrperorganisation entge-
gensteht. '

Die zur ErschlieBungsstrale gerichteten Baugrenzen verlaufen im Abstand von 10,0 m parallel zu den
StraBenbegrenzungslinien.

Zur iuBeren Grenze des Bebauungsplanes im dstlichen Abschnitt, hier grenzt die Bahntrasse an das
Festsetzungsgebiet, besteht eine Baugrenze in einem Abstand von 20,0 m.

Zu den Grabenverldufen, einschlieflich ihrer als Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft gemiB § 9 (1) 25. BauGB festgesetzten Ufer, wird eine Baugrenze
festgesetzt, die in einem Abstand von 5,0 m zu diesen Flichen verlduft.

Siidlich der ErschlieBungsstraBe wurde am westlichen Rand des Plangebietes ein Abstand der Baugren-
ze von 5,0 m zu der nach § 9 (1) 25. festgesetzten Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung der Landschaft gewihit.

Zwischen Baugrenze und der Fliche fiir Landschafts- und NaturschutzmaBnahmen befindet sich eine
5,0 m breite Fliche, die - obschon gewerblich nutzbar - mit einem Geh- und Fahrrecht gemdB § 9 (1)
21. BauGB belastet wird. Damit besteht ein Zugangsrecht zur Gemarkung Eichstéidt (s. Festsetzungen
unter Pkt. 9.).

Im Siiden des Bebauungsplangebietes wurde zu dem nach § 9 (1) 25. festgesetzten Geholzstreifen ent-
lang der Autobahn ein Abstand der Baugrenze von 20,0 m gewahlt. Zuziiglich des 20,0 m breiten
Pflanzstreifens und der nach § 9 (1) 10. und (6) BauGB freigehaltenen Fliche mit Zweckbindung - Au-
tobahnerweiterung von 25,0 m ergibt sich ein Abstand von 65,0 m zur vorhandenen Autobahntrasse.

Im Falle einer tatsichlichen Autobahnerweiterung wire vom Fahrbahnrand bis zur Grenze der tiberbau-
baren Grundstiicksflichen (Baugrenze) der gesetzlich geforderte Abstand von 40,0 m in jedem Fall emn-
gehalten.

Anmerkung:

Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, d. h. der durch Baugrenzen umschlossenen Fléchen,

ist die Situierung der Baukérper bei Beriicksichtigung der Baugrenzen und Abstandsflichen freigestellt.

*
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S. Flichen fiir Nebenanlagen sowie Flichen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 (1) 4. BauGB, BauNVO)

Nebenanlagen und iiberdachte Stellpliitze einschliellich Garagen sind nur auf den iiberbaubaren

Grundstiicksflichen zulissig.

Anmerungen:

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen sind grundsitzlich auf den privaten Grundstiicken in ausrei-
chender Zahl anzulegen und zu erhalten. Bei der Erstellung von Garagen und Stellplitzen sind die Vor-
gaben der BauNVO sowie des § 52 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) zu beachten.

Hinweis:

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Wirme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen, kénnen gemil § 14 (2) BauNVO im Baugebiet als Ausnahme zu-
gelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind.
Dieses gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir erneuerbare Energien
soweit nicht § 14 (1) Satz 1 BauNVO Anwendung findet.

Erforderlichen Flichen fiir den ruhenden Verkehr sollten als Stellplitze angelegt werden. Garagen sind

zu vermeiden, um die Flichenversiegelung zu minimieren.

Als obere Grenze sollten die im folgenden angefiihrten Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf entspre-
chend der Verwaltungsvorschriften fiir die Brandenburgische Bauordnung (VVBbgBO) angenommen
werden. Danach sollten je nach Art der baulichen Nutzung folgenden Stellplatzflichenzahlen nicht iber-
schritten werden:

- Bei Handwerks- und Industriebetrieben sollte je 50 - 70 m? Nutzfliche oder je 3 Beschiftigte maxi-
mal ein Stellplatz bereitgestellt werden.

Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfliche zu berechnen. Ergibt sich dabei ein offen-
sichtliches MiBverhiltnis zum tatsdchlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschiftigten zu-
grunde zu legen. Fiir Besucher ist ein Anteil von 10 bis maximal 30 von Hundert der errechneten
Zahl der Stellplitze nach der Nutzfliche bzw. fiir Beschiftigte moglich.

- Bei Lagerrdumen, Lagerplitzen, Ausstellungs- und Verkaufsplitzen sollte je 80 - 100 m? Nutzflidche
oder je 3 Beschiftigten maximal ein Stellplatz bereitgestellt werden.

*
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Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzfliche zu berechnen. Ergibt sich dabei ein offen-
sichtliches Mifverhiltnis zum tatsichlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der Beschiftigten zu-
grunde zu legen.

- Bei Kraftfahrzeugwerkstitten sollten je Wartungs- oder Reparaturstand maximal 6 Stellplitze be-
reitgestellt werden.

- Bei Tankstellen mit Pflegeplitzen sollten je Pflegeplatz maximal 10 Stellplitze bereitgestellt werden.

- Bei automatischen Kraftfahrzeugwaschstralen sollten je Waschanlage maximal 5 Stellplitze vorge-
halten werden.

Zusitzlich muB ein Stauraum fiir mindestens 40 Kraftfahrzeuge vorhanden sein.

- Bei Kraftfahrzeugwaschplitzen zur Selbstbedienung sollten je Waschplatz maximal 3 Stellplitze
vorgehalten werden.

Die Stellplitze sollten in rdumlicher Nihe zur ErschlieBungsstraBe konzentriert werden, um lange Er-
schlieBungen auf den Grundstiicken zu vermeiden.

Dieses beinhaltet, den {iberwiegenden Anteil der nachzuweisenden Stellpldtze im Bereich der zur Er-
schlieBungsstralle gewandten Gebaudeseite unterzubringen und nicht auf den riickwirtigen Grund-
stiticksflichen anzulegen.
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6. Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 (1) 10. BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung wird eine Fliche gem. § 9 (1) Nr. 10 und (6) BauGB mit der
Zweckbestimmung als Autobahnerweiterungsfliche festgesety, die von der Bebauung freizuhalten

ist.

Hinweis:

Die tatsichliche Nutzung dieser Fliche als Autobahnerweiterung macht in jedem Fall die Durchfithrung
eines vorheriges Planfeststellungsverfahrens erforderlich.
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7. Verkehrsflichen
(§9(1) 11. BauGB 1. V. m. § 125 (3) BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden Verkehrsflichen durch die Festsetzung von Strafenbe-
grenzungslinien bestimmt.

Anmerkung:

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den in der Ortsbezeichnung benannten und zum
Teil bereits in StraBenbauweise befestigten ,,Bahnweg*.

Ausgehend von der nordwestlichen Grenze des Gewerbegebietes durchquert die StraBe das Plangebiet,
in siidostlicher Richtung verlaufend.

Im Westen besteht iber die ErschlieBungsstraen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Gewerbepark Vehlefanz* ein AnschluB an die LandesstraBe L17.

Aus der Ortslage Bérenklau erfolgt die ErschlieBung des Gebietes nach Passieren der Autobahn - BAB
10 (Berliner Ring) bzw. der Bahnlinie. Eine Verbindung besteht - ausgehend vom siidostlichen Rand des
rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes - sowohl in Richtung Barenklau als auch in Rich-
tung Eichstidt.

Hinweis:

Die offentlichen Parkplétze befinden sich innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsfla-
che.
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8. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-

schutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 (1) 16. BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden die im Planungsgebiet bestehenden Grdben als Wasser-

[fldchen mit der Zweckbindung Biotop festgesetzt.

Anmerkung:

Diese Festsetzung umfaBt auch einen derzeit abschnittsweise verrohrten Grabenbereich im Siiden des
Gelandes. Dieser verrohrte Grabenabschnitt wird im Zuge durchzufithrender Ausgleichsmafinahmen
entsiegelt. und offen gefuhrt.

Beiderseits des Grabens werden jeweils ca. 10,0‘m breite Sdume geschaffen, die einschlieBlich des Gra-
bens, als "Fliachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen, Stréuchemn

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern" gemi § 9 (1) 25. BauGB festgesetzt werden.

Hinweis:

Um nachteilige Auswirkungen auf das Wasserregime und die Naturausstattung des Grabenbiotops zu
verhindern, ist eine Nutzung des Grabens zur bedarfsweisen Brandbekimpfung ausdriicklich untersagt.
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9. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstriigers oder eines beschriinkten Personenkreises zu bela-
stende Flichen
(§ 9 (1) 21. BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung sind Flachen gemdf § 9 (1) 21. BauGB ausgewiesen.

Fin Geh- und Fahrrecht gemiB § 9 (1) 21. BauGB zugunsten der Allgemeinheit ist auf einer 5,0 m

breiten Trasse im Bereich der westlichen Grenze des Bebauungsplanes festgesetzt.

Ein Geh- und Fahrrecht gemiB § 9 (1) 21. BauGB zugunsten der Allgemeinheit ist auf dem Flur-
stiick Nr. 10, Flur 5§ der Gemarkung Biirenklau festgesetzt.

Hinweis:

Die festgesetzten Trassen sind von jeglicher Uberbauung auszunehmen.

Anmerkung:

Die Festsetzung dient dem Zweck, die nérdlich der Autobahntrasse bestehenden Flurstiicke Nr. 6/1 6/4,
Flur 3 der Gemeinde Eichstidt zu erreichen (s. zeichnerischer Planteil).

Das Flurstiick Nr. 10 liegt im Osten des Plangebietes und stellt einen vorhandenen und benutzten Ver-
bindungsweg zwischen Bahnweg und den stlich der Bahnlinie Berlin - Kremmen bestehenden Flichen
der Gemeinde Bérenklau dar.
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10. Zur Minimierung von schidigenden Umweltwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu treffende bauliche und sonsti-
ge technische Vorkehrungen
(§ 9 (1) 24. BauGB)

In dem GE sind nur Betriebe und Anlagen zulissig, deren gesamte Schallemission die entspre-
chenden immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel Ly,'' von

Ly" =60 dB (A)/qm zur Tagzeit und
Ly" =50 dB (A)/qm zur Nachtzeit
nicht Giberschreitet (Berechnungsgrundlage: DIN 18005).

Anmerkung:

Vor allem zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die vorhandenen Nutzungen und Bewohner
innerhalb des Plangebietes, wird eine Einschrankung der Zuléssigkeit bestimmter Arten der baulichen
Nutzung iiber die Beschréinkung ihrer Schallimmissionen vorgenommen.

Hinweis:

Der flachenbezogene Schalleistungspegel Ly," ist das (logarithmische) MaB fiir die im Mittel je Qua-
dratmeter Fliche abgestrahlte Schalleistung. Er kann als Emission festgesetzt werden. Die Hohe des als
zulassig festzusetzenden Schalleistungspegels Ly," kann mit Hilfe einer Schallausbreitungsrechnung
ermittelt werden. AusgangsgroBe ist dabei die am Immissionsort entsprechend dem Schutzbediirfnis als

angemessen anzusehende Gerduschimmission. Sie ist durch einen Immissionswert, der im Rahmen der

Abwigung zu ermitteln ist, zu kennzeichnen.

Fiir die Berechnung der zuldssigen Emission kann die flichenbezogene Schalleistung durch eine Punkt-
schallquelle im Flichenschwerpunkt ersetzt werden, wenn die groBte Langenausdehnung der Fliche
(meist Diagonale) weniger als das 0,7fache des Abstandes der Punktschallquelle vom Immissionsort
betragt. GroBere Flachenschallquellen miissen fiir die Berechnung daher in Teilfldchen unterteilt wer-
den, die die vorgenannte Bedingung erfiillen.

Hinweis:

Nach Ansicht des Amtes fiir Immissionsschutz Neuruppin ist in diesem Sinne eine Festsetzung von fl4-
chenbezogenen Schalleistungspegeln Ly," fiir das ,,Gewerbegebiet Bérenklau* moglich und sinnvoll.

*
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Hinweis:

Eine Unterschreitung der festgesetzten Ly, "-Werte ist zulissig und ausdriicklich anzustreben.

Anmerkung:

Der AusschluB bestimmter Vorhaben und Anlagen dient der Gefahrenabwehr mit dem Zweck, eine men-

schenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

* Brandenburgische Landgeselischaft mbH i.L. Potsdam *




Amt Oberkrdmer - Gemeinde Bdrenklau * Juli 1997
.,Gewerbegebiet Bdrenklau” * Bebauungsplan

- Seite 24 -

11. Planungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 (1) 20. und 25. BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flichen auf iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist - soweit
nicht schadstoffbelastet und technisch méglich - iberwiegend vor Ort, d. h. auf den Grundstiicken

zu versickern bzw. durch Zisterne oder vergleichbare Becken zuriickzuhalten.

Anmerkung:

Die getroffeneri Hinweis und Angaben zur Minderung der Niederschlagsabfliisse bewirken eine Entla-
stung der Vorfluter sowie eine Anreicherung der Grundwasservorrite und dienen somit Zielsetzungen
des § 9 (1) 20. BauGB.

Hinweise:

Fiir eventuell auftretende AbfluBspitzen ist ein Uberlaufanschlub an das Leitungssystem fiir die Nieder-
schlagsableitung erforderlich. Das Fassungsvermégen einer Speicheranlagen sollte mindestens 30 1 pro
gm versiegelter Flache betragen.

Die Verpflichtung zur iiberwiegenden Versickerung des Niederschlagswassers auf den gewerblich ge-
nutzten Grundstiicksflichen, bedeutet den rechnerisch iiberwiegenden Anteil des anfallenden Nieder-
schlags, gemessen am Jahresmittel, einer Srtlichen Versickerung zuzufithren soweit die erforderlichen
technischen und Standortbedingungen (z.B. die Versickerung aufichmender Bodenkorper, Grundwas-
serstand) gegeben sind.

Die Anlagen zur dezentralen Versickerung von Niederschligen miissen nach dem Regelwerk der Ab-
wassertechnischen Vereinigung e.V. (ATV), Arbeitsblatt A 138 (1990) errichtet werden. Mit den
Bauantriigen haben die Bauwilligen jeweils den Nachweis der Versickerung entsprechend ATV-
Arbeitsblatt A 138 vorzulegen.

Im Einzelfall ist eine wasserrechtliche Erlaubnis oder Bewilligung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) einzuholen, die im AB Neuruppin zu beantragen ist. Telefonische Auskiinfte sind unter der
Nummer (03391) 3300 zu erhalten.

Bei Bedarf ist auf den gewerblich genutzten Grundstiicksflachen eine dezentrale Behandlung der Nieder-
schlagswasser (z.B. bepflanzter Absetzteich mit Olsperre und durchstrémtem Bodenfilter) vor die ei-
gentliche Versickerung / Einleitung in den Sammler zu schalten.
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In Bereichen, in denen mit Wasserschadstoffen umgegangen werden konnte, sind die Rechtsvorschriften
fiir den Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, insbesondere § 19 g des Wasserhaushaltsgesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.1986 (BGBI. I S. 1410, ber. S. 1501), gedndert durch
Gesetz vom 12.09.1990, Artikel 5 (BGBL. I S. 205) sowie § 20 des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) vom 13.07.1994 (GVBI. Bbg. Teil I Nr. 22 S. 302) verbindlich anzuwenden.

Die Nutzung von Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken, ist nicht ausgeschlossen, erfordert
jedoch bei der anschlieBenden Einleitung in die kommunale Schmutzwasserkanalisation eine gesonderte
Gebiihrenabrechnung.

Die Anwendung dieser Wahlmoglichkeit zur Regenwasserbehandlung dient gleichfalls der Verminde-
rung von AbfluBspitzen und zur Schonung von Trinkwasserressourcen.

Der grundsatzlichen Verpflichtung zur Vermeidung abzufithrender Niederschlagswisser ist auch durch

eine flichen- und umweltschonende Bauweise nachzukommen.

Diesbeziiglich sind folgende Gesichtspunkte, die einer ErhShung der ortlichen Niederschlagswasser-

riickhaltung bzw. -versickerung dienen, im Zuge der Bauausfihrung zu beriicksichtigen:

- Die Anwendung von extensiven DachbegriinungsmaBnahmen mit dem Ziel einer AbfluBverzigerung
bzw. Niederschlagsspeicherung im Substrat der Dachbegriinung,

- die Verwendung wasserdurchlissiger Flichenbelige fiir Lagerplétze, Stellplatze und sonstige Fla-

chen, sofern eine Oberflichen- und Grundwassergefihrdung ausgeschlossen werden kann.

Hinweis

Bei Bepflanzungen und Eingriffen in den Geholzbestand sind im Zusammenhang mit der Erschliefung

des Gebietes zu beachten:

DIN 18920, DIN 21998, das ,, Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-

sorgungsanlagen* sowie die ZT'V - Baum.
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Anpflanzungen im gesamten Planungsgebiet sind unter Verwendung von Arten und Qualitiiten der

Pflanzliste vorzunehmen.

11.0. Pflanzliste

I. Gehdlze fiir Pflanzungen im Bereich von Verkehrsflichen gem. § 9 (1) 11. BauGB, auf

festgesetzten Flichen gem. § 9 (1) 25. BauGB und auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen

Einzelbfiume: Winter-Linde, Ggmeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche

(Mindestqualitit: Hochstimme (H.) oder Stammbiische (Stbu.), 3 x verpflanzt (3xv.) mit
Drahtballen (Db.), Stammumfang 12 cm (StU 12-20))

Gehdlzstreifen, Gehdlzunterwuchs unter Einzelbdumen:

Hochstimme und Heister: Winter-Linde, Gemeine Esche, Spitz-Ahorn, Stiel-Eiche, Trauben-
Eiche, Schwarz-Erle, Feld-Ahorn, Hiinge-Birke, Feld-Ulme, Zitter-
Pappel, Eberesche, Vogel-Kirséhe

(Mindestqualitit: Hochstimme (H.), 2 x verpflanzt (2xv.), Stammumfang 8 cm (StU 8-12);
Heister (Hei.), 2 x verpflanzt (2xv.), Héhe 125 cm (125-250 h))

Striucher: Ohr-Weide, Sal-Weide, Mandel-Weide, Lavendel-Weide, Europiisches Pfaffen-
hiitchen, Sanddorn, Kornelkirsche, Gemeine Hasel, WeiBdorn, Schwarzdorn, Ge-
wohnliche Traubenkirsche, Holz-Apfel, Purgier-Kreuzdorn, Schwarzer-Holunder,

Gemeiner Schneeball, Faulbaum, Holz-Birne, Hunds-Rose, Wilde Brombeeren

(Mindestqualitit: Striucher (Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Héhe 60 cm (60-150 h))

I1. Obstgehdlze fiir Streuobstwiesen

Kultur-Apfel, Kultur-Birne, Echte Quitte, Zwetsche, Kirsch-Pflaume, Eberesche, Echte
WalnuB, Sanddorn, Weiidorn, Weifle und Schwarze Maulbeere
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(Mindestqualitit: Als Stammbholz: Hoch- oder Halbstamm (StH.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe

II1.

120 cm (120-180 h), Stammumfang ab 6 cm (StU 6); als Heister: Heister
(Hei.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 150 cm (150-200 h); als Strauch: Strauch
(Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hhe 60 cm (60-150 h))

Hoch- und Niedergehdlze fiir Pflanzungen in wechselfeuchten bzw.

gewiissernahen Bereichen

Silber-Weide, Bruch-Weide, Purpur-Weide, Mandel-Weide, Korb-Weide, Sal-Weide,
Spitz-Ahorn, Gemeine Esche, Zitter-Pappel, Gewdhnliche Traubenkirsche, Hinge-Birke,
Moor-Birke, Schwarz-Erle, Faulbaum, Eingriffliger Weilldorn, Europiisches Pfaffenhiit-

chen, Schwarzer Holunder

(Mindestqualitit: Heister (Hei.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 125 ¢m (125-250 h);

Striucher (Str.), 2 x verpflanzt (2xv.), Hohe 60 cm (60-150 h))

Wasser- und Sumpfpflanzen

Gemeines Schilf, Schlank Segge, Flatter-Binse, Breitblittriger Rohrkolben, Wurzelnde
Simse, Wasser-Schwaden, Astiger Igelkolben, Pfeilkraut, Gemeiner Froschldffel, Sumpf-
Schwertlilie, Schwanenblume

Naturhecken

Hainbuche, Rot-Buche, Feld-Ahorn, Schiehe, Weilidorn

(Mindestqualitiit: Als Heckenware: Heckenware geschnitten 1 x verpflanzt (1xv.), Hohe

80 cm (80-125 h); als Heister: Leichte Heister (1.Hei.), 1 x verpflanzt (1xv.),
Hohe 60 cm (60-100 h); als Striiucher: Straucher (Str.), 2 x verpflanzt
(2xv.), Hohe 60 cm (60-150 h))
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VL Dachbegriinung (extensiv)
Griser (Blauschwingel, Blaugras, Blaugriine Segge, Erdsegge, Finger-Segge, Schiller-
gras), Sukkulenten (Dachwurz, Scharfer Mauerpfeffer, Milder Mauerpfeffer), Kriuter
(Friihlings-Fingerkraut, Kleines Habichtskraut, Rundblittrige Glockenblume, Blutroter
Storchschnabel, Knack-Erdbeere, Jasione, Gemeines Katzenpfotchen, Sand-Beifufl, Sand-
Strohblume), Gehdlze (Firber-Ginster, Purpur-Weide)

VII. Kletterpflanzen an Gebiudefassaden
Winden-Knaterich, Efeu, Weinrebe, Wilder Wein, Echtes Geifiblatt, Deutsches Geiflblatt
(Wildformen)

Hinweise:

Das gesamte Pflanzenmaterial der Anpflanzungen im ,,Gewerbegebiet Birenklau® muB nachweislich

den Giitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen des Bundes Deutscher Baumschulen (BDB e.V.) ent-

sprechen.

Abweichend von den getroffenen Vorgaben (s. oben) zur Mindestqualitit konnen grofBere bzw. qualitativ

hoherwertigere Pflanzen gepflanzt werden; jede Qualititsunterschreitung ist unzuldssig.
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11.1. Pflanzbindung fiir Fliichen gemiB § 9 (1) 25. BauGB

Entsprechend der Planzeichnung werden Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

(gemap § 9 (1) 25. a) BauGB) festgesetyt und die vorzunehmenden Bepflanzungsmafinahmen far
die einzelnen Fldchen bestimmt.

Hinweis:

Flachen, die gemiB § 9 (1) 25. BauGB festgesetzt werden, gehen im Zuge der Umlegung in den Besitz
der Gemeinde iber. Die planungsrechtliche Absicherung ist durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
gegeben.

Die Gemeinde {ibernimmt damit zugleich alle Aufgaben, die im Zusammenhang mit der Umsetzung der
griinplanerischen und durch den rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und MaBnah-
men auf diesen Flichen bestehen.

Anpflanzen, Geholzstreifen

1
Auf den nach § 9 (1) 25 a) BauGB festgesetzten und in der Planzeichnung mit v bezeichneten

Flichen im Siiden und im Nordosten des Planungsgebietes sind Gehdlze der Pflanzliste, I. als Ab-

standsstreifen zu pflanzen.
Die Pflanzdichte in den Gehdlzstreifen muB mindestens 0,6 St. Gehdlz/ qm zu betragen.

Pflanzliicken fiir die Selbstansiedlung innerhalb der Gehdlzstreifen sind im Fliachenverhiltnis von

1:7 zur Bepflanzung einzuordnen.

Anmerkung:

Im Siiden des Planungsgebietes ist ein 20,0 m breiter Abstandsgeholzstreifen auf 650,0 m Liange zur
moglichen Autobahnerweiterungsflache hin zu pflanzen, im Nordosten ein 20,0 m breiter Abstandsge-
hélzstreifen auf 360,0 m Lange zur Strecke der Deutschen Bahn AG hin.

Geholzgruppen werden zum natiirlichen Schutz vor Wind, Hitze und Emissionen als Abgrenzung zur
Autobahn und zur Strecke der Deutschen Bahn AG gepflanzt.

Bewuft behaltene Pflanzliicken werden der Selbstbesiedlung tberlassen. Mit den Schneisen wird zu-
gleich der Winddurchgang erhalten.
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Uber die Pflege und Nutzung (Brennholz, Nutzholz, Friichte) der Schutzstreifen (Verjiingungs- und
Riickschnitt, Anbringen von Vogelnistkisten u.a.) sollte im Vorfeld eine dauerhaft tragbare Regelung
swischen der Gemeinde, der Autobahnmeisterei und den Anliegern vereinbart werden. Von Seiten der
Gemeinde ist zu betonen, daB der Schutzstreifen vor allem fiir die Anlieger von Nutzen ist und deshalb
auch deren Beteiligung an der Pflege erwartet wird.

Hinweis:

Bei Anpflanzungen im Naherungsbereich der Strecke der Deutschen Bahn AG ist zu beachten, daf die
Sicherheit des Bahnbetriebes und auf der Gleisanlage in keiner Weise gefihrdet ist. Es diirfen sowohl
die Signalsicht, die Profilfreiheit als auch die Sicht auf Bahniibergange nicht eingeschrankt werden.

Anpflanzen, Streuobstwiesen

. 2

Auf den nach §9 (1) 25 a.) BauGB festgesetzten und in der Planzeichnung mitv bezeichneten
Flichen im Siidwesten und Nordwesten des Planungsgebietes sind Obstwiesen anzulegen und zu
erhalten.

Obstwiesen sind in einer Dichte von mindestens einem St. Gehdlz der Pflanzliste, IL/ S0 qm zu

bepflanzen.

Hinweise:

Im Nordwesten und Siidwesten des Planungsgebietes werden Ausgleichsflichen von zusammen etwa
7550 qm Grofe zur Verfigung gestellt, mit Obstgehdlzen bepflanzt und nachfolgend extensiv
(Streuobstwiese) bewirtschaftet. Die Flichen schliefen direkt an selbe Biotoptypen an (vorhandene
Streuobstwiese nordlich des ,Bahnweges*/ Streuobstwiese (Neuanlage) im Bereich des ,,Gewerbeparks
Vehlefanz®).

Anmerkungen:

Die Anpflanzungen auf festgesetzten Flachen gemaB § 9 (1) 25. a) BauGB werden seitens der Gemeinde

Birenklau erstellt und verbleiben in kommunalem Eigentum.
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4
11.2. Pflanzbindung auf unversiegeiten und in der Planzeichnung mitv bezeichneten
Verkehrsfliichen gem. § 9 (1) 11. BauGB

Anmerkung:

Fiir verbleibende unversiegelte Flichen im StraBenraum werden folgende Festsetzungen getroffen:

Anpflanzen von Baumreihen und Strduchern auf Grinstreifen sowie Raseneinsaat auf

Randstreifen im Straflenraum

In gesamter Linge entlang der ErschlieBungsstrafBe sind einseitig Einzelbiume der Pflanzliste, L.
im Abstand von (15,0 m) - 20,0 m - (25,0 m) zueinander zu pflanzen. Als Gehdlzunterwuchs der
Einzelbiume sind Striucher der Pﬂmliste, L in einer Dichte von hdchstens 0,3 St. Strauch/ gm

anzupflanzen.

Je vier Pkw-Stellplitzen oder je 80 qm Parkfliche ist mindestens ein Einzelbaum der Pflanzliste, L.

anzupflanzen und zu erhalten.

Unversiegelte StraBenrandstreifen bis 0,5 m Breite sind mit Landschaftsrasen, Parkplitze in Ra-

sengitter-/-pflastersteinen sind mit Parkplatzrasen nach DIN 18 917 einzusiien.

Hinweise:

Entlang der Zufahrtsstrale werden groBkronige Baume einseitig als Baumreihe gepflanzt. Der Pflanz-
abstand von der Fahrbahn sollte dabei mindestens 1,0 m, besser 2,0 m ... 2,5 m betragen. Zu beachten
ist die Einordnung von Fahrzeugstellplitzen, Grundstiickszufahrten und méglicherweise einer Trafosta-
tion. Zu der StraBenbeleuchtung muB ein 3,0 m breiter Abstand eingehalten werden. Die Pflanzabstinde
sind so zu wahlen, daB sich die Hochstimme breitkronig entwickeln konnen und spater Straflen und
Parkplétze beschatten.

Raseneinsaat nach DIN 18 917 mit Landschafts- bzw. Parkplatzrasen erfolgt auf Park- und Fahrzeug-
stellplitzen sowie auf Randstreifen im StraBenraum, die aufgrund ihrer Breite (bis zu 0,5 m) keine Ge-

holzbepflanzung zulassen.
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3
11.3. Pflanzbindung fiir nicht iiberbaubare und in der Planzeichnung mitv
bezeichnete Grundstiicksfliichen

Anmerkungen:

Der vermehrten Bedeutung griinordnungsplanerischer Aspekte sollte durch weiterreichende Uberlegun-
gen, insbesondere auch auf den gewerblich genutzten Grundstiicken Rechnung getragen werden.
Fiir nicht iiberbaubare Freiflachen im Bereich der gewerblich genutzten Grundstiicke werden nachfol-

gende Festsetzungen getroffen:

Bepflanzung von nicht aberbaubaren Grundsticksflichen

Mindestens 35 % der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu begriinen. Von den zu be-

griinenden Flichen miissen mindestens 25% mit Gehdlzen der Pflanzliste, I. bepflanzt werden.

Entlang der im Siiden angrenzenden und gem. § 9 (1) 25. a) BauGB festgesetzten Fliche sind auf

den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen 5,0 m breite Gehdlzstreifen anzupflanzen.

Die Pflanzdichte in den Gehdlzstreifen mufl mindestens 0,6 St. Gehdlz/ qm betragen. Pflanzliicken
fiir die Selbstbesiedlung innerhalb der Gehalzstreifen sind im Flichenverhiltnis von 1:7 zur Be-

pflanzung einzuordnen.

Je fiinf Pkw-Stellpliitzen ist mindestens ein Einzelbaum der Pflanzliste, I. anzupflanzen und zu er-
halten.

Flachdiicher sind mit Pflanzen der Pflanzliste, V1. zu begriinen.

Mindestens 20 % der Gebiudefassadenfliichen sind mit einer Kletterpflanze der Pflanzliste, VII.

pro 2,0 lfd. m Fassadenbreite zu begriinen.

Hinweise:

Mit dem Bauantrag ist ein zugehoriger Freiflichengestaltungsplan einzureichen, in dem mindestens eine
35 %ige Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen nachgewiesen werden muB. Diese
Griinfliche muB eine mindestens 25 %ige Geholzpflanzung cinschlieBen. Als Richtwert sind je Baum
35 qm, je Heister 15 qm und je Strauch 1,5 qm anzusetzen. Dariiber hinausgehende Geholzpflanzungen
sind ausdriicklich erwiinscht.

Der Freiflichengestaltungsplan wird nach fachkundiger Priifung Bestandteil der Baugenehmigung.
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Die Trenn-/Abstandsgriinstreifen dienen als Schutz vor Larm, Staub, Emissionen und Wind sowie zum

Griindurchgang fiir die Klimaverbesserung und Beliiftung des Gewerbegebietes.

Zum Zwecke einer freiwilligen Umsetzung griinordnungsplanerischer Aspekte, ist die Schaffung einer
Beratungsstelle fur die Offentlichkeit anzuregen bzw. wenn vorhanden in der Baugenehmigung auf eine
solche Stelle hinzuweisen.

Fassaden- und Dachbegriinungen schaffen klimatische und lufthygienische Teilausgleiche und tragen
zur Verbesserung der Gebdudeansicht bei. Uber den festgesetzen Umfang hinausgehende Fassadenbe-
griinungen sind ausdriicklich erwiinscht.

Die Begriinung der Flachdécher sollte extensiven Charakter tragen, durch eine entsprechende Pflanzen-
auswahl wird dém Rechnung getrdgen (s. 11.0 - Pflanzliste, V1. und VIL).

11.4. Festsetzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Biumen, Striiuchern und Gewiissern
(§ 9 (1) 25. b) BauGB)

Entsprechend der Planzeichnung werden Fldchen mit Bindungen far Bepflanzungen und far die
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewdssern (gemdf § 9 (1) 25. b) BauGB) festgesetyt und

das Erhaltungsziel far die einzelnen Fldchen benannt.

Erhaltung Grabengewdsser, Freilesung unterirdischer Grabenabschnitte

Erhaltung, Laubgebiisch

Erhaltung, Brache

Erhaltung, Obstwiese

Hinweis:

Flachen, die gemiB § 9 (1) 25. b) BauGB festgesetzt werden, gehen im Zuge der Umlegung in den Be-
sitz der Gemeinde iiber. Die planungsrechtliche Absicherung ist durch den rechtskraftigen Bebauungs-
plan gegeben.

Die Gemeinde iibernimmt damit zugleich alle Aufgaben, die im Zusammenhang mit der Umsetzung der
griinplanerischen und durch den rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen und MaBnah-

men auf diesen Flichen bestehen.
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Hinweis:

Fiir vorhandene Lebensriume, die gemif § 32 BbgNatSchG naturschutzrechtlich geschiitzt sind, ist bei
Beeintrichtigungen eine Ausnahmegenehmigung gemiB § 36 BbgNatSchG zu beantragen. Fiir ge-
schiitzte Biotope innerhalb des Festsetzungsgebietes zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Barenklau®
wurde eine entsprechende Ausnahmegenehmigung erteilt.

Biume mit Stammumfang ab 30 cm (in 1,5 m iber dem Erdboden) sind in Brandenburg naturschutz-
rechtlich geschiitzt. Fiir Fall- und Rodungsarbeiten solcher Gehélze sind deshalb in jedem Fall, auch auf

Privatgrundstiicken, Genehmigungen der zustindigen Naturschutzbehérde einzuholen!

Erhaltung Grabengewdsser, Freilegung unterirdischer Grabenabschnitte

Hinweis:

Der oberflichlich verlaufende Entwésserungsgraben ist auf seiner gesamten Lénge innerhalb des Pla-
nungsgebietes einschlieBlich seiner beidseitigen Uferbereiche auf insgesamt 6.700 qm Flache im Bestand
zu erhalten.

Der abschnittsweise unterirdisch verlaufende Entwisserungsseitengraben ist auf seiner gesamten Liange
innerhalb des Planungsgebietes einschlieBlich beidseitig 10,0 m breiter Uferstreifen im Bestand zu er-

halten. Unterirdisch verrohrte Grabenabschnitte sind soweit moglich freizulegen.

Anmerkung:

Fiir die mégliche Benutzung von naturschutzrechtlich geschiitzten Flichen gem. § 32 Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) ist eine Ausnahmegenehmigung gestellt und bewilligt worden.
Die naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung (MUNR, Geschiftszeichen N4-4471 1-206) gemaB §
36 BbgNatSchG vom 09.05.1996 bestimmt als Ausgleich fiir den Verlust eines Lesesteinhaufens und
cines Teils der Streuobstbestinde in Nebenbestimmung a) erster Anstrich:

., ...- Renaturierung eines verrohrten Grabenabschnittes und Herstellung einer Verbindung zu dem

bereits vorhandenen offenen Graben.

Die Ausweisung des derzeit verrohrten Grabens als Flache gemaB § 9 (1) 25. b) setzt die Nebenbestim-
mung a) der naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung um.
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Hinweise:

Die nach § 9 (1) 25. b) BauGB festgesetzten Flichen sind von den vorgesehenen Nutzungen des Gewer-
begebietes und in diesem Zusammenhang von jeder Bebauung auszuschlieBen und naturnah zu entwik-
keln.

Natur entwickeln meint, im Bereich der Griiben nur einen begriindeten und schonenden Eingriff wie die
sparsame Anpflanzung standortgerechter Gehélze oder eine naturierende Gestaltung zuzulassen. Der
vorhandene Wasser- und Uferbewuchs ist zu erhalten.

Der oberirdisch verlaufende Graben wird geméB § 9 (1) 16. zugleich als Wasserfliche und Fliche fur
die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt ( vgl.
Kap. Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Pkt.8.).
Im Rahmen der BaumaBnahmen sind die Vorschriften der DIN 18920 einzuhalten (MUNR: Natur-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vom 09.05.1996, Nebenbestimmung c)).

Hinwels:

Vor jeder Benutzung (z.B. zur Niederschlagswasserableitung) und Bepflanzung von Griben ist in jedem
Fall das Einvernchmen mit dem zustindigen Wasser- und Bodenverband ,,Schnelle Havel* herzustellen.

Erhaltung, Laubgebiisch

Hinweis:

Das Laubgebiisch im Osten des Planungsgebietes ist einschlieBlich eines darin eingeordneten Lesestein-
haufens auf seiner Gesamtfliche von 1.750 gm im Bestand zu erhalten.

Der Biotoptyp ist nicht als selten oder gefihrdet im Naturraum einzustufen, die Einfliisse auf ihn durch
angrenzende Verkehrswege sind sehr stark. Das Laubgebiisch bietet trotzdem einen gewissen Schutz-
raum und eine Riickzugsfliche fiir Kleintiere und sollte sich somit weitgehend ungestort etablieren kon-
nen. Eine Bebauung der spitz zulaufenden Fliche wire ohnehin kaum moglich

Der gemiB § 9 (1) 25. b) BauGB festgesetzte Bereich ist von den wirtschaftlichen Nutzungen sowie

jeder Bebauung auszuschlieBen.
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Erhaltung, Brache

Hinweise:

Ein 2.450 qm groBes Flichenstiick der Brache im Siidwesten des Planungsgebietes ist im Bestand zu
erhalten.

Im Sadostzipfel des Planungsgebietes, an die Gemarkungen Vehlefanz und Eichstadt grenzend, werden
2.450 gm der Brachfliche, die sich auf den landwirtschaftlich nicht mehr genutzten Bdden entwickelt
hat, belassen.

Die gemaB § 9 (1) 25. b) BauGB festgesetzte Fliche ist von den wirtschaftlichen Nutzungen sowie jeder
Bebauung auszﬁschlieBen. ‘

Der Bestand ist besonders wihrend der Bauarbeiten in geecigneter Weise zu sichern. Im Rahmen der
BaumaBnahmen sind die Vorschriften der DIN 18920 einzuhalten (MUNR: Naturschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung vom 09.05.1 996, Nebenbestimmung c)).

Erhaltung, Obstwiese

Hinweise:

Ein Teilabschnitt der Obstwiese im Nordwesten des Planungsgebietes von 2.250 gm Flache ist im Be-
stand zu erhalten.

Ca. 2.250 gm der bestehenden extensiven Obstwiese nordlich des Bahnweges von gegenwdrtig etwa
6735 qm Fliche werden im Bestand erhalten.

Die gemaB § 9 (1) 25. b) BauGB festgesetzte Fliche ist von den wirtschaftlichen Nutzungen sowie jeder
Bebauung auszuschliefen.

Im Rahmen der BaumaBnahmen sind die Vorschriften der DIN 18920 einzuhalten (MUNR: Natur-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung vom 09.05.1996, Nebenbestimmung c)).
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Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes

(BauGB (Baugesetzbuch) i. V. m. § 89 BbgBO (Brandenburgische Bauordnung))

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 89 (1) 1. BbgBO)

1.1. Fassaden
Die Fassaden sind nicht im Rohbauzustand zu belassen.

Als Fassadenelemente sind zulissig:
1. Kratz- und Glattputze in hellen Nuancen erdiger Farbtdne,
2. Fertigteilfassaden in hellen Nuancen erdiger Farbtdne,

3. Klinker in rot, gelb oder dhnlichen erdigen Farbtonen.

1.2. Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebiiuden diirfen 30 % der Fassadenflichen nicht iiberschreiten.

Anmerkung:

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zu den Werbeanlagen sollen ein ausgeglichenes optisches
Siedlungsbild des Gebietes bewirken.

Dabei ist auf eine hervorstechende Material- und Farbverwendung zu verzichten. Grundsitzlich ist ein
wenig auffilliger Gesamtcharakter einzelner Gebdude sowie des StraBen- und Siedlungsraumes ange-
strebt. Dies dient auch der besseren Einbindung der Gewerbeansiedlung in die freie Landschaft.
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1.3. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H5he von 2,0 m zuldissig.

Uber 1,5 m Einfriedungshéhe ist eine dauerhafte Eingriinung mit Pflanzen der Pflanzliste, V. vor-
zusehen.

Mauern als Grundstiickbgrenzungen sind unzulissig.
Beton- oder Mauerwerkspfeiler sind nur bei Toreinfahrten zulissig.

Hinweis:

Bei der Begri‘uiung der Einfriedungen sind sowohl Kletterpflanzen als auch Straucher gleichermalen

geeignet.
Eine Begriinung ist bei EinfriedungshShen unter 1,50 m ausdriicklich erwiinscht.
Einfriedungen mit standortgerechten Hecken sind ausdriicklich erwiinscht.

Anmerkung:

Die Festsetzungen dienen einer Vermeidung auffilliger und hervorstechender, stidtebaulich fragwiirdi-

ger Gestaltungsprinzipien und -clemente.

1.4. Stellplitze

Stellplitze sind mit wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien befestigt werden. Dabei mull
erreicht sein, daB der AbfluBbeiwert auf Stellplatzflichen gemaﬂ DIN 1986 den Wert von 0,5
nicht fiberschreiten. Folgende Materialien eignen sich in diesem Zusammenhang fiir eine Befesti-

gung dieser Flichen:

- Fugenpflaster mit mindestens 3,0 cm breiten Fugen,
- Rasengittersteine,

- Einkornbetonsteinpflaster,

- Riittelschotterdecken,
- unbefestigte Sandflichen.
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Anmerkung:

Die Festsetzung steht im Zusammenhang mit einer weitgehenden Riickhaltung von Niederschlagswasser
im Gebiet.

Hinweis:
Grundsitzlich gilt:

Zuwiderhandlungen gegen die gemaB § 89 (1) BbgBO in den Bebauungsplan aufgenommenen ortlichen
Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 87 (1) 1. BbgBO und konnen gemaf
§ 87 (3) BbgBO als solche geahndet werden!
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Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

— Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL 1
S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 24 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches vom
20.12.1996 (BGBI. I S. 2049),

- das 2. Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGBMaBnahmenG), Artikel 2 des Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetzes (WoBauErlG) gemédf der Bekanntmachung der Neufassung vom 06.05.1993
(BGBL. I S. 622), zuletzt gedndert drch das 6. VwGoéndG vom 01.11.1996;

— die 4. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBL. I S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. 1 S. 466);

- die 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(P_lanzeichenverordnung - PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBL. 911 8. 53);

— die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994 (in Kraft seit 01.07.1994);

— die Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO) vom 01.06.1994
(Amtsblatt fur das Land Brandenburg, 5. Jahrgang Nr. 51; Potsdam, den 28.07.1994).
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ALLGEMEINER TEIL

Der allgemeine Teil der Begriindung zum Bebauungsplan gibt iber die Begriindung und Kommentie-
rung von Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehende Erléuterungen zu den Zielen, Zwecken und

wesentlichen Auswirkungen der Planung.

Hinweise und Anregungen der verschiedenen Trager éffentlicher Belange sind in den allgememen Teil
aufgenommen und erldutert.

L Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Barenklau " setzt sich zusammen aus:
e FEinem zeichnerischen Planteil im MaBstab 1:2.000 mit baurechtlichen Festsetzungen und
e dem vorliegenden textlichen Planteil, der sog. Begriindung gemés § 9 (8) BauGB.

In der Begriindung werden die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes
dargelegt.

Ein Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Birenklau™ wurde unter Beteiligung zu-
standiger Triger 6ffentlicher Belang erstellt und in den vorliegenden Bebauungsplan integriert.

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Bérenklau® ist vom Rat der Gemeinde Barenklau als Satzung zu
beschlieBen; die vorliegende Begriindung ist vom Rat der Gemeinde zu billigen.

Abweichend von der ersten Vorentwurfsfassung, bei der als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet
(MD) gem. § 5 BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Birenklau vorgesehen war, wird
nunmehr die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt (vgl. unter Kap. Begriindung der
bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Pkt. 1.)

Der Bebauungsplan erhilt daher die Bezeichnung:

Amt Oberkrdmer, Gemeinde Bdrenklau: - Bebauungsplan ,, Gewerbegebiet Bdrenklau “

Das Gewerbegebiet Barenklau steht in funktionellem Zusammenhang zur Gewerbeansiedlung innerhalb
der Gemeinde Vehlefanz, hier dem Bauvorhaben ,,Gewerbepark Vehlefanz®,
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Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,,Gewerbepark Vehlefanz™ bildet eine gemeinsame Grenze mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Biérenklau®.
Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Barenklau" griindet sich auf den AufstellungsbeschluBl der Ge-

meindevertretung Barenklau. Danach ist eine Flache von ca. 16 ha als Gewerbegebiet vorzusehen.

Das vorliegende Planungsziel ist nach Mitteilung des Landkreises Oranienburg vom 06.04.1993 mit

dem Kreisentwicklungsplan grundsatzlich vereinbar.

Der riumliche Geltungsbereich umfaft die folgenden Grundstiicke innerhalb der Gemarkung Barenklau:

Amt Oberkrimer

Gemeinde Birenklau

Ifd. Nr. Flur Flurstiick
1 5 1
2 5 2
3 5 3
4 5 4/3
5 5 4/4
6 5 4/5
7 5 4/6
8 5 5/4
9 5 5/5

10 5 6
11 5 7/1
12 5 7/6
13 5 7/7
14 5 8/2
15 5 9
16 5 10
17 5 11
18 5 12/1
19 5 12/5
20 5 17/2
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Die GroBe des Bebauungsplanes umschlieft eine Gesamtfliche von ca. 16,21 ha.

Die Verkehrsfliche (§ 9 (1) 11. BauGB) betragt 0,80 ha.

Dariiber hinaus wird eine Fliche, die von der Bebauung freizuhalten ist mit der Zweckbindung -
Autobahnerweiterungsfliche gem. § 9 (1) 10. BauGB von 2,10 ha festgesetzt.

Die Flichen fiir Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Ent-

wicklung der Landschaft gem. § 9 (1) 25. BauGB betragen 4,20 ha.
Die verbleibende Baulandfliche betragt 9,11 ha.
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IL Lage des Plangebietes und Hintergrund der
Gewerbeansiedlung

1. Riumliche Lage

Die fiir eine Bebauung vorgesehene Fléche liegt westlich der Gemeinde Bérenklau.
Nordwestlich, auBerhalb des Plangebietes befindet sich dic Gemarkung Vehlefanz.

Ein direkter raumlicher Zusammenhang des Planvorhabens zu den bestehenden Ortsansiedlungen von
Birenklau und Vehlefanz besteht nicht.

Die Regionalbé.hnlinie Berlin - Kremmen zertrennt die Gemarkung Bérenklau. Wihrend sich das
,Gewerbegebiet Barenklau“ siidwestlich der Bahntrasse befindet, liegt die Ortsbebauung von Bérenklau
in nordéstlicher Richtung

2. Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich folgender Verkehrstrassen:

Im Siiden befindet sich die Bundesautobahn 10 (Berliner Ring), die den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach Siden begrenzt.

Im Westen entlang des ,,Gewerbeparks Vehlefanz* verlauft die LandesstraBe L17, die hier iber die
AutobahnanschluBstelle Hennigsdorf unmittelbar an dic BAB 10 angebunden ist.

Nordéstlich des Planungsgebietes verlduft die Regionalbahn Berlin - Kremmen. Auch sie bildet eine
Grenze zum Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Dariiber hinaus besteht im Osten die OrtsverbindungsstraBe Vehlefanz - Wendemark/ iiber Bérenklau.

Die VerkehrserschlieBung der Gemeinde Barenklau besitzt durch die vorhandene Schienenanbindung der
Regionalbahn mit dem Haltepunkt Birenklau infrastrukturelle Moglichkeiten, die aus umwelt-, ver-

kehrs- und raumordnungsplanerischer Sicht als giinstig einzustufen sind.

Der Bahnhaltepunkt befindet sich sitdlich der Autobahn BAB 10 (Berliner Ring).

* Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L. Potsdam *




Amt Oberkrdmer - Gemeinde Barenklau * Juli 1997
,Gewerbegebiet Bidrenklau“ Bebauungsplan

- Seite 45 -

3. Topographie

Das Geliande ist weitgehend eben; eine geringfiigige Neigung besteht, ausgehend von 50,95 bzw.
50,20 m iiber HN gelegenen Hohe, in im 4uBersten Siidosten bzw. Siidwesten nahe der Autobahn vor-
nehmlich nordwestliche Richtung bis auf eine GelédndehShe von 46,22 m iiber HN.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein iiberwiegend offen gefithrter Graben, in dem sich oberfli-
chig abflieBendes Niederschlagswasser und Grundwasser aufnimmt. Im Bereich des siidlichen Ab-

schnittes ist der Graben teilweise verrohrt.

4. Vorhandene Flichennutzung/ Naturausstattung

Die Fliche stellt sich heute zum Teil als landwirtschaftliche Ackerbrachfliche dar.

Der iiberwiegende Anteil der Flidchen wird von Frischwiesen bestimmt.

Innerhalb des Plangebietes bestehen ferner Streuobstbestinde in Form von Streuobstwiesen auf einer
Flache von ca. 9.300 gm.

Auf zwei groBeren Parzellen findet sich eine Wohnbebauung mit Nebengebiuden in dorftypischer Nut-
zung.

S. Hintergrund der Gewerbeansiedlung

Im Zuge der Aufstellung des fiir gewerbliche und industrielle Zwecke bestimmten Bebauungsplanes in
der Gemeinde Vehlefanz, hier des Bebauungsplanes "Gewerbepark Vehlefanz", der in seiner Flichen-
ausdehnung gegeniiber dem vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Ba-
renklau" deutlich iiberwiegt, wurden die zwischen Bahnlinie und Autobahn liegenden Flurstiicke der
Gemarkung Birenklau in die verbindliche Bauleitplanung einbezogen, da auf diesen "Restflichen” in-
nerhalb der Gemeinde Birenklau eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden soll.

Eine Ausweisung und Einbeziehung dieser Fléchen fiir die beabsichtigte gewerbliche Nutzung ist auf-
grund der raumlichen Lage nérdlich der Autobahn und westlich der Regionalbahnlinie sowie vor dem
Hintergrund der gewerblich-industriellen Ansiedlung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Gewerbepark Vehlefanz" sinnvoll.

Unter der Zielsetzung einer Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist die réumliche Lage der Plangebiets-
fliche an der Grenze zum ,Gewerbepark Vehlefanz® als Arrondierung des Siedlungsgefiiges zu bewer-

ten.
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Der Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz" erlangte mit der éffentlichen Bekanntmachung seiner
Genehmigung Rechtskraft

Die fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Barenklau", aber auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes “"Gewerbepark Vehle-
fanz" kennzeichnen sich aufgrund der flurzertrennenden Bahntrasse vor allem durch den fehlenden
raumlichen Zusammenhang zu den iibrigen Flichen der Gemeinde Bérenklau.

Dieser Standort begiinstigt daher die gema8 § 1 (5) 1. BauGB geforderten " ... allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung”,
da es bei einer moglichen Ansiedlung auch immissionsintensiverer Betriebe zu keiner nachteiligen Be-

eintrachtigung innerhalb der vorwiegend dem Wohnen dienenden Ortschaft Barenklau kommen wiirde.

Hinweis:

Es ist jedoch auch darauf hinzuweisen, daB. eine allzu starke raumliche und funktionale Trennung von
Wohn-, Arbeits- und Versorgungsfunktionen sowohl aus stidtebaulicher als auch aus verkehrsplaneri-
scher Sicht problembehaftet ist.

Im Sinne einer stadtebaulich und verkehrsplanerisch erforderlichen Durchmischung bzw. rdumlich auch
fuBlaufig erreichbaren Zuordnung dieser Funktionen, ist eine kleinrdumige und in ihrer Emissionswir-
kung einzuschrankende gewerbliche Nutzung auch im Bereich der bestehenden Ortslage von Barenklau

nicht auszuschlieBen bzw. bauleitplanerisch abzusichem.

Insbesondere ist diesbeziiglich eine Verwendung vorhandener gewerblich nutzbarer Gebaude und arron-

dierbarer Grundstiicke innerhalb der Ortslage von Bérenklau anzustreben.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit industrieller bzw. gewerblicher Art der baulichen Nutzung
beschréinkte sich im Vorentwurf auf die Plangebietsflachen innerhalb der Gemeinde Vehlefanz. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der Gemeinde Birenklau war seinerzeit ein Dorfgebiet
(MD) als Art der baulichen Nutzung vorgesehen.

Im Zuge weitergehender Planungsiiberlegungen und im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange ergab sich die Notwendigkeit zu einer Anderung der zulissigen Art der baulichen Nutzung.

Es ist nunmehr innerhalb des Geltungsbereichs zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Bérenklau" eine
vorwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen.

In der Region ist eine gewerbliche Schwerpunktbildung politisch grundsétzlich erwiinscht, da im GroB-

raum Berlin durch die Wiedervereinigung ein enormer Bedarf an Siedlungsflichen entstanden ist.
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Einerseits kommt es durch den Bedeutungsgewinn des Ballungszentrums Berlin zu einer grundsétzlichen
Ausdehnung der Bautitigkeit, wobei eine deutliche Tendenz zur Flicheninanspruchnahme fiir Wohn-
und gewerbliche Nutzungen im Umland von Berlin zu verzeichnen ist.

Diese Entwicklung zur Verlagerung von Wohn- und Gewerbestandorten in die Region verstarkt sich um
so mehr, als es andererseits hier im Zuge einer Aufwertung von Berlin zu einer Verstirkung der Dienst-
leistungsfunktionen kommt. Diese Funktionen konzentrieren sich schwerpunktmiBig auf das Zentrum
von Berlin, so daB gewerbliche Nutzungen, aber auch Wohnnutzungen zusehends in die Randlagen der
GroBstadt verdringt werden.

Die beabsichtigte Baugebietsausweisung in der Gemeinde Barenklau ist vor dem Hintergrund dieser
Abwanderungs- und Verlagerungstendenzen gewerblicher und industrieller Produktionszweige in die

lindlichen Umlandbereiche von Berlin und Oranienburg zu sehen.

Neben der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung "Gewerbegebiet Bérenklau” befinden sich im Amt
Oberkrimer weitere Bebauungspline, sowohl fiir gewerbliche Nutzungen als auch fir Wohnnutzungen
im Aufstellungsverfahren bzw. sind bereits genehmigt.

Die Abwanderungstendenzen aus Berlin lassen sich in Barenklau auch am Zustrom der Wohnbevoélke-
rung erkennen. In der Gemeinde Bérenklau, wie im Amt Oberkrdmer an sich, erfolgen derzeit umfang-

reiche Wohngebietsausweisungen.

Hinweis:

Eine durch Gewerbeansiedlungen beabsichtigte Durchmischung von Wohnfunktionen und Arbeitsplatz-

angeboten ist aus raumordnungsplanerischer Sicht prinzipiell sinnvoll.

Wesentlich ist jedoch, daB die anzusiedelnden Betriebe zur Deckung des ortlichen Arbeitsplatzbedarfes
beitragen werden. Entsprechend der ortlichen Arbeitnehmerstruktur sollten daher vor allem Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden, die der Arbeitsplatznachfrage im Raum gerecht werden.

Andernfalls wiirden die negativen Folgen gewerblicher Ansiedlungen iiberwiegen, beispielsweise durch
eine deutliche Zunahme des kraftfahrzeuggebundenen Berufspendleraufkommens mit entsprechend
nachteiligen Umweltwirkungen.
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Durch die vorhandene Schienenanbindung nach Berlin und Oranienburg mit dem Haltepunkt Bérenklau
besitzt die Infrastruktur vergleichsweise giinstige Voraussetzungen fiir eine umweltschonende Verkehrs-
erschlieBung. Die Forderung des Schienenverkehrs auf der Regionalbahnlinie Berlin - Kremmen ist ge-
rade im Hinblick auf die beabsichtigte Gewerbeansiedlung im Bereich des Bebauungsplans

,Gewerbepark Vehlfanz“ von besonderer Bedeutung.

In relativer Nihe befindet sich ferner die Autobahn (BAB 10) mit einem AnschluBknoten iiber die Lan-
desstraBe L 17 zum , Gewerbepark Vehlefanz®.
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III. Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Bauleitplane sollen gemaB § 1 (5) BauGB eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen,

eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, natiirliche Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Das Recht der Bauleitplanung entwickelte sich historisch aus dem Prinzip der Gefahrenabwehr, der
erstmals einige Verordnungen zu Beginn des Jahrhunderts Rechnung trugen.

In den 70er Jahren erfolgte eine Erweiterung des planungsrechtlichen Instrumentariums.

Fortan besteht die Mdglichkeit der positiven Lenkung und Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung,
wobei sich der Begriff "Stidtebau” im Sinne des Bauplanungsrechtes fiir das gesamte Gemeindegebiet
anwenden 140t

Die gemiB § 9 (8) BauGB geforderte Darstellung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen
des Bebauungsplanes findet ihren Niederschlag u. a. im Kapitel: Begriindung der bauplanungsrechtli-
chen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

V. ,Textliche Festsetzung des Bebauungsplanes " bei der Kommentierung (Hinweise und Anmerkun-
gen) der getroffenen Festsetzungen.

Die gemiB § 8 BauGB rechtsverbindlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB sind eine Ausfiillung der in
§ 1 (5) 1. bis 9. BauGB vorgegebenen Aufgaben und Grundsétze der Bauleitplanung.

Bei der Aufstellung von Bauleitplinen, so auch Bebauungsplanen, sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 (5) 1. BauGB)

Anmerkungen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Barenklau®, das sich in réumlicher Nihe zum
bereits rechtskriftigen Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz* befindet, erfolgt in rdumlicher Distanz
zu den Wohnlagen von Vehlefanz und Bérenklau. Storungen, die sich aus der gewerblichen Nutzung
ergeben konnten, sind daher fiir die 6rtliche Ansiedlung nicht zu befiirchten.

Dem Anspruch zur Beachtung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und zur Sicherheit der Wohnbevolkerung in Vehlefanz und Béirenklau dienen insbesondere die unter

Kapitel: Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
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Pkt. 1. (Art der baulichen Nutzung), unter Punkt 2. (MaB der baulichen Nutzung) und unter Punkt 11.
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungsstrukturen, die Ei-
gentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 (5) 2.
BauGB);

Anmerkung:

Die vorgeschene Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann und soll

kaum den unter Punkt 2. genannten Aufgaben und Grundsitzen dienen.

Durch dic Bereitstellung gewerblicher Bauflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,,Gewerbegebiet Barenklau® wird eine positiv zu bewertende Beschéftigungszunahme im Raum eintre-
ten. Mittelfristig wird gegebenenfalls die Notwendigkeit bestehen - unter der Zielsetzung eine raumliche
Verflechtung von Wohnen und Arbeiten zu etablieren - eine Ausdehnung der Wohnsiedlungsbebauung
im Amt Oberkrimer, insbesondere in Birenklau durchzufithren.

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien,
der jungen und alten Menschen und der Behinderten, die Belange des Bildungswesens und von Sport,
Freizeit und Erholung (§ 1 (5) 3. BauGB)

Anmerkung:

Die Ausweisung des ,,Gewerbegebietes Bérenklau“ kann aufgrund der eingegrenzten Gebietsstruktur,
das heiBt der zuldssigen Art der baulichen Nutzung, nur eine eingeschrinkte Befriedigung der oben ge-
nannten Bediirfnisse, bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, bewirken..

Eine umfassende Gewibhrleistung dieser Belange ist nur auf der Ebene der Gemeinde bzw. des Amtes
Oberkramer gegeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Barenklau“ dient an erster Stelle der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben und somit der Schaffung von Arbeitsplitzen. Die Arbeitsplatzsicherung wieder-
um schafft Voraussetzungen fiir die Erfiillung sozialer und kultureller Bediirfnisse.
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Da bestimmte Bediirfnisse weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Bérenklau®
noch mit dem Bebauungsplan ,Gewerbepark Vehlefanz befriedigt werden konnen, treten Siedlungs-
rdume héherer Zentralitit an deren Stelle.

Die unter Kapitel: Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, Pkt. 1. (Art der baulichen Nutzung) getroffenen Festsetzungen zur Zuldssigkeit bestimmter Nut-
zungen bieten einen der Gebietsstruktur angepalten Rahmen auch zur Ansiedlung sozialer und kultu-
reller Einrichtungen.

4. die Erhaltimg, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Landschafts- und Ortsbildes (§ 1 (5) 4. BauGB)

Anmerkung:

Der dargestellte Zusammenhang erfordert die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

Der Hintergrund, vor dem sich die aktuelle Inanspruchnahme von freier Landschaft zu gewerblichen
Zwecken vollzieht, liegt in der jiingeren gesamtdeutschen Geschichte begriindet.

Infolge der Wiedervereinigung der Bundesrepublik Deutschland (alt) und der Deutschen Demokrati-
schen Republik, wurde das System der DDR an die bundesdeutschen Bedingungen angepalt.

Gegeniiber den alten Bundeslandern besteht in den neuen Léndern ein "Nachholbedarf" hinsichtlich der
gewerblichen Entwicklung.

Dieser Tatbestand duBert sich in einem bislang kaum riicklaufigen Bedarf an Bauland fiir gewerbliche

Zwecke, insbesondere in den neuen Bundeslandern.

Im GroBraum von Berlin besteht ferner ein deutlicher Trend zur Verlagerung und Expansion gewerbli-
cher Nutzungen in das lindliche Umland.

Dieser Trend bestimmt auch den Fortgang der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Bérenklau.

Er kommt durch den Beschlub zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Birenklau”, der
auch im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Gewerbepark Vehlefanz" der Gemeinde Vehlefanz zu

sehen ist, zum Ausdruck.

Der Gestaltung des Landschafts- und Ortsbildes dienen u. a. die unter Kapitel: Begriindung der baupla-
nungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Pkt. 2. (MaB der baulichen Nutzung),
unter Punkt 3. (Bauweise, Baugrenzen und itberbaubare Grundstiicksfliche) und unter Punkt 11. getrof-
fenen Festsetzungen.
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Einer Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes dienen auBerdem die unter dem Kapitel: Bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen getroffenen Festsetzungen.

5. die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie der erhaltenswerten Ortsteile, Stra-

Ben und Plitze von geschichtlicher, kiinstlerischer und stidtebaulicher Bedeutung @& 106 s
BauGB)

Anmerkung:

Aspekte des Denkmalschutzes werden hinweisend beriicksichtigt.

6. die von den Kirchen und Religionsgemeinschaften des offentlichen Rechts festgestellten Erfordernis-
se fiir Gottesdienst und Seelsorge (§ 1 (5) 6. BauGB)

Anmerkungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Barenklau® sind entsprechend der unter Ka-
pitel: Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Pkt. 1.
(Art der baulichen Nutzung) getroffenen Festsetzungen "Anlagen fur kirchliche ... Zwecke" nicht zulds-
sig. Ein entsprechender Bedarf ist in der Gemeinde Barenklau zur Zeit und voraussichtlich auch kiinftig
nicht gegeben. Zudem befindet sich die Ausweisungsfliche auBerhalb des eigentlichen Ortskernes und
ist so weder von ihrer Lage her noch mit Blick auf das Ortsbild fiir die Bebauung mit kirchlichen Anla-
gen geeignet.

Eine Beeintrichtigung von bestehenden kirchlichen Anlagen ist durch das Bauvorhaben nicht gegeben.

7. die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen
sowie das Klima (§ 1 (5) 7. BauGB)

Anmerkungen:

Den unter § 1 (5) 7. BauGB getroffenen Belangen dienen die unter Kapitel: Begrindung der baupla-
nungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes, Pkt. 11. (Flichen fiir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft) getroffenen Festsetzungen.

Belange des Wassers und des Bodenschutzes werden im vorliegenden Kapitel beriicksichtigt.
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8. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdigen Struktur, im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des Verkehrs, einschlieflich des of-
fentlichen Personennahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie die Sicherung von
Rohstoffvorkommen und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen (§ 1 (5) 8.
BauGB)

Anmerkungen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Birenklau® dient aufgrund der festgesetzten
Gebietsstruktur, d. h. seiner Art der baulichen Nutzung in erster den Belangen der Wirtschaft.

Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung und Abfallentsorgung sowie der
Abwasserbeseitigung finden im vorliegenden Bebauungsplan, entsprechend der von den jeweiligen Tra-
gern offentlicher Belange gegebenen Anregungen und Hinweise, in Form von Festsetzungen, Hinweisen
und Anmerkungen Beriicksichtigung

9. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (§ 1 (5) 9. BauGB)

Anmerkung:

Die genannten Belange finden im vorliegenden Bebauungsplan entsprechende Beriicksichtigung, sofern
von den am Bauleitplanverfahren beteiligten jeweiligen Trigern offentlicher Belange Anregungen und

Hinweise gegeben wurden.
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IV. Erliuterungen zur Gestaltung und ErschlieBung des Planungsgebietes,
Hinweise von Trigern éffentlicher Belange

1. Grife, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke
(§ 9 (1) 3. BauGB)

Anmerkungen:

Auf Planvorschlige fiir kiinftige Flurstiicksgrenzen wurde verzichtet, da dieses den beabsichtigten ge-
werblichen Nutzungen entgegensteht. Die katasterméBige Neustrukturierung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes erfolgt im Zuge der Umlegung.

Ein Mindest- bzw. HochstmaB der GrundstiicksgroBen wird nicht festgesetzt, da dieses ebenfalls den
beabsichtigten Nutzungen entgegenlaufen wiirde.

2. VerkehrserschlieBung
2.1. Bahnanschlufl

Anmerkung:

Das Plangebiet grenzt an die im Nordosten verlaufende Regionalbahnlinie Berlin - Kremmen.

Hinweise:

Die vorhandenen Schienenwege der DB AG genieBen Bestandsschutz. Die DB AG wird keine Immissi-
onsschutzmaBnahmen durchfithren. Entsprechende Erschiitterungs- und LarmvorsorgemaBnahmen sind
durch den jeweiligen Baulasttriger zu treffen.

Bei allen im Naherungsbereich der DB AG durchzufiihrenden Bauarbeiten einschlieBlich der Begrii-

nungsarbeiten ist zu beachten, daB die Sicherheit des Bahnbetriebes und der Gleisanlagen in keinster
Weise gefihrdet wird.
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Hinweis:

In einem Abstand von 20,0 m, gemessen von der duBeren Achse des Gleises der Bahnlinie Berlin -
Kremmen, ist jegliche Bebauung, auch der Bau von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausge-

schlossen.

Anmerkungen:

Im Zuge des Aufbaus eines Regionalbahnnetzes im Land Brandenburg soll die Kremmener Bahn zum
RegionalexpreB ausgebaut werden, um somit eine leistﬁngsﬁihige Anbindung des Raumes Neuruppin/
Kremmen an den GroBiraum Berlin/ Potsdam zu erreichen.

Ausgehend von der vorhandenen Regionalbahnlinie Berlin - Kremmen ist eine Anbindung des
,Gewerbeparkes Vehlefanz innerhalb der Gemeinde Vehlefanz vorgesehen. Dieser geplante Anschluf
an die Bahnlinie beschrankt sich jedoch zunichst auf die ausgewiesenen Industriegebietsflichen (GI) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Gewerbepark Vehlefanz®.

Im Geltungsbereich des ,Gewerbegebietes Barenklau® wird, aufgrund der zu erwartenden Nutzung des
Gebietes, mit einem geringeren Bedarf an Transport-, insbesondere Massenguttransportleistungen ge-
rechnet und mittelfristig kein BahnanschluB fiir erforderlich angesehen.

Hinweise:

Bei Bedarf ist ein Ausbau des Bahnanschlusses ausgehend vom Industriegebiet (GI) im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Gewebepark Vehlefanz, iiber das Gewerbegebiet (GE) im Geltungsbereich des
,,Gewerbeparkes Vehlefanz*“, bis in den Geltungsbereich des ,,Gewerbegebietes Biérenklau® prinzipiell
denkbar.

Der Trassenverlauf miiBte jeweils auBerhalb der Baugrenze, sowohl im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbepark Vehlefanz, als auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Birenklau®, angelegt werden. Eine mit Fahrrechten zu belastenden Fliche gema8 § 9
(1) 21. und (6) BauGB wird aber nicht festgesetzt, da bei Bedarf ausreichende nicht iiberbaubare
Grundstiicksfliche zur Verfiigung stehen wiirde.

2.2 Strafiengestaltung (Planungsvorschiag)

Anmerkung:
Die StraBe wird in einer in einer Gesamtbreite von 11,0 m als Planungsvorschlag wie folgt ausgebaut:

Die Fahrbahn wird auf eine Breite von 5,50 m begrenzt.
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Ein 2,50 m breiter kombinierter Rad-/ Gehweg wird durch einen 2,0 m breiten, zur Fahrbahn vorgela-
gerten Grunstreifen begleitet. Dieser kann bei Bedarf auch als kombinierter Griin-, Parkstreifen ausge-
baut werden.

Beiderseits schlieBt der StraBenraum durch einen 0,50 m breiten unbefestigten Randstreifen zu den
Baugrundstiicken hin ab.

Hinweise:

Verbindlich sind lediglich die dargestellten StraBenbegrenzungslinien (s. oben, Festsetzung).

Die Ausgestaltung der ErschlieBungsstraen entspricht den Empfehlungen der EAE "85 (Empfehlung
fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen 1985).

Der Ausbauquerschnitt der StraBen ermdglicht den Begegnungsverkehr von Lkw/ Pkw bei Tempo
50 km/h bzw. ein Sichbegegnen von Lkw/ Lkw bei Tempi < 40 kmvh. Eine ordnungsgeméBe Verkehrs-
anbindung des Gewerbegebietes wird so gewihrleistet.

Hinweis:

Fiir die verkehrliche ErschlieBung sind die Richtlinien fiir die Standardisierung des Oberbaus von Ver-
kehrsflichen (RStO '86) zu beriicksichtigen.

Aus stidtebaulichen und dkologischen Griinden sind die 2,0 m breiten kombinierten Griin- bzw. Park-

streifen mit wasserdurchldssigen Befestigungsmaterialien zu versehen.

Im Sinne griinordnungsplanerischer Zielsetzungen werden unversiegelte Bereich der festgesetzten Stra-
Benverkehrsfliche begriint (s. Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes, Pkt. 11.).

Hinweis:

Die Parkstreifen kénnen mit wasserdurchlissigen Oberflichenmaterialien befestigt werden (s. Festset-
zungen unter Kapitel: Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, Pkt. 11.).

Grundstiicksein- und -zufahrten sollten minimiert und gegebenenfalls zusammengefait werden.
Das heiBt, daB die Einfahrten nach Méglichkeit in Hohe der Grenzen zweier beieinanderliegender
Grundstiicke erstellt werden sollten.
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2.3. Autobahnanbindung/ -erweiterung

Hinweise:

Aus der rdumlichen Nihe zur Bundesautobahn - BAB 10 ergeben sich einzuhaltende Erfordernisse, die
jede Beeintrichtigung des StraBenverkehrs ausschlieBen sollen.

Das Brandenburgische Autobahnamt Stolpe weist darauf hin, dal im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Einhaltung der Festlegungen des BundesfernstraBengesetzes (FStrG) in der Fassung
vom 19.04.1994 (BGBI I, S. 854 ff.) erforderlich ist.

Die Errichtung, Anderung oder verinderte Nutzung von baulichen Anlagen bis jeweils 100,0 m ne-
ben Bundesautobahnen ist zustimmungspflichtig.

Von den Flachen kiinftiger Bauvorhaben diirfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB 10 gefihrden.

Veranlasser von weiteren Planungen haben zu beachten, daB dic BAB 10 bereits iiber zwei Jahr-
zehnte existiert. Sie haben diesem Umstand bei Forderungen zum Immissionsschutz Rechnung zu
tragen und notwendige SchutzmaBnahmen vorzusehen. Spitere Forderungen an die Straenbauver-

waltung kénnen nicht geltendgemacht werden.

Anlagen der AuBlenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der BAB 10 ansprechen sollen, sind
gemiB § 9 Bundesfernstralengesetz unzuldssig. Ausnahmen, eine blendfreie Gestaltung vorausge-
setzt, bediirfen gemiB § 9 (8) BundesfernstraBengesetz in jedem Einzelfall der Zustimmung der ober-
sten LandesstraBenbaubehérde.

Hinweis:

Fiir die mégliche Verbreiterung der Bundesautobahn, hierzu ist ein entsprechendes Planfeststellungsver-

fahren erforderlich, ist im Siiden des Planungsgebietes ein 20,0 m breiter Gelindestreifen als Fliche, die
von der Bebauung freizuhalten ist gem. § 9 (1) 10. und (6) BauGB festgesetzt.

Anmerkung:

Im Zuge einer Erweiterung der BAB oder der Bahntrasse werden die Immissionsgrenzwerte gemaf § 2

der 16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslirmverordnung
- 16. BImSchV) auf Werte von 69 dB (A) am Tage und 59 dB (A) in der Nacht begrenzt. Werden diese
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Werte iiberschritten, sind seitens des jeweiligen Planungstriigers MaBnahmen fiir bauliche oder sonstige

technische Vorkehrungen zur Larmminderung unerliBlich.

2.4. Offentlicher Personennahverkehr

Anmerkung:

Der Ort Bérenklau wird durch die Buslinien der Oberhavel Verkehrsgesellschaft mbH, Rungestralie 8,
16515 Oranienburg angefahren.

Hinweis:

Im Zuge einer geplanten gewerblichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollte die
Ausgestaltung der Linien und di¢ Fahrplangestaltung den neuen Erfordernissen angepalt werden, da
eine Anbindung des Gebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr unabdingbar erscheint.
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3. Versorgungsanlagen und -leitungen sowie Flichen fiir die Abfallentsor-

gung und Abwasserbeseitigung
(§ 9 (1) 13. und 14. BauGB)

Hinweis:

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitit, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen, kénnen gemiB § 14 (2) BauNVO im Baugebiet als Ausnahme zu-
gelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind.
Dieses gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen fiir emeuerbare Energien
soweit nicht § 14 (1) 1. BauNVO Anwendung findet.

Hinweis:

‘Leitungen sind von einer Uberbauung grundsitzlich auszunehmen.
Der Betrieb auBerhalb von Verkehrsflichen gelegener Leitungen ist zu gewihrleisten. Entsprechendes
gilt fur die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im Bereich von Verkehrsfldchen.

3.1.  Abwasserbehandlung

Hinweis:

Das im Bebauungsplangebiet anfallende Abwasser wird in einem Schmutzwasserkanal gesammelt und
mittels einer Pumpstation in das Kanalisationsnetz der Gemeinde Barenklau befordert.

Die Abwassersammler der Gemeinde Bérenklau sind an eine Klidranlage mit biologischer Reinigungs-
stufe angeschlossen.

Hinweis:

Die Fithrung der Abwassersammelleitungen soll in den Verkehrsflichen erfolgen. Eine zeichnerische
Darstellung der kiinftigen Leitungstrassen ist daher im Bebauungsplanes nicht vorgenommen worden.
Die Festsetzung von Flichen, die gemaB § 9 (1) 21. BauGB mit Leitungsrechten zu belasten sind, ist im
Fall der Abwasserleitungen daher ebenfalls nicht erforderlich.
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Anmerkung:

Abwasserleitungen und -anlagen der PWA GmbH (Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlungs- GmbH - Versorgungsbereich Falkensee, Postfach 15, 14601 Falkensee, hier vertreten durch
die Havellandische Wasser GmbH und Co. KG, Postfach 601654, 14416 Potsdam) bestehen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht.

3.2. Niederschlagswasser von Stralien

Anmerkung:

Regenwasser von StraBen wird gesammelt und in den vorhandenen Graben, der das Bebauungsplange-
biet durchkreuzt, geleitet.

Die Notwendigkeit einer zentrale Behandlung des Niederschlagswassers vor seiner Einleitung in den
Graben, bspw. in einem Absetzteich mit Olsperre und einem bepflanzten, durchstromten Bodenfiltern,
ist zu priifen (Einleitungsgenechmigung des Landrates) und gegebenenfalls vorzunehmen.

Der Grabenlauf wird in seiner gesamter Breite als Wasserfliche nach § 9 (1) 16. BauGB ausgewiesen
(s. planzeichnerische Festsetzungen).

Dariiber hinaus wird der Grabenlauf einschliefllich beidseitig zugeordneter Schutzstreifen in einer Breite
von ca. 25,0 m als Flidche mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern gema § 9 (1) 25. b) BauGB ausgewiesen

(s. Kapitel: Begriindung der bauplanungsrechtlichen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
Pkt. 11.).

3.3. Wasserversorgung

Anmerkung:

Die Wasserversorgung wird iiber das ortliche Trinkwassernetz erfolgen.

Triger der Trinkwasserversorgung ist die Potsdamer Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH (PWA), hier vertreten durch die Havellindische Wasser GmbH und Co. KG (HWG), Postfach
601654, 14416 Potsdam.

»
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Hinweis:

Die AnschluBmoéglichkeiten des Plangebietes und weitere Bedingungen einer geordneten Wasserversor-
gung sind im Zuge der zukiinftigen Bauausfiihrung mit der PWA abzustimmen.

Anzustreben ist der Bau einer Ringleitung, um einen Austausch des Wassers zu gewéhrleisten.

Hinweis:

An das Plangebiet des Bebauungsplanes grenzt im von auBerhalb im Nordwesten und Nordosten eine
Wasserversorgungsleitung St NW 200, deren Bestand zu sichern ist.

34. Brandschutz

Hinweis:

Der Brandschutz von 1600 /min Léschwasser ist durch das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde zu
gewibhrleisten.

Die allgemeingiiltigen brandschutztechnischen Grundsétze sind zu beriicksichtigen. In diesem Sinne sind
folgende Regelungen zu beachten, die im Zuge der geplanten ErschlieBung des Baugebietes zur Anwen-

dung kommen:

- Die Loschwassermenge ist entsprechend des Brandschutzgesetzes des Landes Brandenburg vom
14.05.1991 unter Beriicksichtigung des Regelwerkes "Wasserversorgung" Rohmetz/ Loschwasser,
Arbeitsblatt 405, zu gewihrleisten.

- Fiir die Gewihrleistung einer schnellen und intensiven Brandbekdmpfung sind mindestens 96 cbm/h
Léschwasser fir die Dauer von zwei Stunden bereitzustellen.

- Die Entfernung der Lschwasserentnahmestellen untereinander darf 120,0 m nicht iiberschreiten; die
der Léschwasserentnahmestellen zum Objekt sollte 300,0 m nicht iiberschreiten.

- Fiir die Feuerwehren sind Zufahrten, Aufstellflichen und Bewegungsflichen auf der Grundlage des
§ 5 Bauordnung des Landes Brandenburg (BbgBO) zu erstellen.

- Die Zufahrtsméglichkeiten von Verkehrsflichen sind durch Absenkung der Bordsteine deutlich zu

machen.
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- Der § 17 (4) BbgBO fordert fiir jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsriumen in jedem Geschofl min-
destens zwei voneinander unabhiingige Rettungswege.

Fiihrt der zweite Rettungsweg iiber Rettungsgerite der Feuerwehr, so ist das nur bis zur Oberkante
der Briistung notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen bis maximal 8,0
m Hohe moglich.

Das bedeutet, daB Nutzungseinheiten, die diesen Rettungsweg bendtigen, nur genehmigt werden kén-
nen, die die vorgenannte Forderung erfiillen.

Eine Rettung aus gréBerer Héhe ist nur mit einer Krafidrehleiter der Feuerwehr (DL 23/30) mdglich,
mit der die Freiwilligen Feuerwehren in der Regel nicht ausgeriistet sind.

3.5. Energieversorgung

Anmerkung:

Die Stromversorgung wird durch die Markische Energieversorgungs AG (MEVAG), Postfach 100169,
14601 Neuruppin gewdhrleistet. Eine Beteiligung der MEVAG wird im Zuge der Realisierung des Be-
bauungsplanes erfolgen.

Hinweis:

Die Verlegung von MS- und NS- Kabeln sollte méglichst im 6ffentlichen Geldnde erfolgen. Werden
hierfiir keine Gehwege vorgesehen, sind zwischen Strafienkante und Grundstiicksgrenze/ Zaune entspre-
chende Freistreifen zu erhalten. Energieversorgungsanlagen diirfen nicht iiberbaut werden. Bei Bedarf
sind Umlegungs- bzw. SchutzmafBnahmen rechtzeitig mit der MEVAG abzustimmen.

Fiir notwendige Trafostationen werden Grundstiicksflachen von 6,0 m x 6.0 m bendtigt.

Die Lage der Versorgungseinrichtungen ist rechtzeitig vor dem Beginn von BaumaBnahmen bei dem
Meisterbereich Elt.-Verteilung, Hennigsdorf, Telefon (03302) 88 74 200 zu erfragen.

Hinweis:

Fir die ErschlieBung werden durch die MEVAG Baukostenzuschiisse auf der Grundlage der gesetzli-
chen Bestimmungen erhoben und entsprechende AnschluBkosten berechnet. Dazu sind weitere Einzel-
heiten mit Herr Waclawczyk (Abteilung N-EA), Tel. (03322) 280 221 abzustimmen. Die geplanten

Vorhaben sind rechtzeitig, spétestens ein Jahr vor Baubeginn anzumelden.

L]
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3.6. Gasversorgung

Anmerkung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Gashochdruckleitung der EMB (Erdgas Mark
Brandenburg, Glasmeisterstrafie 14 - 22, 14482 Potsdam) beriihrt.

Hinweise:

Versorgungsanlagen der Erdgas Mark Brandenburg sind von einer Uberbauung grundsitzlich auszu-
nehmen.

Da die Planunterlagen iiber den Trassenverlauf nicht nach den geltenden technischen Normen angefer-

tigt wurden, ist im Naherungsbereich der Leitungstrasse duBerste Vorsicht geboten.

Eine graphische Darstellung der Leitungstrasse erfolgte im zeichherischen Planteil des Bebauungsplanes
»Qewerbegebiet Bérenklau® nicht, da seitens der EMB keine geometrisch genauen Angaben sowie keine
Vollstandigkeit der Leitungen getroffen werden kénnen.

Hinweis:
Um die Beschidigung moglicher Gasleitung zu verhindern, ist folgendes zu beachten:

— Vor Baubeginn ist grundsitzlich eine Vororteinweisung durch die Erdgas Mark Brandenburg erfor-
derlich.

- Im Bereich der Gasleitung ist Handschachtung gefordert.

- Bei Kreuzungen und Parallelverlegungen von Kabeln, Wasserleitungen, Kanalisation und derglei-
chen mit Gasleitungen und Kabeln der EMB sind die Hinweise bzw. Richtlinien der EMB zu beach-
ten.

Hinwelis:

Im Rahmen der VerduBerung der Grundstiicke ist zu priifen, ob Investoren einen GasanschluB wiin-
schen. In diesem Fall werden durch die Erdgas Mark Brandenburg GmbH, Postfach 900142, 14437
Potsdam die notwendigen MaBnahmen einer ErschlieBung durchgefiihrt.

Der Anschlufl des Plangebietes an die Erdgasversorgung sollte aus Griinden der umweltschonenden

Energieverwendung gefordert werden.
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3.7.  Fernmeldeversorgung

Anmerkung:

Durch die Deutsche Telekom / Direktion Potsdam, Am Kanal 14 - 16, 14467 Potsdam werden die
Fernmeldeanschliisse erstellt.

Im Plangebiet bestehen Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost.

Durch die BaumaBnahme kénnte es erforderlich werden, dal die vorhandenen Fernmeldeeinrichtungen
gesichert, veréindert oder verlegt werden miissen. Der Bautriger wird gebeten, sich mindestens 12 Mo-
nate vor Beginn der MaBnahme mit dem zustindigen Fernmeldeamt Potsdam - Dienststelle P1 L 9, Tel
(0331) 8656190 in Verbindung zu setzen, damit alle erforderlichen MaBnahmen (Bauvorbereitung, Ka-
belbestellung, Kabelverlegung, usw.) rechtzeitig eingeleitet werden konnen.

Anmerkung:

Bei der Realisierung der Planung ist eine Beeintrichtigung des Richtfunkverkehrs der Deutschen Bun-
despost nicht zu erwarten.

Hinweis:

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes, d. h. der Durchfiihrung der ErschlieBung des Plan-
gebietes ist eine Beteiligung des Fernmeldeamtes Potsdam mindestens 12 Monate vor Baubeginn
schriftlich zu beantragen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und die Koordinierung mit dem Straenbau ist erfor-
derlich, daB Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt Pots-
dam - Dienststelle PIL 4, Tel. (0331) 8656140, mindestens 12 Monate vor Baubeginn schriftlich ange-

zeigt werden.
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3.8. Abfallentsorgung

Hinweis:

Die Abfallentsorgung ist entsprechend der Vorgaben des Landesabfallvorschaltgesetzes des Landes
Brandenburg vom 20.01.1992 zu organisieren.

Anmerkung:

Die Abfallentsorgung wird durch die AWU Oranienburg GmbH durchgefiihrt.

Hinweis:

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine weitergehende Abstimmung mit der AWU, Post-
fach 27, 16727 Velten erforderlich. Diese Abstimmung ist von den Gewerberaumnutzern durchzufith-

ren.

Die Sammlung von Abfillen hat auf den Grundstiicken zu erfolgen.

Baurestmassen

Hinweise:

Die ErschlieBung des Baugebietes und die Baudurchfithrung sind unter Einhaltung der Bestimmungen
des Gesetzes iiber die Vermeidung und Entsorgung von Abfillen (Abfallgesetz - AbfG) vom
27.08.1986, zuletzt geindert am 13.08.1993, zu organisieren und durchzufithren.

Bodenaushub, Bauschutt und StraBenaufbruch sind entsprechend den Bestimmungen des Abfallgesetzes
und der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) auf der Baustelle getrennt zu erfassen, auf Wieder-

verwertbarkeit zu priifen und einer Verwertung oder sonstigen Entsorgung zuzufiihren.

Schadstoffbelastete Baurestmassen sind als besonders iiberwachungsbediirftige Abflle einer ordnungs-
gemiBen Entsorgung zuzufithren. Die Entsorgung darf erst erfolgen, wenn ein von der zustindigen Be-

horde bestitigter Entsorgungsnachweis gemiB § 8 Abfall- und Reststoffiiberwachungs-Verordnung
(AbfRestUberwV) vorliegt.
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Die zustindige Behérde zur Erfiillung der Anzeigepflicht im Sinne von § 8 (3) AbfRestUberwV ist das
Landesumweltamt Brandenburg.

Der Abfallerzeuger hat sich vor der Ubergabe der Abfille an den Abfallbeforderer davon zu iiberzeu-
gen, daf der Abfallbeforderer eine fiir die betreffende Abfallart und fiir das jeweilige Territorium giiltige
Genehmigung zum Einsammeln und Befordern von Abfillen gemaB § 12 AbfG besitzt.

3.9, Altlasten/ Boden- und Gewiisserschutz

Anmerkung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Auskunft des Staatlichen Munitionsbergungsdien-
stes, Michendorfer Chaussee 114, 14473 Potsdam keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Hinweis:

Sollten bei Bauarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Die
Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu verindern und die néchstgelegene Polizeidienststelle bzw. das
zustindige Ordnungsamt ist zu informieren.

Bodenschutz

Hinweis:
Zum Schutz des Bodens sind folgende Festsetzungen zu beachten:

1. Ein sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden ist durch die Vermeidung nicht erforderlicher
Totalversiegelungen sowie einer nicht bedarfsgerechten Parallelfithrung von Trassen bzw. durch den

Riickbau bereits versiegelter und die Rekultivierung von aufgelassenen Verkehrsflichen geboten.

2. Der Nachweis bisheriger und die Einschitzung kinftiger moglicher Bodenkontaminenten und
-kontaminationen sowie eine gegebenenfalls notwendige Einleitung von MaBnahmen zur Beseitigung,
Minderung und/oder Abwendung von Bodenbelastungen und -schddigungen ist durchzufiihren.

3. Ein sachgemiBer Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen bei Wartungs-, Pflege- und Reparaturar-
beiten an Fahrzeugen und Maschinen ist vorgeschrieben.

4. Fir die Beurteilung von Bodenbelastungen sind die Priifwerte der Kategorie I b der Brandenburger
Liste Teil 1 (Priifwerte zur Sanierung kontaminierter Standorte) heranzuziehen. Umfang und Bela-
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stung sowie der Verbleib von bautechnisch bedingtem Aushub bzw. bei Auftrag von Fremdboden
sind anzugeben.

5. Der Schutz des Mutter- bzw. Oberbodens bei Bauarbeiten ist zu gewéhrleisten.

6. Der Schutz des Bodens vor Erosionen sowie Verdichtung und Verschlimmung ist wéhrend der

Bauphase sicherzustellen.

Gewiisserschutz

Hinweis:
Zum Schutz des Grundwassers und oberirdischer Gewisser sind folgende Regelungen zu beachten:

— Alle BaumaBnahmen sind so durchzufiihren, da8 Wasserschadstoffe nicht versickern oder abfliefien
konnen. Entsprechendes gilt fiir die weitere bauliche bzw. gewerbliche Nutzung des Gebietes.

- Die Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes und der entsprechenden Landeswassergesetze sind

grundsitzlich anzuwenden.
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4, Zur Minimierung von schidigenden Umweltwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu treffende bauliche und sonsti-
ge technische Vorkehrungen
(§ 9 (1) 24. BauGB)

4.1. Umwelt- und ressourcenschonende Energieverwendung und Bauweise

Hinweise:

Im Sinne einer energiesparenden und umweltschonenden Bauweise und Wérmebedarfsdeckung bei den

Gebauden sind folgende Hinweise zu beachten:

Zur Wirmebedarfsdeckung der Gebaude sind ausschlieBlich Techniken anzuwenden, die zur Redu-
zierung der Abgas-Immissionen, d. h. zur Minderung des Treibhauseffektes beitragen. Dabei ist der
aktuelle "Stand der Technik" maBgeblich.

Die aktuellen Forderungen zum energiesparenden Warmeschutz bei neu zu errichtenden Gebauden
sind auch unter Einbeziehung passiver Anwendungsméglichkeiten z. B. bei der Fassadengestaltung

(z.B. Fassadenbegriinung) zu beachten.

GemaB § 8 (2) Landes-Immissionsschutzgesetz (LImSchG) ist eine Verwendung elektrischer Direkt-
heizungen bzw. Nachtstromspeicherheizungen zur Erzeugung von Raumwarme mit mehr als 2 kW
Leistung fiir jede Wohnungs- bzw. Betriebseinheit bei Neuanschliissen unzulissig.

Im Sinne einer die Umwelt und den Naturhaushalt schonenden Bauweise ist die sparsame Verwen-
dung und umweltschonende Anwendung von Energie- und Materialrohstoffen auch bei Baustoffen

und Bauteilen ausdriicklich erwiinscht und entsprechend anzuwenden.

Der Bau von Niedrigenergiehdusern sowie die Nutzung alternativer Energien wie Solaranlagen, d. h.
Sonnenkollektoren und Photovoltaik-Anlagen ist gestattet und ausdriicklich erwiinscht.

Gegeniiber anderen fossilen Energietrigem ist einer Erdgas-betriebenen Heizungsanlage mit Brenn-

werttechnik der Vorrang einzurdumen.

Die Nutzung anderer alternativer, umweltschonender Energiequellen ist innerhalb des rechtlichen
Rahmens ausdriicklich gestattet bzw. erwiinscht.

Grundsitzlich ist der aktuelle "Stand der Technik" maBgeblich, da eine Weiterentwicklung der Tech-
niken zur Wirmebedarfsdeckung von Gebiuden beriicksichtigt werden mulf3.
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Hinweis:

Im Zuge der VerduBerung von Bauflichen sollte durch den VerwertungsausschuB die Erarbeitung eines
Energiekonzeptes in Auftrag gegeben werden, wobei dieses Gutachten Aussagen iiber die sinnvolle Zu-
ordnung verschiedener Gewerbebetriebe liefern kénnte, um z. B. Abwidrme zu nutzen. Der rdumlich-
funktionelle Zusammenhang zwischen dem ,,Gewerbegebiet Birenklau® und dem ,,Gewerbepark Vehle-
fanz“ ist dabei zu beriicksichtigen.
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S. Planungen, Nutzungsregelungen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 (1) 20. und 5. BauGB)

Anmerkung:

Der Notwendigkeit einer stirkeren Beachtung umweltplanerischer Aspekte entspricht das BauGB in
§1(57.

Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitpline "die Belange des Umweltschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens, einschlieBlich
seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima zu bericksichtigen"”.

Hinzu kam mit der Novellierung des BBauG die ausdriickliche Betonung der Verpflichtung zu einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Hinweis:

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fléchen soll nur in dem notwendigen Umfang erfolgen, das
heiBt, sich am tatsichlichen Bedarf orientieren.

In diesem Zusammenhang sollte der tatsdchliche Flichenbedarf durch die Gemeindevertretung reali-
stisch eingeschétzt werden.

Anmerkung:

Diese Forderung wird in besonderem MaBe vom Amt fiir Agrarordnung Brieselang vertreten.

Hinweis:

Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden, d. h. einer geordneten Verwertung der Grundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, dient die Anordnung eines Baugebotes gemédl § 176 BauGB.
Danach ist der Grundstiickseigentiimer zu verpflichten, sein Grundstiick nach Erwerb innerhalb einer

angemessenen Frist zu bebauen. Eine Frist von drei Jahren sollte dabei nicht iiberschritten werden.

Hinweis:

Um den Verlust landwirtschaftlich genutzter Flichen und Nutzungsstrukturen an der jeweiligen Flé-
cheninanspruchnahme fiir bauliche Zwecke auszurichten und die Erhaltung der bestchenden Nut-
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zungsstrukturen moglichst bis zu einer tatsichlich Bebauung zu gewihrleisten, sind folgende Regelun-

gen zu beachten:

1. Dauerkulturen, die auf Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen, und auf diesen
Flichen vorhandene kulturtechnische Anlagen sind zu entschidigen. Ostdeutsche Besonderheiten,
daB fiir Boden und Nutzungen sowie bauliche Anlagen getrenntes Eigentum vorliegen kénnen, sind
zu beriicksichtigen.

2. Der Riickbau kulturtechnischer Anlagen muf so erfolgen, daB auf den Flichen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes die Funktionsfihigkeit und Nutzbarkeit der Anlagen gewihrlei-
stet bleibt.

Anmerkung:

Werden durch zusitzliche ErsatzmaBnahmen (fir Eingriffe in Natur und Landschaft) auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes landwirtschafilich genutzte Flichen betroffen, so erhebt das
Amt fur Agrarordnung Brieselang den Anspruch auf erneute Stellungnahme zum Bebauungsplan.

Da landwirtschaftliche Flichen auBerhalb des Bebauungsplanes durch Ausgleichs- oder ErsatzmaB-
nahmen nicht betroffen sind, erfolgte keine weitere Beteiligung des Amtes fiir Agrarordnung Brieselang.

Anmerkung:

Die Festsetzungen von Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (im Sinne von § 9 (1) 20. und 25. BauGB) haben einerseits stidtebauliche
Bedeutung, tragen andererseits gleichfalls dazu bei, die 6kologischen Folgen der im Zuge der Bauge-

bietsausweisung zu erwartenden nachteiligen Veranderungen auszugleichen.

Neben der Verbesserung bzw. Wahrung der 6kologischen Funktionen im Siedlungsraum, gemiB
§ 1 (5) 7. BauGB, dienen griinordnungsplanerische Zielsetzungen gleichfalls:

- Einer stidtebaulichen Aufwertung des Wohn- und Arbeitsumfeldes gemiB § 1 (5) 1. BauGB,

- einer Unterstiitzung bei der Befriedigung sozialer und kultureller Bediirfnisse nach § 1 (5) 3.
BauGB,

- der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes nach § 1 (5) 4. BauGB.
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Hinzu treten weitere positive Wirkungen griinordnungsplanerischer MaBnahmen, insbesondere im Be-
reich der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft sowie der Versorgung mit Energie und Wasser (vgl.

§ 1 (5) 8. BauGB), wie z. B. Energiecinsparung durch bauphysikalisch sinnvolle Wirmedimmung,
durch Wand- und Dachbegriinungen und Windschutzpflanzungen.

Brandenburgische Landgesellschaft mbH i.L. Potsdam *




Amt Oberkrdmer - Gemeinde Birenklau * Juli 1997
rGewerbegebiet Bidrenklau* * Bebauungsplan

- Seite 73 -

6. Denkmalpflege

Anmerkung:

Die innerhalb der Ortslage befindlichen Bau- und Bodendenkmale werden durch die beabsichtigten
Ausweisungen eines Gewerbegebietes nicht beriihrt.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.. Bodendenkmale werden nicht vermutet.

Hinweis:

Da bei bevorstehenden Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnten, ist bei der
Erteilung von Baugenehmigungen folgender Wortlaut des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 22.07.1991 in den Bauschein aufzunehmen:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerke, Erdverfarbungen,
Holzpfihle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde, Knochen o. 4. entdeckt werden, sind die-
se unverziiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte Potsdam, oder
der Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Oberhavel, Tel. (03301) 811623 anzuzeigen (§ 19
(1) und (2) DSchG Bb).

2. Die Fundstitte ist mindestens fiinf Werktage in unverdndertem Zustand zu halten (§ 19 (3)
DSchG Bb).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 (4) und § 20 DSchG Bb).

Die Bauausfiithrenden sind iiber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Anmerkung:

Weitere Verhaltensvorschriften ergeben sich aus dem Denkmalschutzgesetz des Landes Brandenburg
vom 22.07.1991.
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7. Sonstige Hinweise und Belange beteiligter Planungstriiger
Anmerkungen:

Folgende Belange am Bauleitplanverfahren beteiligter Trager 6ffentlicher Belange sind von der Planung
nicht beriihrt:

Seitens des Ministeriums fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit und Frauen sowie des Arbeitsamtes Neurup-

pin bestehen gegen den Bebauungsplan keine Bedenken.

Von der Planung sind keine meteorologischen Anlagen des Deutschen Wetterdienstes, Wetteramt Pots-
dam betroffen.

Forstliche Belange sind von der Planung nicht beriihrt.

Das Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg besitzt im Plangebiet keine Anlagen
und Leitungen; gleichfalls sind keine MaBnahmen geplant.

Hinweis:

Im Zuge ciner Realisierung des Bebauungsplanes sind Baugrunduntersuchungen nach DIN 1054, Ab-
schnitt 3 erforderlich und durchzufiihren.

Anmerkungen:

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Bauschutzbereiches eines Zivilflugplatzes im Zustéindigkeitsbe-
reich des Brandenburgischen Landesamtes fiir Verkehr und Strafenbau. Belange der zivilen Luftfahrt
werden daher aus luftrechtlicher Sicht durch das Planungsvorhaben nicht beriihrt.

Belange der Oberfinanzdirektion Cottbus werden durch die Planung nicht beriihrt.
Gleichfalls werden Belange der Bundeswehr durch die Planung nicht beriihrt.

Belange des Bundesgrenzschutzes sind ebenfalls nicht beriihrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Belange des Oberbergamtes des Landes Brandenburg
sowie des Bergamtes Riidersdorf nicht betroffen.
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Anspriiche des Grundstiicks- und Vermdgensamtes Brandenburg sind derzeit nicht bekannt.

Angemerkt wurde folgender Wortlaut, der als Hinweis Aufnahme in den Bebauungsplan
»Gewerbegebiet Birenklau“ findet:

Hinwelis:

Sollten sich im Laufe der weiteren Planung liegenschaftsrechtliche Anhaltspunkte iiber Anspriiche des
Landes Brandenburg oder Grundstiickseigentum zugunsten des Landes Brandenburg bekannt werden,
ist dieses dem Grundstiicks- und Vermégensamt Brandenburg, Grillendamm 118, 14776 Brandenburg
an der Havel mitzuteilen.

Hinweis:

Sollte eine Uberpriifung der Flurstiicke auf vermdgensrechtliche Anspriiche und Erteilung von Negativ-
attesten gemaB Vermdgensgesetz gewiinscht sein, so ist dieses schriftlich unter Beifiigung der Grund-

buchausziige riickwirkend bis 1933 gegeniiber dem Amt fiir offene Vermogensfragen zu beantragen.
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Bodenordnungsverfahren

Die Baulandumlegung gemif} §§ 45 - 79 BauGB ist von der Gemeinde als Selbstverwaltungsaufgabe
in eigener Verantwortung anzuordnen, da sie zur Verwirklichung des Bebauungsplans erforderlich ist
(§ 46 (1) BauGB). Die Anordnung und Durchfiihrung ist eine Pflichtaufgabe der Gemeinde. Im Auf-
trag der Gemeinde konnen Vermessungsstellen (Flurbereinigungsbehérden, Vermessungs- und Kataster-
dmter oder 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieure) die Durchfiihrung der Umlegung vornehmen.

Den férmlichen Verfahrensbeginn bildet der UmlegungsbeschluBB gemifl § 47 BauGB. Dieser sollte in
der Gemeinde ortsiiblich bekanntgemacht werden. Eine Verpflichtung besteht jedoch nicht, da von der
Bekanntmachung abgesehen werden kann, wenn die Beteiligten einverstanden sind (§ 50 (1) BauGB).

ZweckmaBigerweise sollte der UmlegungsbeschluB grundsitzlich 6ffentlich bekanntgemacht werden, um
verwaltungsverfahrensrechtliche Verzégerungen bei einer nachtriglichen Anmeldung von Rechten Un-
bekannter auszuschliefen.

Die Bekanntmachung des Baulandumlegungsbeschlusses muf die Aufforderung enthalten, Rechte bei
der Gemeinde bzw. beim UmlegungsausschuB} innerhalb eines Monats anzumelden, die aus dem Grund-
buch nicht ersichtlich sind, aber zur Beteiligung am Umlegungsverfahren berechtigen (§ 50 (2) BauGB).

Mit der Bekanntmachung des Beschlusses diirfen nur noch mit schriftlicher Genehmigung der Gemeinde
(§ 51 (1) bzw. (5) BauGB) Grundstiicksteilungen und Rechtsgeschifte oder Anderungen an einem
Grundstiick vorgenommen werden sowie bauliche Anlagen errichtet oder gedndert werden (§ 51
BauGB).

Auf die rechtliche Wirkung dieser Verfiigungs- und Veriinderungssperre ist in der Bekanntmachung
des Baulandumlegungsbeschlusses hinzuweisen (§ 50 (5) BauGB).

Die Gemeinde kann wihrend des Bodenordnungsverfahrens ein Vorkaufsrecht zum Verkehrswert
ausiiben (§ 24 (1) in Verbindung mit § 28 BauGB).

Die Ausiibung des Vorkaufsrechtes (§ 28 BauGB) sowie die Versagung von Genehmigungen aufgrund
der Verfligungs- und Veranderungssperre (§ 51 BauGB) sind jeweils gesonderte Verwaltungsakte.

Alle im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke werden nach ihrer Fliche rechnerisch zu einer Umle-

gungsmasse vereinigt (§ 55 (1) BauGB). Nach Abzug der im Bebauungsplan festgesetzten ortlichen
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Verkehrs- und Griinflichen, die der Gemeinde und sonstigen ErschlieBungstrigem vorab zugeteilt wer-
den (§ 55 (2) und (3) BauGB), verbleibt die Verteilungsmasse (§ 55 (4) BauGB).

Fiir die Verrechnung der den Grundstiickseigentiimern zustehenden Sollanspriiche an der Verteilungs-
masse (§ 59 BauGB) ist entweder von dem Verhiltnis der Grundstiickswerte oder dem Verhiiltnis
der Grundstiicksflichen auszugehen (§ 56 (1) BauGB).

Die Gemeinde entscheidet unter Beriicksichtigung der Interessen aller Beteiligten iiber die Anwen-
dung entweder des Wertumlegungsverfahrens gemaB § 57 BauGB oder des Flichenumlegungsverfah-
rens gemiB § 58 BauGB.

Die Umlegung nach dem Wertverteilungsverfahren erscheint angebrachter, da die eingeworfenen und
zugeteilten Grundstiicke innerhalb des Umlegungsgebietes in Qualitit und Charakter ungleich sind - ein
Flachenumlegungsverfahren somit ausscheidet. Bei der Wertumlegung steht jedem Eigentiimer ein
Wertanteil aus der Verteilungsmasse zu, der sicH aus dem prozentualen Anteil seines eingeworfenen
Grundstiicks an der gesamten Einwurfsmasse ergibt.

Eine Abfindung kann entweder durch ein Grundstiick mit gleichem Verkehrswert (§§ 192 bis 199
BauGB) erfolgen oder mit Einverstindnis der Betroffenen auch durch eine Geldzahlung oder ein Grund-
stiick auflerhalb des Baulandumlegungsgebietes.

Bei der Bewertung der neuen Grundstiicke sind die durch die Baulandumlegung bewirkten Wertsteige-
rungen zu beriicksichtigen (z. B. verbesserter / evtl. schlechterer Grundstiickszuschnitt oder -
minderungen, Lage, Nutzungsmaéglichkeit oder veranderte GrundstiicksgréBe).

Gemif § 66 (1) BauGB sind die Abfindungswiinsche beteiligter Eigentiimer zu beriicksichtigen. Der
Erérterungstermin ist zwingend erforderlich, auch wenn dafiir im Gesetz keine bestimmte Form oder

Frist vorgesehen ist. Neben einem 6ffentlichen Erorterungstermin sind Einzelgespréche sinnvoll.

Der Entwurf des Umlegungsplanes gemiB § 66 (2) und (3) BauGB, der aus Umlegungskarte (§ 67
BauGB) und Umlegungsverzeichnis (§ 68 BauGB) besteht, enthilt neben den Kataster- und Grund-
buchangaben auch Festsetzungen iiber Geldleistungen und die Filligkeit und Zahlungsart fiir Mehr- und
Minderabfindungen.

Die Umlegungskarte ist nach vorheriger, ortsiiblicher Bekanntmachung iiber Ort und Dauer der Ausle-
gung einen Monat lang in der Gemeinde 6ffentlich auszulegen (§ 69 (1) BauGB).
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Das Umlegungsverzeichnis kann von jedem eingesehen werden, der ein berechtigtes Interesse darlegt
(§ 69 (2) BauGB).

Allen Beteiligten ist ein, ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Umlegungsplan mit Rechtsbehelfs-
belehrung zuzustellen (§ 70 (1) BauGB).

Gegen den Umlegungsplan kann innerhalb eines Monats - bei fehlender oder unrichtiger Rechtsbehelfs-
belehrung innerhalb eines Jahres - Widerspruch eingelegt werden.

Die Baulandumlegung wird unanfechtbar durch Rechtsmittelverzicht, Fristablauf ohne Widerspruch
oder rechtskraftiges Urteil. Der Zeitpunkt der Unanfechtbarkeit ist ortsiiblich bekanntzumachen
(§ 71 (1) BauGB).

Mit der &ffentlichen Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit der Baulandumlegung werden Grundbuch
und Kataster unrichtig; an ihre Stelle tritt der Umlegungsplan gemiB § 74 BauGB. Der Eigentumsiiber-
gang erfolgt auflerhalb des Grundbuches in einem 6ffentlich, rechtlichen Verfahren.

Nach Inkrafttreten der Baulandumlegung wird dem Grundbuchamt eine beglaubigte Abschrift des
Umlegungsplanes und der Bekanntmachung iiber die Unanfechtbarkeit mit der Bitte um Eintragung der
Rechtsdnderungen iibersandt. Das Liegenschaftskataster wird analog berichtigt.

Verfahrens- und Sachkosten sind gemiB § 78 BauGB von der Gemeinde zu tragen.
Alle Geschifte und Verhandlungen einschlieBlich der Berichtigungen der offentlichen Biicher sind ge-
méB § 79 (1) BauGB gebiihrenfrei.

Die Gemeinde hat den Umlegungsplan zu vollzichen, sobald er unanfechtbar geworden ist. Sie muB die
neuen Besitz- und Nutzungsrechte erforderlichenfalls mit den Mitteln des Verwaltungszwang herbeifith-
ren (§ 72 BauGB).
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Auch nach Inkrafitreten des Umlegungsplanes bzw. nach Beendigung des Baulandumlegungsverfahrens
sind Anderungen nach § 73 BauGB dann méglich, wenn:

- der Bebauungsplan gedndert wird
- eine rechtskréftige Entscheidung eines Gerichts die Anderung notwendig macht

- oder die Beteiligten mit der Anderung einverstanden sind.

Vorentwurf’
Aufgestellt:

Potsdam, Juli 1994

Entwurf:
Aufgestellt:

Potsdam, Juli 1997
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