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Satzung

Begriindung
gemal § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

Praambel

Dieser Bebauungsplan enthalt Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch und der Baunut-
zungsverordnung sowie gestalterische Festsetzungen gemafl § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 (1)
BbgBO.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplan Nr. 107 dient der Vereinheitlichung und Harmonisie-
rung sowie der Nutzung von Innenentwicklungspotentialen der in seinem Geltungsbereich
bisher rechtskraftigen Bebauungspldane Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord (2005)“, gedndert durch
den Bebauungsplan Nr. 1b ,,Gewerbegebiet Nord/Am Gleis“(2010), gedndert und erweitert
durch den Bebauungsplan Nr. 1a ,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord (2012)“
ersetzt durch den Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung (2013)*, bei
Fortgeltung der Bebauungsplane Nr. 1b ,,Gewerbegebiet Nord/Am Gleis“ und Bebauungs-
plan Nr. 1a ,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord“ und Verkleinerung des Gel-
tungsbereichs um das Ostlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegt vollstandig im Wasserschutzgebiet — Schutzzone Il A - fiir das Was-
serwerk Oranienburg-Sachsenhausen (Verordnung vom 2.5.2012, GVBI: Il Nr. 39, S. 1), in
dem vor dem Erlass der Verordnung planungsrechtlich gesicherte Vorhaben fortgefiihrt und
nach MalSgabe der Verordnung entwickelt werden dirfen. Auf der Grundlage der aktuellen
Sach- und Rechtsgrundlage wurden alle bisherigen Festsetzungen und deren Vollzug zur Ge-
wahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Gberprift und mit geringfiigi-
gen Modifikationen bzgl. des Trinkwasser- und Immissionsschutzes tibernommen sowie
neue planbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert. Belange des Biotop- und
Artenschutzes werden durch die Aktivierung neuer Innenentwicklungspotentiale nicht be-
rahrt.
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. Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit
Das Unternehmen ORAFOL Europe GmbH zahlt zu den grofRten und wirtschaftlich erfolgreichsten Be-

trieben in der Stadt und im Land Brandenburg. Mit seiner Ansiedlung im Gewerbegebiet Nord ist eine
grundsatzliche betriebswirtschaftliche und stadtékonomische Standortentscheidung getroffen wor-
den, die infolge der guten Betriebsentwicklung stadtebauliche Folgeentscheidung erfordert. Zur Si-
cherung und insbesondere zur Entwicklung des Betriebes am heutigen Standort sind fiir den Betrieb
zwingend notwendige Erweiterungsflachen zu er6ffnen. Eine Standortalternative scheidet im vorlie-
genden Fall grundsatzlich aus. Die urspriingliche Planungskonzeption fiir den B-Plan Nr. 1 mit einer
kleinteiligen ErschlieRungsstruktur und durch Pflanzbindungen voneinander abgegrenzten Baufla-
chen ist auf eine Besiedlung durch verschiedene Betriebe angelegt. Fiir den sich entwickelnden
GroRbetrieb ORAFOL ist eine derartige ErschlieBung und Abgrenzung unterschiedlicher Baufelder un-
geeignet und entwicklungshemmend. Folglich musste der B-Plan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord“ bereits
durch den Bebauungsplan Gewerbegebiet Nr. 1a ,,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet Nord“
und den Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung gedndert und in seinem Geltungs-
bereich erweitert werden. Auch fiir andere im Plangebiet ansassige gewerbliche Nutzungen musste
durch die Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet Nord /
am Gleis“ das Baurecht an aktuelle Entwicklungen und verdanderte Rahmenbedingungen angepasst

werden.

Trotz der vielen Anderungen und der daraus resultierenden Uniibersichtlichkeit des geltenden Bau-
rechts besteht weiterhin ein Plandnderungserfordernis, um stadtebaulich erwiinschte gewerbliche
Entwicklungen zu erméglichen und Innenentwicklungspotentiale zu realisieren.

Vor diesem Hintergrund und einer anhaltenden Expansion des Unternehmens ORAFOL Europe GmbH
wurde ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt, um neue Lagerflachen, Pro-
duktionsgebdude und ein zentrales Verwaltungsgebaude zu errichten. Da diese beabsichtigten Erwei-
terungen zum Teil nicht mit den Festsetzungen der geltenden Bebauungspldne vereinbar sind, be-
steht ein Plandnderungserfordernis. Da die geplanten Erweiterungen alle drei geltenden Bebauungs-
plane betreffen, wird anstelle der Anderung bzw. Uberplanung der Einzelpldne durch eine Neuauf-
stellung eines Bebauungsplans mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord“
dem Anderungserfordernis Rechnung getragen und ein einheitliches Planwerk geschaffen. Dabei
wird das geltende Baurecht bedarfsgerecht fortentwickelt, der Festsetzungskanon vereinheitlicht

und in einem Bebauungsplan tbersichtlicher zusammengefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord” ist aufgrund der Art der Nutzung sowie der GréRRe
des Plangebietes im Standardverfahren mit Umweltprifung aufzustellen. Da die zu ersetzenden Be-
bauungspldne bereits im Standardverfahren aufgestellt bzw. eine Vorprifung des Einzelfalls durchge-
flihrt wurde, sind die vorliegenden Umweltinformationen zu aktualisieren und bzgl. geplanter neue
Baurechte entsprechend zu erweitern.
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Ziel des Bebauungsplans ist die Fortentwicklung der Innenentwicklungspotentiale des Plangebietes
hinsichtlich einer effektiveren Nutzungen der Flachen, bei gleichzeitiger Verbesserung der Anforde-
rungen an den Trinkwasserschutzes, des Immissionsschutzes sowie der Erschliefung. Zugleich wird
eine Vereinheitlichung des gesamten Festsetzungskanons angestrebt.

Ein besonderes Gewicht bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ist den Belangen des
Denkmalschutzes, insbesondere der Gedenkstatte Sachsenhausen, der Lages des Plangebietes in der
Trinkwasserschutzzone Il A und der damit verbundenen hohen Anforderungen an die Kompensation
zusatzlicher Versiegelungen sowie dem Schutz des Grundwassers vor Belastungen auf der Produktion
zu legen. Den Belangen des Artenschutzes ist aufgrund der Erfahrungen aus der bisherigen Bauleit-
planung abschlieBend Rechnung zu tragen.

Die Belange des Trinkwasserschutzes sowie die Kompensation planbedingter Eingriffe und ggf. Mal3-
nahmen des Artenschutzes sollen vorzugsweise durch die Riicknahme von Bauflachen aus dem Be-
bauungsplans Nr. 1 a erfolgen.

Abbildung 1: Luftbild Plangebiet, Zustand 2015

Quelle: Stadt Oranienburg
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2. Plangebiet

2.1 Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107 umfasst die Geltungsbereiche der festgesetz-
ten Bebauungspldne Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“, Gewerbegebiet Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet
Nord / am Gleis”, Gewerbegebiet Nr. 1a ,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet Nord“ und den
Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung”, mit Ausnahme des siiddstlich angrenzen-
den Landschaftsschutzgebietes.

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 107
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¢

Quelle: Stadt Oranienburg

2.2 Geltendes Baurecht und Anderungserfordernis

2.2.1 Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord“
Der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord“ aus dem Jahr 2005 ersetzte die Bebauungsplane Nr.

1.1 und Nr. 1.2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord” ist in Teilbe-
reichen durch den Bebauungsplan Nr. 1b ,Gewerbegebiet Nord / Am Gleis” vom 06.11.2010 geéan-
dert und durch den Bebauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord“ vom
07.07.2012 geindert und erweitert worden. Durch den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Nord 1. An-
derung” vom 29.06.2013 wurde der Bebauungsplan Nr.1 ,,Gewerbegebiet Nord“ ersetzt. Die Ande-
rungen und Erweiterungen durch die Bebauungspldne Nr. 1b ,,Gewerbegebiet Nord / Am Gleis” und
den Bebauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord“ vom 07.07.2012 gelten
jedoch fort.
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Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“
Bebauungsplan Nr.1
—_ “Gewerbegebret Nord *
e
] e
iE
%
==
: ==
0 E———
-___ E EE—TEmEIIE
Ee———— o ==——
§ E EmImm——
o m——
=B
-—
Sem— ] S
=
=

|
mmmwwmf

al

|
i

5

Quelle: Stadt Oranienburg

2.2.2 Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung”
Der Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” vom 29.06.2013 ersetzt den Bebau-

ungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“. Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 1 wurden in Teilgebieten
(GE1, GE2, GE4, Gl4 und GI5) Verdnderungen zu den tGberbaubaren Grundstiicksflachen, der Hohe
baulicher Anlagen sowie von Pflanzflachen vorgenommen. Zugleich gelten fir Teilflichen des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung” die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1a
,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord“ vom 07.07.2012 sowie die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 1b ,,Gewerbegebiet Nord / Am Gleis” vom 06.11.2010 fort.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans:

e 5 Teilgebiete Gl mit baulichen Dichten zwischen GRZ 0,6 — 0,8, BMZ 6.0 — 8.0, mit Gebaude-
héhen zwischen 48,1 — 51,1 m (iber NHN bei abweichender Bauweise.

e 10 Teilgebiete GE mit baulichen Dichten zwischen GRZ 0,6 — 0,8, BMZ 4,0 — 8,0, mit Gebau-
dehohen zwischen 46,1 — 51,1 m tGber NHN bei Gberwiegend abweichender und untergeord-
net offener Bauweise.

e Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel fiir alle GE- und GlI-
Gebiete.

e Ausschluss von Tankstellen, Vergniigungsstatten und Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber in allen GE- und GI-Gebieten

e Offentliche Verkehrsflachen

e 3 Versickerungsflachen

e Zahlreiche Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Hecken und Strauchern zur Gliederung der
Teilgebiete und zur Abgrenzung des Plangebietes gegeniliber angrenzenden Nutzungen.

e Gestalterische Festsetzungen zu Dachern (zuldssig sind Flachdacher und Dacher bis 15 Grad
Neigung)
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Nachrichtliche Ubernahme des &stlich an die Bauflichen angrenzenden Landschaftsschutz-

gebietes und Kennzeichnung belasteter Béden sowie der nachrichtlichen Ubernahme der
Trinkwasserschutzzone und des Bodendenkmal ,,KZ Komplex Sachsenhausen-Oranienburg”.

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 1,,Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung”
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Quelle: Stadt Oranienburg

Anderungserfordernis

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” haben zu einer ge-

ordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes geflihrt und werden nach heutiger Sach- und

Rechtslage bis auf wenige Anderungen ibernommen. Zur Nutzung der Innenentwicklungspotentiale

des B-Plans sind nachfolgende Anderungen erforderlich, die Gegenstand der Festsetzungen des Be-

bauungsplans Nr. 107 werden:

Die Flache D (Flurstiicke 6/56 teilweise und 6/57 der Flur 1, GroRe 1447 gm) nordlich der
StralRe An den Diinen, zwischen GE 3 und GE 6, die als Flache mit Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Bdumen und Strdauchern festgesetzt ist, wird als Baugebiet mit einer
abweichenden Bauweise festgesetzt. Die Teilgebiete GE 3 und GE 6 sollen als eingeschrank-
tes Industriegebiet festgesetzt werden.

Die Pflanzflache D sidlich der StraRe ,,An den Diinen”, zwischen GE 5 und GE 9 wird als Ge-
werbegebiet festgesetzt (Grofle 2374 gm).

Die Pflanzflache E (Flurstliicke 6/56 teilweise der Flur 1), stidlich des GE 9 soll als GE-Gebiet
festgesetzt werden (GroRRe 1843 gm).

Festsetzung einer abweichenden Bauweise im GE 9.

Ricknahme und Entwidmung der Verkehrsflache ,OrafolstraRe” (Flurstiick 135 teilweise der
Flur 1) zwischen der Stralle ,,Am Gleis” und der Stralle ,,Am Heidering” und Festsetzung als
Gl-Gebiet. Die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind dabei zu sichern.

Die Bahnanlagen nordlich der StralRe ,Am Gleis” soll im Bereich Gl 2 und GI 3 als Gberbauba-
re Grundsticksflache der Gl-Gebiete festgesetzt werden. Die planfestgestellten Flachen sind
nach § 23 AEG zu entwidmen bzw. freizustellen. Die Stadt Oranienburg muss einen entspre-
chenden Antrag zur Freistellung beim Eisenbahn-Bundesamt stellen.

Vereinheitlichung des gesamten Festsetzungskanons
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2.2.3 Gewerbegebiet Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet Nord / am Gleis”
Der Bebauungsplan Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet Nord / am Gleis“ vom 06.11.2010 hat die Fest-

setzungen des B-Plan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord“ fiir seinen Geltungsbereich ersetzt und ist auch
durch den Bebauungsplan Gewerbegebiet Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord, 1. Anderung” nicht aufgeho-
ben worden.

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet Nord/am Gleis“

Stadt ._q_! Bebauungsplan Nr. 1b, "Anderung Gewerbegebiet Nord / am Gleis"
Oranienburg  Gemarkung Oranienburg, Flur 1, in der Stadt Oranienburg

Quelle: Stadt Oranienburg

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplan

Gle-Gebiet, eingeschranktes Industriegebiet, GRZ 0,8, BMZ 8.0, abweichende Bauweise mit Gebau-
dehdhen bis 51,1 m Uiber NHN, bei flichenmaRiger Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen.

e Ausschluss von Tankstellen, Vergniigungsstatten und Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber.

e Ausschluss von Betrieben in denen grundwassergefahrdende Stoffe hergestellt, verarbeitet
oder gelagert werden.

e Festsetzung von Emissionskontingente.

e Pflanzfestsetzungen, Fassadenbegriinung.

e Externe Ausgleichsflachen fir die zuldssige Versiegelung.

e Gestalterische Festsetzungen zu Dachern (zuldssig sind Flachddcher und Dacher bis 15 Grad
Neigung).

e Nachrichtliche Ubernahme Trinkwasserschutzzone, Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhau-
sen-Oranienburg, Stellplatzsatzung und Erlaubnisfelder ,GroR Schénebeck/Eichhorst nach § 7
BBergG des 0stlich an die Bauflachen angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und Kenn-
zeichnung belasteter Boden.
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Anderungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 1b ,Anderung Gewerbegebiet Nord / am Gleis“ hat zu einer planerisch ge-
winschten stadtebaulichen Entwicklung beigetragen. Seine Festsetzungen haben sich bewahrt und
sollen vor dem Hintergrund der aktuellen Rechts- und Sachlage weitgehend (ilbernommen werden.
Zur Nutzung der Innenentwicklungspotentiale des B-Plans sind nachfolgende Anderungen erforder-
lich, die Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 107 werden:

e Die festgesetzte Gebaudehohe im Gle-Gebiet von 51,1m Uber NHN soll dahingehend geédn-
dert werden, dass die Errichtung eines neuen Verwaltungsgebaudes (Konzernzentrale) mog-
lich ist (60,1 m). Hierbei ist insbesondere auf die Belange der Gedenkstatte Sachsenhausen
Ricksicht zu nehmen.

e Vereinheitlichung des gesamten Festsetzungskanons.

2.2.4 Gewerbegebiet Nr. 1a ,,Anderung und Ergidnzung Gewerbegebiet Nord*“
Anlass der Anderung und Ergianzung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord“ durch den Be-

bauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet Nord“ vom 7.7. 2012 war die Auslas-
tung der vorhandenen gewerblichen Bauflachen und die unzureichenden Grundstiickszuschnitte des
Unternehmens ORAFOL. Der aus zwei Geltungsbereichen bestehende Bebauungsplan realisiert In-
nenentwicklungspotentiale im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord“
und entwickelt 6stlich angrenzend ein neues Industriegebiet.

Wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Festsetzungen im neuen Geltungsbereich 1

e Festsetzung als eingeschranktes Industriegebiet Gle 1, GRZ 0,8, BMZ 8.0, H6he der baulichen
Anlagen 51.1m tGber NHN sowie abweichende Bauweise.

e Ausschluss von Tankstellen, Vergniigungsstatten und Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke.

e Ausschluss von Betrieben in denen grundwassergefahrdende Stoffe hergestellt, verarbeitet
oder gelagert werden, mit Ausnahme der unter Nr. 4.1 Spalte 1 und Nr. 5, Spalte 1 der Anla-
ge zur 4. BImSchV genannten Betriebe.

e Festsetzung von Emissionskontingente.

e Pflanzfestsetzungen, Fassadenbegriinung.

e Externe Ausgleichsflachen fir die zuldssige Versiegelung.

e Gestalterische Festsetzungen zu Dachern (zuldssig sind Flachddcher und Dacher bis 15 Grad
Neigung).

o Verkehrsflachen und Versickerung des Niederschlagswassers von Verkehrsflachen.

e Nachrichtliche Ubernahme Trinkwasserschutzzone, Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhau-
sen-Oranienburg, Stellplatzsatzung und Erlaubnisfelder ,GroR Schénebeck/Eichhorst” nach §
7 BbergG des ostlich an die Bauflachen angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und Kenn-
zeichnung belasteter Boden.

e Aufschiebend bedingtes Baurecht zur Ausschopfung des Baurechts in Abhangigkeit vom Ar-
tenschutz.
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Abbildung 6:

Strukturschema B-Plangebiet

Quelle: Stadt Oranienburg

Festsetzungen im Geltungsbereich 2
Die Festsetzungen im Geltungsbereich orientieren sich an den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1
,Gewerbegebiet Nord” sowie an den Festsetzungen im Geltungsbereich 2.

e Festsetzung als eingeschranktes Industriegebiet Gle 2 und 3, GRZ 0,8, BMZ 8.0, Hohe der
baulichen Anlagen 51.1m tiber NHN sowie abweichende Bauweise.

e Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 1, GRZ 0,6, BMZ 8,0, Hohe der baulichen
Anlagen 46.1 m tUber NHN sowie offene Bauweise.

e Ausschluss von Tankstellen, Vergniigungsstatten und Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereit-
schaftspersonal und Betriebsinhaber sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke.

e Ausschluss von Betrieben in denen grundwassergefahrdende Stoffe hergestellt, verarbeitet
oder gelagert werden, mit Ausnahme der unter Nr. 4.1 Spalte 1 und Nr. 5, Spalte 1 der Anla-
ge zur 4. BImSchV genannten Betriebe.

e Festsetzung von Emissionskontingente.

e Pflanzfestsetzungen, Fassadenbegriinung.

e Externe Ausgleichsflachen fir die zuldssige Versiegelung.

e Gestalterische Festsetzungen zu Dachern (zulassig sind Flachdacher und Dacher bis 15 Grad
Neigung).

e Verkehrsflachen und Versickerung des Niederschlagswassers von Verkehrsflachen.

e Nachrichtliche Ubernahme Trinkwasserschutzzone, Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhau-
sen-Oranienburg, Stellplatzsatzung und Erlaubnisfelder ,GroR Schénebeck/Eichhorst nach § 7
BbergG des 0stlich an die Bauflachen angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und Kenn-
zeichnung belasteter Béden.

e Aufschiebend bedingtes Baurecht fiir den stidlichen Teil zur Ausschopfung des Baurechts in
Abhangigkeit vom Artenschutz.

Begriindung Stand: 04/2016 Seite 15 von 121



-gt Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"
Stadt —

Oranienburg

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Erginzung Gewerbegebiet Nord“
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Quelle: Stadt Oranienburg

Anderungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet Nord“ ist bisher nur in unterge-
ordneten Teilbereichen umgesetzt worden. Die durch diesen B-Plan zusatzlich gesicherten gewerbli-
chen Bauflachen sind angesichts der anhaltenden positiven Entwicklung im Plangebiet weiterhin er-

forderlich und sollen vor dem Hintergrund der aktuellen Rechts- und Sachlage weitgehend beibehal-
ten werden. Lediglich fiir die nachfolgend aufgefiihrten Bereiche besteht ein Anderungserfordernis.

e Die durch den neuen Bebauungsplan Nr. 107 zu realisierenden Innenentwicklungspotentiale
durch eine Erhéhung der Versieglung durch die Aufgabe von Pflanzflachen und héheren Aus-
nutzungsziffern sollen vorzugsweise im Geltungsbereich 1 dieses Bebauungsplans kompen-
siert werden, insbesondere durch die Riicknahme von Bauflachen.

e Hierdurch soll zugleich den Anforderungen der Trinkwasserschutzverordnung — Ill A — Rech-
nung getragen werden.

e Ricknahme und Entwidmung der Verkehrsflache , OrafolstraBe” (Flurstiick 135 teilweise der
Flur 1) zwischen der Stralle ,,Am Gleis“ und der Stralle ,,Am Heidering” und Festsetzung als
Gl-Gebiet. Die erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind dabei zu sichern.

e Vereinheitlichung des gesamten Festsetzungskanons.

Die zahlreichen notwenigen Anderungen in den drei rechtskriftigen Bebauungsplidnen sowie die ge-
botene Vereinheitlichung des Festsetzungskanons lassen sich nur durch eine Zusammenfiihrung der
Planinhalte zu einem neuen Gesamtwerk planungs- und vollzugsgerecht erreichen.
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2.3  Stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung
Im Gewerbegebiet Nord der Stadt Oranienburg haben sich bislang 35 Unternehmen mit rund 1.500

Beschéftigten angesiedelt. GroRter Betrieb ist die ORAFOL Klebetechnik GmbH mit Gber 800 Beschaf-
tigten. Da im Plangebiet bereits grofRe Teile der Betriebsflaichen ausgenutzt sind und eine weitere
raumliche Ausdehnung aufgrund der benachbarten Nutzungen kaum moglich erscheint, sind Ent-
wicklungsmoglichkeiten innerhalb der bestehenden Betriebsflaichen zu suchen.

Durch die geplante Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 werden die bisherigen drei Bebau-
ungspldane zu einem neuen Planwerk zusammengefasst, in ihrem Festsetzungskanon aufeinander ab-
gestimmt und Entwicklungspotentiale ausgeschopft. Zur Nutzung der Entwicklungspotentiale sollen
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die Hohe der baulichen Anlagen einzelner Teilflachen gean-
dert sowie die teilweise Umwandlung von Pflanz- und Verkehrsflachen in Bauflachen eréffnet wer-
den. Die erforderlichen Ausgleichsflaichen neuer planbedingter Eingriffe sollen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 107 ausgeglichen werden.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 11. Mai 2015 gemaR § 2 (1) BauGB die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord” beschlossen und am  Mai
2015 im Amtsblatt fiir die Stadt Oranienburg bekannt gemacht.

2.4 Landes- und Regionalplanung
Die vorliegende Bauleitplanung ist den Zielen und Grundséatzen des LEP B — B gemaR § 1 (4) BauGB

angepasst.

Im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) der Lander Berlin und Brandenburg (Gesetz zu
dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tiber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235))
sowie der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.3.2009 (GVBI. Il S. 186, durch Verordnung von 28.04.2015 riickwirkende Wiederinkraftsetzung)
sind die landesplanerischen Ziele fiir die Stadt Oranienburg festgelegt. Nach § 5 LEPro gilt fir die
Siedlungsentwicklung:

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsberei-
che ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll daneben auch in rdumlichen Schwer-
punkten mit besonderem wirtschaftlichem oder wissenschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung
getragen werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivie-
rung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In
den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennah-
verkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur ori-

entieren.
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Die Stadt Oranienburg ist im LEPro als Mittelzentrum festgelegt. In den Mittelzentren sollen fir den
jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung
konzentriert werden. Dazu gehdren insbesondere:

e Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

¢ Einzelhandelsfunktionen,

e Kultur- und Freizeitfunktionen,

¢ Verwaltungsfunktionen,

e Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
e (iberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gitern und Dienstleistungen des ge-
hobenen Bedarfes dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert wer-
den.

Nach § 6 (1) und (2) LEPro 2007 sind die Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken zu sichern und zu entwi-

ckeln. Eine Inanspruchnahme und Zerschneidung von Freiraum ist zu vermeiden.

GemaR Ziel 2.9 LEP B-B ist Oranienburg Mittelzentrum. Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt
der westliche Teil des Plangebietes innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung, der 6stliche Rand des
Plangebietes liegt innerhalb des Freiraumverbundes. Fir den Bebauungsplan sind nachfolgende Ziele
und Grundsatze relevant:

- Grundsatz 2.10 LEP B-B: in den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die ge-
hobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden.
Dazu gehoren insbesondere auch Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenti-
ale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Erholung;

- Grundsatz 5.1 (1) LEP B-B: Freiraumerhaltung, bei Planungen und MaRRnahmen, die Freiraum
in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes ei-
ne hohe Bedeutung zu; bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnah-
me von Freiraum minimiert werden;

- Ziel 5.2 LEP B-B: Sicherung und Entwicklung des Freiraumverbundes in seiner Funktionsfahig-
keit; Ausschluss raumbedeutsamer Inanspruchnahmen und Neuzerschneidung.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung und nutzt das Innenentwick-
lungspotential, bei gleichzeitigem Schutz des Freiraums. Der Bebauungsplan ist gemalR § 1 (4) BauGB
an die Ziele und Grundsatze des LEP B-B und des LEPro 2007 angepasst.
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Derzeit wird der Regionalplan ,,Freiraum und Windenergie” der Region Prignitz-Oberhavel neu aufge-
stellt. Aktuell erfolgt die Auswertung der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung. Der Regionalplan
»Freiraum und Windenergie” enthalt fir das Plangebiet keine relevanten Festlegungen.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel - Sachlicher Teilplan ,,Windenergienutzung” enthilt fiir das Mittel-

zentrum Oranienburg keine relevanten Festlegungen.

Die Ziele der Anderung des Bebauungsplans sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

angepasst.

2.5 Wasserschutzgebiet
Alle Flachen im Gewerbegebiet Nord kollidieren mit den Belangen des Wasserschutzgebietes fir das

Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen®.

Abbildung 8: Geltungsbereich der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Was-
serwerk Oranienburg-Sachsenhausen.
= == = = I = = Anlage 3
(zu § 2 Absatz 2)

&

Quelle: Land Brandenburg

Der Geltungsbereich des B-Plans liegt in der Schutzzone Il A.

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom 2. Mai
2012 in GVBI. 11/12, Nr. 39
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Abbildung 9: Auszug Wasserschutzgebiet
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Quelle: Stadt Oranienburg

In dieser Schutzzone Il A sind die in den §§ 3 und 4 der Verordnung aufgefiihrten Vorhaben verbo-
ten. Nach § 4 Nr. 9 der Verordnung ist das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen verboten, ausgenommen doppelwandige Anlagen mit einem Leckanzei-
ger und ausgenommen Anlagen, die mit einem Auffangraum ausgeristet sind, der das maximal in der
Anlage vorhandene Volumen wassergefahrdender Stoffe aufnehmen kann, und soweit

a. in unterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 1 das fir die Anlage
malRgebende Volumen von 1 000 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stof-
fen der Wassergefahrdungsklasse 1 die fur die Anlage malRgebende Masse von 1 000 Tonnen,

b. in oberirdischen Anlagen fur fliissige Stoffe der Wassergefdhrdungsklasse 2 das fir die Anlage
mafRgebende Volumen von 100 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stof-
fen der Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRRgebende Masse von 100 Tonnen,

c. inunterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 2 das fiir die Anlage
maRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen
der Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Tonnen,

d. in oberirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fiir die Anlage
maRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen
der Wassergefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Tonnen,

e. in unterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fiir die Anlage
malgebende Volumen von 1 Kubikmeter beziehungsweise bei festen oder gasformigen Stoffen
der Wassergefahrdungsklasse 3 die fir die Anlage malRgebende Masse von 1 Tonne

nicht Gberschritten wird.
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Die textliche Festsetzung zum Trinkwasserschutz im bisherigen B-Plan Nr. 1a stellt auf Anlagen nach
dem BImSchG ab. Diese Festsetzung wurde im Vorfeld des Erlasses der Schutzverordnung getroffen
und galt in dieser Form nur flr die Betriebe im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1a, wahrend fiir die
anderen B-Pldne die Trinkwasserschutzverordnung unmittelbar im BImSch-Verfahren anzuwenden
war. Die textliche Festsetzung wird deshalb auf die Anforderungen der Schutzverordnung umgestellt.
Hierdurch werden alle Betriebe im Geltungsbereich des B-Plans gleichgestellt, die bisherige Geneh-
migungsgrundlage nach der Schutzverordnung wird damit auch MalSstab im B-Plan. Hierdurch wird
zugleich das zuldssige gewerbliche Nutzungsspektrum durch die Einsatzstoffe und nicht mehr durch
die Anlagen bestimmt. Dies entspricht zugleich der Genehmigungslage genehmigter und ausgelibter
gewerblicher Nutzungen.

Nach § 4 Nr. 16 ist die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung verboten, wenn dies zu einer Erhohung der zuldssigen Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauN-
VO fiihrt, ausgenommen sind:

a) Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung giiltigen FNP oder in einem
B-Plan als Baugebiete festgesetzt waren,
b) Die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhéhung der zu-
lassigen Grundflache i.S.v. § 19 (2) BauNVO fihrt.
Die geplante Uberplanung betrifft drei aus den FNP entwickelte Bebauungspline, die vor dem In-
krafttreten der Verordnung als Satzung beschlossen wurde. Folglich ist auch die geplante Neuaufstel-
lung durch Zusammenfiihrung der bisherigen Bebauungsplane mit dem Schutzzielen der Verordnung
zum Wasserschutzgebiet Oranienburg-Sachsenhausen voll vereinbar, wenn sie zu keiner wesentli-
chen Erhdéhung der zuldssigen Grundflache fiihren. BewertungsmaRstab fiir eine Erhéhung der
Grundfliche sind die bisher zuldssige maximale Uberbauung der Flachen in den drei Geltungsberei-
chen der Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung”, Bebauungsplan Nr. 1b ,,Gewerbege-
biet Nord / Am Gleis“ und Bebauungsplan Nr. 1a ,Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord“>.

2.6  Flachennutzungsplanung
Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg ist der Plangeltungsbereich als gewerbliche

Bauflache Typ 1 dargestellt. Der gewerbliche Bauflachen Typ 1 ist im Gegensatz zu Typ 2 Flachen
grundsatzlich fiir die Ansiedlung des gesamten Spektrums gewerblich-industrieller Nutzungen, d.h.
auch von Anlagen, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz zu genehmigen sind, offen. Der B-
Plan Nr. 107 ist bis auf eine kleine Teilflache aus den Darstellungen des wirksamen FNP entwickelt.
Da der B-Plan Nr. 107 lediglich das bisher geltende Baurecht modifiziert und keine neuen Flachen au-
Rerhalb seines Geltungsbereich flir Bauzwecke nutzt, muss der wirksame FNP dem bereits geltenden
Baurecht angepasst werden. Mit dieser planerisch erforderlichen Anpassung des FNP wird zugleich
die Entwicklung des B-Plans Nr. 107 aus den Darstellungen des gednderten FNP gewidhrleistet.

Westlich, nordlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzend sind im FNP Waldflachen sowie siid-
westlich eine Mischbauflache Typ 2 und ein Versorgungsstandort dargestellt.

2 Siehe Umweltbericht
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2.7 VerkehrserschlieBung

2.7.1 Individualverkehr
Die Baugrundstiicke des Plangebietes sind liber die ,,Orafolstralie”, ,Am Gleis“ und ,,Am Biotop“ er-

schlossen. Die ,,Friedrichsthaler StraBe” und die ,,Carl-Gustav-Hempel-StralRe” fungieren als dulRere
ErschlieBungsstralRen.

Uber die ,,Carl-Gustav-Hempel-StraRe“ wird das Plangebiet in dstlicher Richtung in ca. 1,5 km Entfer-
nung an die Uberregional bedeutsame Bundesstralle 273 angeschlossen. Die hieriliber erreichbare
Anschlussstelle Wandlitz der Bundesautobahn 11 ist ca. 20 km entfernt. Die , Friedrichsthaler StraRe“
stellt die Gber die BundesstraBe 96 und die BundesstraBe 96n die Erreichbarkeit der Bundesautobahn
10 (Berliner Ring) am Kreuz Oranienburg in ca. 10 km Entfernung sicher.

2.7.2 Offentlicher Personennahverkehr
Der Regionalbahnhof Sachsenhausen ist ca. 1.000 m vom Plangebiet entfernt. Uber die Regional-

bahnlinie 12 Templin — Berlin bestehen am S-Bahnhof Oranienburg Anschluss-mdoglichkeiten an die
Regionalexpresslinie 5 Stralsund — Berlin — Falkenberg/ Elster, zur Regionalbahnlinie 20 nach Hen-
nigsdorf und zur S-Bahnlinie 1 nach Berlin.
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Der Plangeltungsbereich wird dartiber hinaus von der Regionalbuslinie 821 (Oranienburg BadstraRe —
Oranienburg Tiergarten) iiber die Haltestelle Tiergarten bedient. Uber diese Linie besteht eine direk-
te Verbindung zum Bahnhof Oranienburg.

Gegenwartig erschlieRt die Linie 804 mit ihrer Streckenfiihrung (von der Friedrichsthaler StraRe > Am
Flohnberg > An den Diinen > Am Heidering > Orafolstralde > Am Gleis > Friedrichstaler StraRe weiter
nach Malz) das ,,Gewerbegebiet Nord". In diesem Zusammenhang werden die Haltestellen Oranien-
burg, Am Flohnberg und Oranienburg, Orafol bedient. Hintergrund dieser Linienfiihrung ist eine Ver-
einbarung (iber die Finanzierung von OPNV-ErschlieBung des Gewerbeparks Nord im Ubrigen &ffent-
lichen Personennahverkehr zwischen der Stadt Oranienburg und dem Landkreis Oberhavel vertreten
durch die OHBV. Da die Orafolstrae nach Bebauungsplan Nr. 107 Gberplant werden soll, kann das
»Gewerbegebiet Nord" mit der heutigen Linienfihrung zukinftig nicht mehr angefahren werden. Ei-
ne Anderung der Linienfiihrung im Plangebiet mit einem Verzicht auf die Befahrung der OrafolstraRe
gewadbhrleistet eine ausreichende ErschlieBung.

2.7.3 Schienenverkehr
Der stillgelegte Streckenabschnitt Wensickendorf — Fichtengrund der Eisenbahnstrecke 6500 (Ab-

zweig Karow Nord — Fichtengrund) befindet sich nordlich angrenzend vom Plangebiet.

2.8 Bodenbelastungen
Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als sanierter Altstandort unter AL-

KAT-Nr. 0336650524 registriert. Es handelt sich um eine ehemals militarisch genutzte Flache, welche
im Rahmen der Umgestaltung zum Gewerbepark saniert wurde. Punktuelle Kontaminationen sind
nicht ausgeschlossen. Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich zwei Verdachtsflichen. Im Rahmen
der Aufstellung des B-Plans Nr. 1 erfolgte die Kennzeichnung der Flache des ehemaligen Munitions-
depots und der so genannten ,,Bergmilldeponie”.

2.9 Technische Infrastruktur
Die dullere ErschlieBung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit technischer Infrastruktur ist

in allen Versorgungsbereichen gesichert, alle Medien liegen an. Die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes mit Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie sowie Schmutz- und Regenwasser erfolgt (iber die be-
reits vorhandenen Medienbesténde.

2.10 Grundeigentumsverhaltnisse
Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich in Privatbesitz, die 6ffent-

lichen Verkehrsflachen sind im Grundvermaogen der Stadt Oranienburg.

2.11 Landschaftsplanerische Ausgangssituation
Das Gewerbe- und Industriegebiet wurde planmaRig erschlossen und besiedelt. Es bestehen nur

noch geringe Entwicklungsflachen fir das vorhandene Gewerbe an ihren Standorten. Lediglich der
oOstliche Bereich ist bisher unbebaut geblieben. Diese noch unbebaute Waldflache kann unter einem
aufschiebend bedingten Baurecht umgewandelt werden.
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Die gewerblich-industrielle Struktur wird von modernen Betrieben unterschiedlicher GréRe und un-
terschiedlichen Branchen bestimmt. Innerhalb der gewerblichen Bauflachen sind plangemaR Pflanz-
und Regenriickhalteflaichen angelegt worden.

2.11.1 Naturrdaumliche Bedingungen
Das Plangebiet gehért zum Landschaftsraum der Havelniederung. Dieses Tal wurde in der jingsten

Eiszeit als Querverbindung zwischen dem Eberswalder und dem Berliner Urstromtal geformt. Die eis-
zeitlichen Schmelzwasserstrome haben hier Sande abgelagert, die z.T. auch kiesig oder schluffig sind.

Die vorherrschenden Bodenarten sind Sande und Schluffe mit teilweise eingelagerten tonigen und
lehmigen Bandern. Oberflachengewadsser sind, von einzelnen Versickerungsbecken abgesehen, nicht
vorhanden.

Als potenziell natirliche Vegetation benennt Hofmann/Pommer die StrauRgras-Traubeneichen-
Buchenwalder des Tieflandes (vgl. hierzu ausfiihrlich Umweltbericht).

Abbildung 11: Luftbild Plangebiet Ausschnitt Nordwest

Quelle: Stadt Oranienburg
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2.11.2 Landschaftsplan
Die gemaR der § 11 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir das ganze Gemeindegebiet auf-
zustellenden Landschaftspldane werden in Brandenburg von den Gemeinden gemals § 5 Brandenbur-
gisches Naturschutzausfliihrungsgesetzgesetz (BbgNatSchAG) als pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe
aufgestellt. Inhaltlich sind sie aus den Landschaftsrahmenplanen heraus zu entwickeln. Sie sind die
wichtigste Grundlage vorsorgenden Handelns bei der raumlichen Entwicklung der Gemeinde. Die In-
halte der Landschaftspldane sind gemald § 11 Abs. 3 BNatSchG in der Abwagung nach & 1 Abs. 7 BauGB
zu bericksichtigen und kénnen als Darstellungen in die Flachennutzungspldane aufgenommen wer-
den. Strukturell sind Landschaftsplane grundsatzlich so aufgebaut, wie das Landschaftsprogramm
und die Landschaftsrahmenpldne; sind jedoch diesem gegeniiber inhaltlich und raumlich deutlich
konkreter. lhr AufstellungsmaRstab ist M 1:10.000.

Landschaftsplane stellen die 6rtlichen Ziele, MaRnahmen und Erfordernisse des Naturschutzes dar.
Dabei dienen sie wie die Landschaftsrahmenplane, der nachhaltigen Sicherung der biologischen Viel-
falt und der nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter. Sie sind eine wichtige Grundlage fir die
Umweltprifung der Bauleitplane aber auch fiir die Strategische Umweltpriifung anderer Plane und
Programme Dritter. Fiir die Stadt Oranienburg liegt der Entwurf eines Landschaftsplans aus dem Jahr
2009 vor. Fir das Plangebiet werden nachfolgende Ziele verfolgt:

- Der Geltungsbereich des B-Plans wird als Siedlungsflache — Gewerbe- und Industrieflache —
entsprechend der Vorgaben des FNP ibernommen.

- Die angrenzenden Flachen im Norden und im Osten werden als Flachen fir die Wald- und
Forstwirtschaft mit dem Ziel der Entwicklung naturnahen Waldes festgelegt.

- Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Sliden an ein Landschaftsschutzgebiet.
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- Die Trinkwasserschutzzone ist im Entwurf des Landschaftsplans noch nicht enthalten.
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2.12 Denkmalschutz
Weite Teile des Plangebiets wurden vor 1945 als Zeuglager der SS genutzt. Darliber hinaus befand

sich hier das sogenannte ,,Waldkommando“ des Konzentrationslagers Sachsenhausen, dessen Aufbau
1938 abgeschlossen worden ist. Davor wurde das Gelande forstwirtschaftlich genutzt.

Der Lagerkomplex des Konzentrationslagers selbst stellt ein in Europa beispielloses Zeugnis national-
sozialistischer KZ-Architektur dar, das in nachvollziehbarer Weise den Zusammenhang von Funktion,
raumlicher Beziehung und architektonischer Reprdsentation des NS-Gewaltsystems und seiner Ideo-
logie widerspiegelt.
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Aufgrund dieser Historie ist der Plangeltungsbereich Teil des Umgebungsschutzbereiches der Mahn-
und Gedenkstatte Sachsenhausen. Die Grenze des Denkmalbereichs bildet die Einfriedung des ehe-
maligen KZ-Gelandes.

Nach 1945 wurde der gesamte Bereich als Truppeniibungsplatz genutzt. Die baulichen Uberreste der
Zeit vor 1945 wurden Gberwiegend beseitigt. Auf mogliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
und die dann einzuleitenden MaRnahmen wird deshalb hingewiesen.

Das Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhausen-Oranienburg ist unter der Nummer 70.035 am
25.10.2004 als Bodendenkmal in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen worden und
wird als solches nachrichtlich ibernommen.

Samtliche MaRnahmen, insbesondere Erdarbeiten und BaumaBnahmen, die zu einer Veranderung
oder Teilzerstérung des Bodendenkmals fiihren kénnen, bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis, die beim Landkreis Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt sowohl fiir baugenehmigungspflichtige
als auch baugenehmigungsfreie Vorhaben. Diese rechtlichen Anforderungen an den Planvollzug im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sichern die Belange des Bodendenkmalschutzes.

Das an das Plangebiet angrenzende Denkmal des ehemaligen Konzentrationslagers Sachsenhausen
wird durch die Plandnderung nur mittelbar durch die geringfligige Erhéhung von baulichen Anlagen
beriihrt. Da die geplanten Anderungen jedoch dem Sichtbereich des Denkmals durch vorgelagerte
Bauvorhaben entzogen sind, wird das Denkmal visuell nicht beeintrachtigt. Durch die Festsetzungen
sind keine Auswirkungen auf Baudenkmale und Bodendenkmale zu erwarten.

Im Plangebiet befindet sich das in der Denkmalliste unter der Nummer 09165457 aufgelistete Denk-
mal ,,Schrankenposten und Verladerampe sowie Gleisanlage siidwestlich der Verladerampe bis
Bahnhof Sachsenhausen in Oranienburg, Friedrichsthaler StraBe / Am Gleis.

An der ,StraRe der Nationen” Nr. 22 aulRerhalb des Geltungsbereichs findet sich die Gedenkstatte
und das Museum Sachsenhausen mit dem ehemaligen Kommandanturbereich, Waffenmeisterei,
Funkstation, angrenzender LagerstralRe, Lagermauer, Kommandantenhaus, Turm A, Neues Museum,
ehemaliges Haftlingslager, Krankenrevier, Pathologie, Appelplatz, Schuhprifstrecke, Zellenbau, Bara-
cken, Haftlingskiche, Haftlingswascherei, Feierplatz, Mahnmal, Industriehof, Station Z, ErschieBungs-
graben, Leichenkeller, Werkstatt, Kartoffelkeller und Transformatorenstation.

2.13 Stadtebaulicher Vertrag
Zur Vorbereitung der Planung und zur Sicherung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Land-

schaft, flr ErsatzmaBnahmen im Wasserschutzgebiet, zur Umwandlung von Wald und zur Bewalti-
gung artenschutzrechtlicher Aspekte durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen wird zwischen der
Stadt und dem Unternehmen ORAFOL ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist u.a. die Flur 1, Flurstiick 122 der Gemarkung Oranien-
burg, fir das im Rahmen vorgezogener AusgleichsmalRnahme ein Ersatzhabitat angelegt wird.
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Fiir den Verlust von Wald im Baugebiet Gle 3 (ehemaliges Regenriickhaltebecken und angrenzende
Bereiche) wird ein Durchflihrungsvertrag zur Umsetzung der ErstaufforstungsmaRnahmen mit den
Grundstickseigentiimer, der ORAFOL Europe GmbH und der Flachenagentur Brandenburg GmbH, die
die MaBnahme umsetzt, abgeschlossen. Im stadtebaulichen Vertrag werden abwagungsrelevante Be-
lange, insbesondere zum Ausgleich planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft, der Artenschutz
und Eingriffe in das Wasserschutzgebiet abschlieRend geregelt. Der Durchfiihrungsvertrag ist Be-
standteil der Abwagung und wird dem Abwéagungsbeschluss beigefligt. Alle anderen Eingriffe werden
Uber die textlichen Zuordnungsfestsetzungen Nr. 23 bis 32 geregelt. Stadtebauliche Vertrage zwi-
schen Orafol oder ggf. anderen Grundstiickseigentlimer und der Stadt sind und werden erst bei kon-
kreter Umsetzung von Vorhaben, spatestens mit Einreichen der Baugenehmigung, erforderlich und
zwar auch nur, wenn Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen bzw. ErstaufforstungsmaBnahmen auf stad-
tischen Flachen durchgefiihrt werden.

2.14 Entwicklung der Planungsiiberlegungen
Vor diesem Hintergrund und einer anhaltenden Expansion des Unternehmens ORAFOL Europe GmbH

wurde ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens gestellt, um neue Lagerflachen, Pro-
duktionsgebdude und ein zentrales Verwaltungsgebaude zu errichten. Da diese beabsichtigten Erwei-
terungen zum Teil nicht mit den Festsetzungen der geltenden Bebauungsplane vereinbar sind, be-
steht ein Plandnderungserfordernis. Da die geplanten Erweiterungen alle drei geltenden Bebauungs-
pline betreffen, wird anstelle der Anderung bzw. Uberplanung der Einzelpldne durch eine Neuauf-
stellung eines Bebauungsplans mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord“
dem Anderungserfordernis Rechnung getragen und ein einheitliches Planwerk geschaffen. Dabei
wird das geltende Baurecht bedarfsgerecht fortentwickelt, der Festsetzungskanon vereinheitlicht
und in einem Bebauungsplan tbersichtlicher zusammengefasst.
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Il. Planinhalt

1. Begriindung der Festsetzungen

1.1  Art der Nutzung und Bauweise sowie iiberbaubare Grundstiicksflache
Aus dem in Abbildung 11.1 -11.9 vorgenommen Vergleich zwischen dem Festsetzungen in den drei B-

Planen werden die Gemeinsamkeiten und Unterschiede deutlich, die Grundlage der Vereinheitli-
chung des Festsetzungskanons sind.

Im Bebauungsplan werden in Abhangigkeit von der Entfernung zu schutzwiirdigen Nutzungen und
zur Sicherung des Bestandes gegliederte Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt. Da alle Gewer-
be- und Industriegebiete Einschrankungen hinsichtlich der zuldssigen Lairmemissionen und einem mit
Ausnahmen versehenen Verbot des Einsatzes trinkwassergefdhrdender Einsatzstoffe belegt sind,
werden nur eingeschrinkte Gewerbegebiete GEe (GEe 1 — GEe 7) und eingeschrankte Industriegebie-
te Gle (Gle 1 —Gle 4) gemaR § 1 (4) Satz 2 BauNVO festgesetzt. Durch die Zusammenfassung von bis-
herigen gewerblichen (11) und industriellen Teilflachen (9) wird die Anzahl der Teilflachen bei unver-

anderten zuldssigen Nutzungsarten deutlich reduziert (7 Teilgebiete GEe und 4 Teilgebiete Gle).

Abbildung 15: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Art der Nutzung
Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
1 Art der Nutzung GE1-GE 10 Nur GEe und Redukti-
on auf GEe 1 - GEe 7
Gl1-GI5 Glel-Gle4
GE 3 und GE 6 Wird GEe 3
GE 5und GE9 Wird GEe 2
GI5 Wird Gle 4
Gl 2 Versorgungsstandort
und Flache mit
Pflanzbindung
GEe 1 wird GEe 6
Glel Gle 2
Gle2 Gle 4
Gle3 Gle 2
Gle Gle 2
2 Bahnflache Gl 2 Versorgungsstandort
und Pflanzbindung

Das bisherige Gle2 an der ,StraRe am Gleis” wird aufgegeben und neuer Versorgungsstandort fiir ein

Regenriickhaltebecken sowie Flaichen zum Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von Anpflanzungen. Diese

Riicknahme von Baufldachen dient dem Ausgleich neuer planbedingter Eingriffe infolge der Ausschop-

fung von Innenentwicklungspotentialen. Die Schaffung des Regenriickhaltebeckens auf bisherige

planfestgestellte Bahnanlagen an der Stralle ,,Am Gleis” setzt deren Freistellung (Entwidmung) nach

§ 23 AEG voraus. Die Stadt Oranienburg hat einen entsprechenden Antrag zur Freistellung beim Ei-

Begrindung

Stand: 04/2016

Seite 29 von 121



Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"

senbahn-Bundesamt gestellt. Zugleich ist die Freistellung sowie andere geplante Anderungen im Vor-

feld mit der Denkmalpflegebehérde abgestimmt worden.

Abbildung 16: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Art der Nutzung, Fein-
gliederung
Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1 ,Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdanzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
3 Ausschluss von ge- GE1-GE 10 GEe 1 Wird Glbernommen
nerell zuldssigen TF1 TF1
Tankstelle und An-
lagen flr sportl.
Zwecke im GE
4 Ausschluss aus- GE1-GE10 GEe 1 Wird Gbernommen
nahmsweise zulas- TF2,TF5 TF2
sige Vergnligungs-
statten und be-
triebliches Wohnen
im GE
5 Ausschluss von ge- GI1-GI5 Gle 1-Gle 3 nur Gle nur Tankstellen wird far alle Gber-
nerell zuldssigen TF3 Tankstellen TF1 nommen
Tankstelle und aus- TF3
nahmsweise zulds-
sigen Anlagen fir
sportliche Zwecke
im Gl
5a Ausschluss aus- Gl1-GI5 Glel-Gle3 Gle Wird Gbernommen
nahmsweise zulds- TF5 TF4 TF2
siges betriebliches
Wohnen im Gl

1.1.1 Eingeschrankte Gewerbegebiete
Insgesamt werden 7 Teilflachen als eingeschrinkte Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO gemall § 1 (4)

BauNVO festgesetzt. In den GEe 1 — GEe 7 werden von den allgemein zuldssigen Nutzungen die Tank-
stellen nach § 8 (2) Nr. 3 und Anlagen fir sportliche Zwecke nach § 8 (2) Nr. 4 BauNVO ausgeschlos-
sen. Ziel dieser Festsetzung ist die Sicherung gewerblicher Bauflachen fiir Handwerks- und Gewerbe-
betriebe.

Textliche Festsetzung 1

In den eingeschréinkten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemdfs §
1(5) die allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) und nach § 8 (2) Nr.
4 BauNVO (Anlagen fiir sportliche Zwecke) ausgeschlossen.

Um die Nutzung der GEe 1 — GEe 7 Gewerbegebiete zweckentsprechend zu Nutzungen und den bis-
herigen gewerblichen Charakter zu sichern, werden die nur ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 (3)
Nr.1 und die Vergniigungsstatten nach § 8 (3) Nr.3 BauNVO ausgeschlossen.
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Textliche Festsetzung 2

In den eingeschrinkten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemdfs §
1 (6) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und nach § 8 (3) Nr. 3 BauN-
VO (Vergniigungsstdtten) ausgeschlossen.

Um eine Ansiedlung von Nahversorgungsladen oder deren Agglomeration innerhalb der einge-
schrankten Gewerbegebiete nach die Zielen des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ohne jedoch
den Werksverkauf selbsterzeugter Produkte auszuschlieRen, sind von den nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO
zuldssigen Gewerbegebiete aller Art, diese Unterarten auszuschlieRen. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben, die nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten bis zu einer Verkaufsflache von
800 gm zulassig sind, bleibt erforderlich. Hier geht es um den Schutz zentraler Versorgungsbereiche
in der Stadt Oranienburg vor Einzelhandelsfehlentwicklungen auBerhalb der Innenstadt und auller-
halb von Nahversorgungszentren nach dem Einzelhandelskonzept. Dabei sollen in dem Gewerbege-
biet keiner der Gebietsversorgung mit Lebensmitteln (Nahversorgung) oder mit zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssigen Geschafte angesiedelt werden. Gleichzeitig soll jedoch der Handel mit nicht
Zentren- und nicht Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Autohandel oder Fach-
grolRhandel weiterhin moglich bleiben. In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Gewerbebe-
triebe aller Art grundsatzlich zulassig. Danach sind alle unter dem Oberbegriff ,Gewerbe” fallenden
Anlagen und Betriebe zuldssig, also auch Handwerksbetriebe sowie Betriebsformen gewerblicher Art,
die in anderen Baugebieten gesondert aufgefiihrt sind wie Einzelhandelsbetriebe, Ldden, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes. . ,Im Gewerbegebieten sind nur solche Gewerbebetriebe aller Art zu-
lassig, die im Einklang mit der von der BauNVO vorausgesetzten typischen Funktion dieses Gebietes
stehen und nicht anderen Baugebieten ausdriicklich oder nach ihrer Zweckbestimmung zugewiesen
sind®. Unter den Begriff ,,Gewerbebetriebe aller Art” fallen auch Einzelhandelsbetriebe. Bis zur
BauNVO 1968 waren auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industriegebieten zu-
lassig. Erst mit der Einfihrung des § 11 (3) BauNVO im Jahr 1968 wurden Einkaufszentren und Ver-
brauchermarkte gesondert regelt und im Umkehrschluss aus Gewerbe- und Industriegebieten ausge-
schlossen. Gleiches gilt seit der BauNVO 1977 auch fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sons-
tige grol¥flachige Handelsbetriebe, die ihre Waren im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher
(Endverbraucher) verkaufen. Diese Nutzungen sind nur im Kerngebiet oder in Sondergebieten nach §
11 (3) BauNVO zulassig. Der funktionelle GroBhandel, d.h. die wirtschaftliche Tatigkeit des Umsatzes
von Gitern (Handelswaren) an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerbliche Verwender oder
GrolRRverbraucher wird von dieser Sonderregelung nicht erfasst. Insofern sichert der B-Plan den im
Plangebiet ansassigen FachgroBhandel. Durch die Einschrankung zuldssiger Einzelhandelsbetriebe auf
solche mit nicht Zentren- und nicht Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment werden zu-
gleich die im Plangebiet ansadssigen Autohandler am Standort gesichert. Nach dem Einzelhandelskon-
zept und der textlichen Festsetzung 3 sind die nachfolgenden aufgefiihrten Sortimente im Plangebiet
zuldssig:

® |eitsatz BVerwgG, Urteil vom 29.4.1992 — 4 C 43.89 — BRS 54 Nr. 53

Begriindung Stand: 04/2016 Seite 31 von 121



Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"

Gt i
e T Ty
O.'Rnlx?[luu."\.-",

Abbildung 17: Nicht zentrenrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Nr. nach WZ |Vollsténdige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008

Sortiment 2008

Baumarkt-Sortiment im engeren |47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und

Sinne aus Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mahern)

47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und Fuboden-
beldgen)

aus 47.59.9  |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstianden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrich-
tungen und Tresore)

aus 47.78.9  |Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bett-
waren)

Gartenartikel aus 47.59.9  |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a. n. g. (daraus NUR:

(ohne Gartenmabel) Koch- und Bratgeschirr fir den Garten)

aus 47.52.1  |Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (daraus
nur: Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgerate fiir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor

45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und —zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fur Kraftrader)

Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und Diingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbdden) |47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

Textliche Festsetzung 3

In den eingeschridnkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 sind gemdf$ § 1 (5)i.V.m. (9) BauNVO von
den allgemein zuldissigen Gewerbebetrieben nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen
mit Zentren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der Sortimentsliste des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 unzuléssig (siehe Sortimentsliste
Teil C Hinweise zur Planung).
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Zielkonflikte und Konkurrenz um gewerbliche Bauflachen in den Gewerbegebieten werden durch den
Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen nach § 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO ausgeschlossen. Zugleich
werden hierdurch die zentralen Versorgungsbereiche vor Fehlentwicklungen im Bereich Handel ge-
schutzt.

Durch eine Gegenausnahme soll jedoch der Verkauf selbst produzierter Produkte von Handwerks-
und Gewerbebetriebe ermoglicht werden, wenn diese in unmittelbaren raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit der Betriebsstatte stehen und flichenmaRig nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache in Anspruch nehmen.

Textliche Festsetzung 4

In den eingeschréinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 kbnnen Verkaufsstditten fiir Eigenproduktio-
nen eines im Plangebiet ansdssigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Ver-
kaufsstétten miissen im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweili-
gen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstitte muss dem eigentlichen Betrieb
rdumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsflidche muss der Be-
triebsfléiche des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein. Bei Zentren-
und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Sortimentsliste des Einzelhandelskon-
zeptes fiir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 darf die Verkaufsfliche héchstens 100 m? betra-
gen (siehe Sortimentsliste Teil C Hinweise zur Planung).

Abbildung 18: Sortimentsliste der Stadt Oranienburg: zentrenrelevante Sortimente
Kurzbezeichnung Nr. nach WZ |Vollstandige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008
Sortiment 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Buicher 47.61 Einzelhandel mit Biichern

47.79.2 Antiquariate

Computer (PC-Hardware und - 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren
Software) Geréaten und Software
Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Ein-

zelhandel mit Elektrokleingeraten einschlieflich Nah- und
Strickmaschinen)

ElektrogroRgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogroRgeraten wie Wasch-, Bi-
gel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und Gefrierschranken
und —truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrréadern, Fahrradteilen und —zubehoér
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Kurzbezeichnung Nr. nach WZ |Vollstéandige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008

Sortiment 2008

Foto- und optische Erzeugnisse und [47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne

Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwaésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrti-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden a. n. g. (NUR: Ein-
zelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elekt-
rische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit Haushaltsar-
tikeln und Einrichtungsgegenstanden a. n. g.)

Heimtextilien/ Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbeldgen und
Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Mdébelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Kurzwaren/ Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwa-

darf/Handarbeiten sowie Meterwa- ren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf-

re fur Bekleidung und Wasche und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiBverschliisse sowie Einzel-
handel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstel-
lung von Teppichen und Stickereien)

Leuchten/ Lampen aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Musikinstrumente und Musikalien [47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren [47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und B-

sowie Kinstler- und Bastelbedarf roartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel (ohne aus 47.64.2 |Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Cam-

Campingmdbel und Angelbedarf) pingmobel, Anglerbedarf und Boote)

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtréagern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 |Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
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Kurzbezeichnung Nr. nach WZ |Vollstéandige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008
Sortiment 2008
Waffen und Munition)
aus 47.64.2 |Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (NUR: Angler-
bedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerb-
Mobel), Bilder/ Poster/ Bilderrah- lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkar-
men/ Kunstgegenstande tikeln
aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Zoologischer Bedarf und lebende  |47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 47.76.1 |Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diinge-
mitteln (NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korper-

Parfiimerie pflegemitteln

Medizinische und orthopéadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Gerate

Nahrungs- und Genussmittel und  |47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarkt-Sortiment im engeren
Sinne aus

47.52

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mahern)

47.53

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbelagen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulRbo-
denbelagen)

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrich-
tungen und Tresore)

aus 47.78.9

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
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Kurzbezeichnung Nr. nach WZ |Vollstéandige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008
Sortiment 2008

Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Gartenartikel aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus

(ohne Gartenmabel) NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Garten)

aus 47.52.1 |Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (dar-
aus nur: Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgerate fur den

Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und —zubehor (daraus

NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir Kraftrader)

Moébel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diinge-

mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichboden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbelagen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

1.1.2 Eingeschrankte Industriegebiete
Um die vorhandenen Nutzungen zu sichern und stadtebauliche Fehlentwicklungen durch eine An-

siedlung von Tankstellen zu vermeiden, die zu einer erheblichen Verkehrszunahme fiihren wiirden,
werden zuldssige Tankstellen gemal § 1 (5) BauNVO in allen Industriegebieten ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 5
In den eingeschrdnkten Industriegebieten Gle 1 bis Gle 4 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemdf3 §
1(5) die allgemein zulédssigen Nutzungen nach § 9 (2) Nr. 2 BauNVO (Tankstellen) ausgeschlossen.

Um den Gebietscharakter der Industriegebiete nicht einzuschrianken, werden die ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter nach § 9 (3) Nr.1 und die Anlagen fiir sportliche Zwecke nach § 9 (3) Nr.2 BauNVO ausge-
schlossen. Aus den bisherigen Erfahrungen mit der gewerblich-industriellen Nachfrage in den indust-
riellen Teilflichen besteht keine Regelungserfordernis fir die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitlich Zwecke. Deshalb sollen diese Nutzungen, deren Tra-

ger regelmaRig die 6ffentliche Hand ist, ausnahmsweise zuldssig bleiben.
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Textliche Festsetzung 6

In den eingeschrdnkten Industriegebieten Gle 1 bis Gle 4 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemdf3 §

1 (6) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 9 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und nach § 9 (3) Nr. 2 BauN-

VO (Anlagen fiir sportliche Zwecke) ausgeschlossen.

Eine Steuerung des Einzelhandels ist in Industriegebieten ebenfalls erforderlich. In Industriegebieten
sind ,,vorwiegend” nur solche Betriebe zuldssig, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Die
scheinbare Einschrankung ,vorwiegend” in Absatz 1 dient der Kennzeichnung des Gebietscharakters,
insbesondere des zuldssigen Storgrades. Sie kann sich dagegen nicht gewissermalen als Verbots-
norm fir die Ansiedlung solcher Betriebe auswirken, die an sich in das GE-Gebiete gehoren. Der Be-
griff ,vorwiegend” lasst es zu, dass auch andere Gewerbebetriebe den Gebietscharakter mitbestim-
men konnen, ohne allerdings das Industriegebiet vorwiegend oder liberwiegend zu pragen. Ange-
sichts von Wortlaut, Stellung im System der Baugebietsvorschriften und Sinngehalt der Regelung des
§ 9 Abs. 1i.V.m. Abs. 2 BauNVO ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung von in anderen Baugebie-
ten zulassigen Gewerbebetrieben solange nicht verhindert werden kann, als die Anlagen nicht tber-
wiegend und dadurch den Gebietscharakter verandern®. Da Einzelhandelsbetriebe zuldssige Unterar-
ten von Gewerbebetrieben aller Art nach § 9 (2) Nr. 1 BauNVO sind, werden sie gemaR § 1 (5) i.V.m.
(9) BauNVO ausgeschlossen, wenn ihr Sortiment Zentren- und Zentren- und nahversorgungsrelevant

ist.
Textliche Festsetzung 7

In den eingeschrinkten Industriegebieten Gle 1 — Gle 4 sind gemdf8 § 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO von den
allgemein zuléssigen Gewerbebetrieben nach § 9 (2) Nr. 1 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit
Zentren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der Sortimentsliste des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 unzuléssig (siehe Sortimentsliste Teil
C Hinweise zur Planung).

Auch eine Steuerung des Werksverkaufs ist in Industriegebieten geboten, um schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt zu verhindern. Dabei wird der Verkauf selbst pro-
duzierter Produkte von Handwerks- und Gewerbebetriebe ausnahmsweise ermoglicht, wenn diese in
unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Betriebsstatte stehen, flachen-
maRig nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache in Anspruch nehmen und Zentren- und Zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auf hochstens 100 gm begrenzt werden.

Textliche Festsetzung 8

In den eingeschrinkten Industriegebieten Gle 1 — Gle 4 kénnen Verkaufsstdtten flir Eigenproduktio-
nen eines im Plangebiet ansdssigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Ver-
kaufsstédtten miissen im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweili-
gen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstitte muss dem eigentlichen Betrieb

Vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar unter besonderer Berticksichtigung des deutschen und ge-
meinschaftlichen Umweltrechts, 12. Auflage, Kohlhammer, 2014
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réumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsfliiche muss der Be-

triebsfléiche des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein. Bei Zentren-

und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Sortimentsliste des Einzelhandelskon-

zeptes fiir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 darf die Verkaufsfliche héchstens 100 m? betra-

gen (siehe Sortimentsliste Teil C Hinweise zur Planung).

Abbildung 19: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Bauweise, Dachneigung
Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
6 Abweichende Bau- Alle GE und GI- Glel-Gle3 Gle Wird Gbernommen
weise Gebiete TF7 TF5
TF 6
7 Offene Bauweise GE 4,GE9,GE 10 GEe 1 Umwandeln in abwei-
chende Bauweise
8 Dachneigung, GEe 1und Gle 1- Gle | Gle Wird ibernommen
Flachdach bzw. 3 TF9
Dachneigung bis 15 TF 13
Grad

1.1.3 Offene und abweichende Bauweise
In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 6 und GEe7 wird bestandsorientiert eine offene Bau-

weise festgesetzt. In allen anderen Gewerbe und Industriegebieten wird bestandsorientiert eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. In allen anderen Gewerbe und Industriegebieten erfolgt die Fest-
setzung der iberbaubaren Grundsticksflachen durch eine flichenmaRige Festsetzung. Entsprechend
der bisherigen Festsetzungen der Bauweise und der bestehenden Nutzungen wird fiir diese Bauge-
biete eine abweichende Bauweise festgesetzt, weil sich diese Bauweise als bedarfsgerecht erwiesen
hat und deshalb beibehalten wird. Auch fiir die bisherigen Teilgebiete in 3 Gewerbegebieten soll an-
stelle der bisherigen offenen Bauweise die abweichende Bauweise festgesetzt werden, weil sie gro-
Rere Entwicklungsspielrdume fur die Nutzer eroffnet.

Textliche Festsetzung 9

In den eingeschréinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 5 und den eingeschrdnkten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind Gebdude gemdfs § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) Nr. 4 BauNVO mit einer Linge
von mehr als 50 m zuldssig (abweichende Bauweise).
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1.1.4 Immissionsschutzfestsetzungen

Abbildung 20: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Immissionsschutz
Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1 ,Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
9 Immissionswirksa- GE 1-GE 10 und Neuberechnung
mer Schallleis- GI1-GI5
tungspegel TF4
10 Emissionskontin- GEe 1 Gle Neuberechnung
gente plus Rich- Gle 1-Gle3 TF 4
tungssektoren TF 6
11 Ausschluss grund- - GEelundGlel- - Wird fiir alle Gber-
wassergefahrden- Gle3 nommen und inhalt-
der Stoffe TF5 lich auf die Verord-

nung zur Festsetzung
des Wasserschutzge-
bietes flr das Was-
serwerk Oranienburg-
Sachsenhausen vom
2.5.2012 umgestellt.

12 Ausnahmen vom GEelundGle1l- Wird fiir alle Gber-
Ausschluss wasser- Gle3 nommen und inhalt-
gefahrdender Stof- TF5 lich auf die Verord-
fe nung zur Festsetzung

des Wasserschutzge-
bietes flr das Was-
serwerk Oranienburg-
Sachsenhausen vom
2.5.2012 umgestellt.

Das Plangebiet ist weitgehend plangemaR bebaut. Die genehmigten und ausgeibten Nutzungen sol-
len am Standort gesichert und durch die Ausschépfung von Innenentwicklungspotentialen entwickelt
werden. Die Entwicklungsmoglichkeiten im gesamten Plangebiet werden durch die Anforderungen
an den Trinkwasserschutz und den Larmschutz begrenzt.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
fur das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen® in der Schutzzone IIl A. In dieser Schutzzone Il A
sind die in den §§ 3 und 4 der Verordnung aufgefiihrten Vorhaben verboten.

§ 4 Schutz der Zone lll A
Die Verbote der Zone lll B gelten auch in der Zone lll A. In der Zone Il A sind auBerdem verboten:

1) das Errichten von Tiefbehaltern zur Lagerung von Giille, Jauche oder Silagesickersaften,
2) das Errichten oder Erweitern von Stallungen fiir Tierbestdande, ausgenommen fir Kleintierhaltung
zur Eigenversorgung,

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom 2. Mai
2012 in GVBI. 11/12, Nr. 39
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3) die Freilandtierhaltung im Sinne der Anlage 1 Nummer 2,

a. wenn die Erndhrung der Tiere nicht im Wesentlichen aus der genutzten Weideflache erfolgt
b. oder die Grasnarbe flachig verletzt wird, ausgenommen Kleintierhaltung fiir die Eigenversor-
gung,

4) das Errichten oder Erweitern von Gartenbaubetrieben oder Kleingartenanlagen, ausgenommen
Gartenbaubetriebe, die in geschlossenen Systemen produzieren,

5) die Neuanlage oder Erweiterung von Baumschulen oder forstlichen Pflanzgarten, Weihnachts-
baumkulturen sowie von gewerblichem Wein-, Hopfen-, Gemiise-, Obst- oder Zierpflanzenanbau,
ausgenommen Gemise- sowie Zierpflanzenanbau unter Glas in geschlossenen Systemen und
Containerproduktion von Baumschulprodukten auf versiegelten Flachen,

6) das Einrichten oder Erweitern von dauerhaften Holzlagerplatzen Gber 100 Raummeter,

7) Erdaufschliisse im Sinne des § 49 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes, selbst wenn Grundwas-
ser nicht aufgedeckt wird, ausgenommen das Verlegen von Ver- und Entsorgungsleitungen und
die Herstellung von Baugruben und Bohrungen,

8) das Errichten, Erweitern oder Erneuern von Tiefenbohrungen tGber 100 Meter, Grundwasser-
messstellen oder Brunnen, ausgenommen das Erneuern von Brunnen flr Entnahmen mit wasser-
rechtlicher Erlaubnis oder Bewilligung,

9) das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausge-
nommen doppelwandige Anlagen mit einem Leckanzeigegerat und ausgenommen Anlagen, die
mit einem Auffangraum ausgeristet sind, der das maximal in der Anlage vorhandene Volumen
wassergefdhrdender Stoffe aufnehmen kann, und soweit
a. inunterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 1 das fiir die Anla-

ge maligebende Volumen von 1 000 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformi-
gen Stoffen der Wassergefahrdungsklasse 1 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 1 000
Tonnen,

b. in oberirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 2 das fiir die Anla-
ge maligebende Volumen von 100 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformi-
gen Stoffen der Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 100
Tonnen,

c. inunterirdischen Anlagen fir fliissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 2 das fir die Anla-
ge maRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen
Stoffen der Wasser-gefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Ton-
nen,

d. in oberirdischen Anlagen fiir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fiir die Anla-
ge maRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen
Stoffen der Wasser-gefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Ton-
nen,

e. inunterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fiir die Anla-
ge maRgebende Volumen von 1 Kubikmeter beziehungsweise bei festen oder gasformigen
Stoffen der Wasser-gefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage malRgebende Masse von 1 Tonne
nicht Gberschritten wird,

10) das Errichten oder Erweitern von Regen- oder Mischwasserentlastungsbauwerken,

11) das Errichten oder Erweitern von Bahnhofen oder Schienenwegen der Eisenbahn, ausgenommen
Baumalinahmen an vorhandenen Anlagen zur Anpassung an den Stand der Technik und zum Er-
halt oder zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und der Verkehrsabwicklung,

12) das Abhalten oder Durchfiihren von Markten, Volksfesten oder GroRveranstaltungen auRerhalb
der dafiir vorgesehenen Anlagen,

13) das Durchfiihren von Motorsportveranstaltungen, ausgenommen das Durchfahren auf klassifi-
zierten Straflen,

Seite 40 von 121 Stand: 04/2016 Begriindung



Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"

Nraniank
\.J!‘-.-.:!O.nu-_.;'\.-’,

14) Bestattungen, ausgenommen Umbettungen auf dem Gebiet der Gedenkstatte und des Museums
Sachsenhausen,
15) die Darstellung von neuen Baufldchen oder Baugebieten im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung, wenn darin eine Neubebauung bisher unbebauter Gebiete vorgesehen wird,
16) die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, wenn dies
zu einer Erhéhung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsver-
ordnung fihrt, ausgenommen
a. Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung giltigen Flachennut-
zungsplan oder in einem — zumindest als Satzung beschlossenen — Bebauungsplan als Baufla-
chen oder Baugebiete dargestellt sind oder

b. die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhéhung der zu-
lassigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung flhrt.

Nach & 4 Nr. 9 der Verordnung ist das Errichten oder Erweitern oder Erneuern von Anlagen zum Um-

gang mit wassergefahrdenden Stoffen verboten. Ausgenommen vom Verbot sind doppelwandige An-

lagen mit einem Leckanzeiger und ausgenommen Anlagen, die mit einem Auffangraum ausgeriistet
sind, der das maximal in der Anlage vorhandene Volumen wassergefahrdender Stoffe aufnehmen
kann, und soweit die in § 4 Nr. 9 a —e aufgefiihrten Menge von Einsatzstoffen nicht Gberschritten

werden.

Die bisherige textliche Festsetzung zum Trinkwasserschutz stellte auf Anlagen nach dem BImSchG ab.
Diese Festsetzung wurde im Vorfeld des Erlasses der Schutzverordnung erlassen und galt in dieser
Form nur flr die Betriebe im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1a, wahrend flr die anderen B-Plane
die Trinkwasserschutzverordnung unmittelbar im BiImSch-Verfahren anzuwenden war. Die textliche
Festsetzung wird deshalb auf die Anforderungen der Schutzverordnung umgestellt. Hierdurch wer-
den alle Betriebe im Geltungsbereich des B-Plans gleichgestellt, die bisherige Genehmigungsgrundla-
ge nach der Schutzverordnung wird damit auch Maf3stab im B-Plan. Hierdurch wird zugleich das zu-
lassige gewerbliche Nutzungsspektrum durch die Einsatzstoffe und nicht mehr durch die Anlagen be-
stimmt. Dies entspricht zugleich der Genehmigungslage genehmigter und ausgelibter gewerblicher

Nutzungen.

Textliche Festsetzung 10

In den eingeschrinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und in den eingeschrdnkten Industriegebie-
ten Gle 1 —Gle 4 ist gemdf3 § 1 (4) Nr. 2 BauNVO das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen unzuldssig, ausgenommen doppelwandige Anlagen mit einem
Leckanzeigegerdt und ausgenommen Anlagen, die mit einem Auffangraum ausgeriistet sind, der das
maximal in der Anlage vorhandene Volumen wassergeféhrdender Stoffe aufnehmen kann, und soweit

a. inunterirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergeféhrdungsklasse 1 das fiir die Anlage
mafigebende Volumen von 1 000 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen
Stoffen der Wassergefihrdungsklasse 1 die fiir die Anlage mafigebende Masse von 1 000 Ton-

nen,

b. in oberirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergefdhrdungsklasse 2 das fiir die Anlage
mafigebende Volumen von 100 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stof-
fen der Wassergefidhrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maf3igebende Masse von 100 Tonnen,
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¢. inunterirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergeféhrdungsklasse 2 das fiir die Anlage
mafigebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen
der Wassergefdhrdungsklasse 2 die fiir die Anlage mafgebende Masse von 10 Tonnen,

d. in oberirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergefdhrdungsklasse 3 das fiir die Anlage
mafigebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen
der Wassergefédhrdungsklasse 3 die fiir die Anlage mafigebende Masse von 10 Tonnen,

e. inunterirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergeféhrdungsklasse 3 das fiir die Anlage
mafigebende Volumen von 1 Kubikmeter beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen
der Wassergefdhrdungsklasse 3 die fiir die Anlage mafsgebende Masse von 1 Tonne

nicht iiberschritten wird.

Nach § 4 Nr. 16 ist die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung verboten, wenn dies zu einer Erhohung der zuldssigen Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauN-
VO fiihrt, ausgenommen sind:

a) Gebiete, die im zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung giiltigen FNP oder in einem
B-Plan als Baugebiete festgesetzt waren,

b) Die Uberplanung von Bestandsgebieten, wenn dies zu keiner wesentlichen Erhéhung der zu-
lassigen Grundflache i.S.v. § 19 (2) BauNVO fihrt.

Die geplante Uberplanung betrifft drei aus den FNP entwickelte Bebauungsplidne, von denen zwei B-
Plane vor dem Inkrafttreten der Verordnung als Satzung beschlossen wurden. Der Bebauungsplan Nr.
1,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” ist nach dem Inkrafttreten der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen gedndert worden. Dieser
Bebauungsplan erfiillt die Schutzanforderungen des Wasserschutzgebietes. Folglich ist auch die ge-
plante Neuaufstellung durch Zusammenfihrung der bisherigen Bebauungsplane mit dem Schutzzie-
len der Verordnung zum Wasserschutzgebiet Oranienburg-Sachsenhausen voll vereinbar, wenn die
Schutzanforderungen des Wasserschutzgebietes Oranienburg-Sachsenhausen fiir das gesamte Plan-
gebiet Ubernommen werden.

Larmschutz

Alle drei bisher geltenden Bebauungsplane flir das Plangebiet enthielten Festsetzungen zum Schutz
vor Larmimmissionen, allerdings auf der Grundlage unterschiedlicher technischer Standards der Re-
gelwerke. Nunmebhr erfolgt eine nach dem heutigen technischen Stand der Regelwerke vereinheit-
lichte Festsetzung zum Schutz der Nachbarschaft vor Lirmimmissionen aus dem Plangebiet. Auf der
Grundlage einer Larmkontingentierung kdnnen im B-Plan eindeutig vollziehbare Regelungen gegen
Larmeinwirkungen fir unterschiedlichste und auch fir bei der Planung noch nicht bekannte Einzel-
vorhaben getroffen werden. Grundlage der Gerauschkontingentierung ist die DIN 45691/24, mit der
sichergestellt wird, dass die Gesamtbelastung der Gerduschimmissionen von allen Betrieben und An-
lagen im Untersuchungsgebiet die gebietsabhdngigen Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
nicht Gberschreiten. Fir eine Gerauschkontingentierung wird die Schutzbedirftigkeit von Nutzungen
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im Einzugsbereich des Plangebietes auf der Grundlage der DIN 18005 und Technische Anleitung Larm
(TA Larm) nach Tages- und Nachtwerten bestimmt.

Abbildung 21: Ubersicht iiber die Bestandssituation schutzwiirdiger Nutzungen im Umfeld des B-Plrans6

schutzbediirftige Nutzungen

Sachsenhausen

| ~—f= Plangebiet

/ schutzbediirftige Nutzungen
! / o

Quelle: ALB - Akustiklabor Berlin

Aufgrund von Entfernung, topografische und bauliche Verhaltnisse kann ein Gesamt-
Emissionspotential im Plangebiet bestimmt werden, das die Einhaltung der Immissionswerte im Ein-
wirkungsbereich sicherstellt. Dieses Gesamtpotential wird rechnerisch auf die Flache des Plangebie-
tes aufgeteilt (Gerduschkontingentierung), so dass im B-Plan ein Emissionswert je Quadratmeter
Baugebiet bestimmt und als Eigenschaft eines Betriebes i.S.v. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO festgesetzt wer-
den kann. Im Ergebnis heif3t dies, je lauter ein Betrieb sein will, Gber desto mehr Flache muss er ver-
fligen. Zielsetzung der durchgefiihrten Gerauschkontingentierung ist die Ermittlung der Hohe maxi-
mal moglicher Schallemissionen fiir die Gewerbe- und Industriegebiete im Bebauungsplan Nr. 107,
mit denen sichergestellt ist, dass

1. in der genehmigungsrechtlichen Umsetzung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Ge-
samtbelastung eingehalten werden,

2. nur solche Gerduschkontingente vergeben bzw. festgesetzt werden, die die genehmigten bzw. be-
notigten Gerduschimmissionen des auf der Flache bereits ansadssigen Betriebes mindestens abdecken
und nicht weiter einschranken.

Weitere Differenzierungen und vor allem die Erhéhung der Emissionskontingente fiir Teilflaichen
kénnen durch Festsetzung von Sektoren erreicht werden, in denen Zusatzkontingente fiir die Larm-
abstrahlung zugelassen werden. Im Plangebiete stellt beispielsweise die Bebauung an der Fried-

®  Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord”“ Gemar-

kung Oranienburg, Flur 1 in der Stadt Oranienburg vom Dezember 2015 (ALB - Akustiklabor Berlin)
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Oranienburg

richsthaler Straf3e ein Larmschutzriegel gegeniiber der siidwestlich angrenzenden gemischt genutz-
ten Bebauung dar, der die Festsetzung von Sektoren héhere Emissionskontingente eréffnet. Die Sek-
toren sind in der Planzeichnung eindeutig zu definieren.

Abbildung 22: Festlegung von Richtungssektoren fiir mégliche Zusatzkontingente’
e 04
o7
- /’J;— ., =
| A B
= r?" - S . ( B - |
’o&_-"bu‘_ A | NEZ .
/2 . e /- \:“\:* 3
S /= - E 2 l:-' ..1\..‘.-; - Ty
A=A C R
D =
L o2 0s

Quelle: ALB - Akustiklabor Berlin

Richtungssektor k Anfang Ende Leg us,T L g zus,N
A 280 10 6 5
B 10 I35 15 13
C 135 133 6 o]
D 133 205 0 13

Das Schalltechnische Gutachten kommt zu folgenden Schlussfolgerungen:

- Tagsliber gewahrleisten die ermittelten Emissionskontingente von = 60 dB(A) mit Bezug auf
die DIN 18005-1 eine nahezu uneingeschrankte Auslastbarkeit der Bereiche hinsichtlich ge-
werblicher Schallemissionen fiir die GE-Flachen. Dies betrifft alle Gewerbeflachen, mit Aus-
nahme einer Teilflache GEe 2.2

7 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord”“ Gemar-

kung Oranienburg, Flur 1 in der Stadt Oranienburg vom Dezember 2015
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- Tagslber gewahrleisten die ermittelten Emissionskontingente von 2 65 dB(A) mit Bezug auf
die DIN 18005-1 eine nahezu uneingeschrankte Auslastbarkeit der Bereiche hinsichtlich ge-
werblicher Schallemissionen fiir die GI-Flachen. Dies betrifft alle Industrieflichen, mit Aus-
nahme der Teilflichen Gle 4.2, Gle 4.3 und Gle 4.4.

- Die Begrenzung der Gerauschemissionen nachts auf < 55 dB(A) stellt eine Einschrankung der
Auslastbarkeit im Rahmen der fiir Gewerbe- und Industriegebiete typischen Grenzen dar.

Textliche Festsetzung 11

Innerhalb der Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 7 und innerhalb der Industriegebiete Gle 1 bis Gle 4 sind
nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) gemdfs § 1 (4) Nr. 2 BauNVO zuldssig, deren Gerdusche die in

der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Ly nach DIN 45691: 2006-12 weder tags
(06.00 bis 22.00) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) iiberschreiten.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)

Teilgebiet Lex Tag Lex Nacht
6.00 — 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
GEe 1.1 63 46
GEe 1.2 63 47
GEe 1.3 66 49
GEe 1.4 65 51
GEe 1.5 65 52
GEe 1.6 67 51
GEe 2.1 60 48
GEe 2.2 59 40
GEe 2.3 64 50
GEe 2.4 63 53
GEe 3.1 65 50
GEe 3.2 65 50
GEe 3.3 68 52
GEe 3.4 64 51
GEe 4.1 65 50
GEe 4.2 65 50
GEe 5.1 65 52
GEe 5.2 65 54
GEe 5.3 65 55
GEe 5.4 65 55
GEe 5.5 65 53
GEe 5.6 65 51
GEe 5.7 65 52
GEe 5.8 65 51
GEe 5.9 65 51
GEe 6.1 66 56
GEe 6.2 66 53
GEe 6.3 66 52
GEe 7.1 67 50
GEe 7.2 66 50
GEe 7.3 64 50
GEe 7.4 60 50
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Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)
Teilgebiet Lex Tag Lex Nacht
6.00 — 22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
GEe 7.5 63 50
Glel.1 65 50
Glel.2 65 55
Gle 2.1 66 52
Gle 2.2 65 55
Gle 2.3 66 53
Gle 2.4 67 52
Gle 2.5 66 51
Gle 2.6 67 52
Gle3.1 68 52
Gle 3.2 68 53
Gle4.1 68 52
Gle 4.2 63 47
Gle4.3 61 46
Gle4.4 64 49
Gle 4.5 66 50
Gle 4.6 68 52

Textliche Festsetzung 12

Fiir die im Planteil dargestellten Richtungssektoren A bis D erh6hen sich die Emissionskontingente Lgy;

nachts um folgende Zusatzkontingente Ly 5«

Zusatzkontingente Nacht in dB(A) fiir die Richtungssektoren A und B

Richtungssektor Anfang Ende Le us Le zus,n
A 280 10 6 5
B 10 135 15 13
C 135 155 6 5
D 155 205 0 13

0°ist Norden, Uhrzeigersinn

Bezugspunkt (x-Wert: 10653,326, y-Wert: 5473,867), Koordinatensystem: ETRS 89

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 54691:2006-12,

Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir Inmissionsorte j im Richtungssektor k jeweils

Leg; durch Leg; + Leg qusk ZU ersetzen ist.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn die

Beurteilungspegel L, Tag und Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte gemdfs TA Lédrm an den
mafsgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

Die festgesetzten Gerduschkontingente sichern die genehmigten und ausgelibten gewerblichen und
industriellen Nutzungen und eroéffnen zuséatzliche Entwicklungspotentiale, insbesondere durch eine
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schalltechnisch optimale Anordnung zuldssiger baulicher Anlagen gegeniiber schutzwiirdigeren Nut-
zungen in der Nachbarschaft®.

Als zusatzliche Information wird auf das im konkreten Genehmigungsverfahren fiir ein Vorhaben in-
nerhalb des Bebauungsplans anzuwendenden Verfahren hingewiesen. Die Methode der zuladssigen
Beurteilungspegel eines Vorhabens aus den Emissionskontingenten wird in der DIN 45691 Abschnitt
5 beschrieben. ,Ein Vorhaben, dem eine ganze Teilflache i zuzuordnen ist, erfillt die schalltechni-
schen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der nach TA Ladrm unter Berlicksichtigung der Schal-
lausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel L ; der vom
Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen maRgeblichen Immissionsorten j die Bedingung

Lrj < Lexs— AL
erfullt.

1.1.5 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir die gewerblichen und industriellen Teilbauflachen unter-

schiedlich lber grofRzligige Baufenster durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und einer Bau-
massenzahl flexibel festgesetzt, um betrieblichen Erfordernissen Rechnung zu tragen. Fir die einge-
schrankten Gewerbegebiete wird eine teilweise deutlich unter den Héchstwertvorschriften der
BauNVO liegende Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 — 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 4.0 - 8.0
festgesetzt, bei einer Gebaudehdhe zwischen von 8,0 m und 13,0 m eindeutig bestimmt durch die
Festlegung der Gebdudehohe lGber NHN festgesetzt. Fiir die eingeschrankten Industriegebiete wird
ein ebenfalls unter den Hochstwertvorschriften des § 17 Abs. 1 BauNVO liegendes Mal3 der baulichen
Nutzung mit einer GRZ zwischen 0,6 - 0,8 und einer Baumassenzahl von 0.6 — 8.0 bei einer maximalen
Gebaudehoéhe von 13,0 m lber Geldnde (51.1.m lber NHN) festgesetzt. Lediglich im Gle 3, dem
Standort der geplanten zentrale fiir das Unternehmen ORAFOL wird eine Gebdudehdhe von 20,0 m —
60,1 m NHN - festgesetzt. Diese Nutzungsmalle sichern sowohl eine wirtschaftliche Grundstiicksaus-
nutzung, bei gleichzeitiger Riicksichtnahme auf die sensible Nachbarschaft der Gedenkstatte. Die Er-
hohung der baulichen Anlagen im Gle 3 um 7 m gegenliber der bisherigen Festsetzung wurde mit Hil-
fe einer Visualisierung der Auswirkungen auf die Landschaft, insbesondere auf Denkmale untersucht.
Zugleich wurden die geplante Erhéhungen um 4 m einer entsprechenden Untersuchung unterzogen
und im Vorfeld mit den ggf. beriihrten Belangen der Denkmalpflege und der Gedenkstatte abge-
stimmt. Die Lage des Gle 3 hat keine visuellen Auswirkungen auf das Landschaftsbild und ist von der
Gedenkstatte aus nicht sichtbar.

Auswirkungsanalyse auf das Landschaftsbild und auf die Gedenkstatte

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord“ Gemar-
kung Oranienburg, Flur 1 in der Stadt Oranienburg vom Dezember 2015 - ALB.
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Abbildung 23: Landschaftsbildanalyse

Quelle: stadtische Simulation November 2015

Abbildung 24:  Landschaftsbildanalyse Bild 1

Neubau Verwaltungsgebaude

{
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Abbildung 25:  Landschaftsbildanalyse Bild 2

Neubau Verwaltungsgebaude

i

Abbildung 26: Landschaftsbildanalyse Bild 3

Neubau Verwaltungsgebéude
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Abbildung 27: _

x G-
2k e

Landschaftsbildanalyse Bild 4

Neubau Verwaltungsgebaude

Abbildung 28: Landschaftsbildanalyse Bild 5

Neubau Verwaltungsgebéude

@ Obelisk

Nach dieser Visulisierung ist das geplante héhere Gebaude weder von der Gedenkstatte sichtbar,
noch sind negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erkennen, weil der Bestand an sehr gro-
Ren gewerblichen baulichen Anlagen den Blick auf das hohere Gebaude verdecken.

Dort wo Gewerbegebiete zusammengefasst wurden, wurde die hohere GRZ, BMZ und Z (ibernom-
men, um Innenentwicklungspotentiale zu schépfen und gleichzeitige eine Plankonformitat ohne Pla-
nungsschaden zu erreichen.
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1.1.6 Gebietsinterne Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen planbedingter Eingriffe
Fir die zu Gberplanenden Bebauungsplane wurde bereits eine Umweltprifung durchgefiihrt. Im

Rahmen der Umweltpriifung werden alle umweltrelevanten Schutzgiter behandelt, einschlielilich
der Eingriffsregelung und des Artenschutzes. Nach § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zuldssig waren. Zusatzliche planbedingte Eingriffe werden durch eine Umnut-
zung bisheriger Pflanzflachen zu Bauflachen erdffnet. Dies betrifft die Pflanzflachen mit dem Buch-
staben ,,D“ an der Strafle ,,An den Dinen” sowie Pflanzflachen mit dem Buchstaben ,A“ an der ,Ora-
folstraRe”, fiir die ggf. auch artenschutzfachliche Belange beachtlich sind.

Die Freistellung bisheriger planfestgestellter Bahnflachen und deren Umwandlung in Bauflachen an
der StraRe ,,Am Gleis“ er6ffnen keine zusatzlichen planbedingten Eingriffe. Auch hier sind jedoch Be-
lange des Artenschutzes und des Biotopschutzes beachtlich.

Die Umwandlung der , Orafolstralle” zu Bauflachen und die Sicherung vorhandener Leitung stellen
ebenfalls keinen zusatzlichen Eingriffstatbestand dar, der ausgleichspflichtig ware. Lediglich die Er-
héhung der baulichen Anlagen im Gle 3 auf 60,1 m (iber NHN stellt einen zusatzlichen Eingriff in das
Landschaftsbild dar, der jedoch aufgrund der Lage visuell nicht wirksam in Erscheinung tritt. Die
durch den Bebauungsplan Nr. 107 zu realisierenden Innenentwicklungspotentiale durch eine Erho-
hung der Versiegelung durch die Aufgabe von Pflanzflachen und héheren Ausnutzungsziffern werden
durch Ricknahme vom Baurechten durch den Wegfall des bisherigen Gl 2 sowie Pflanzfestsetzungen
im berplanten Bebauungsplan Nr. 1a ,,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet Nord“ und 1b , An-
derung Gewerbegebiet Nord/Am Gleis” kompensiert. Fir die Umwandlung einer Waldflache an der
Stralle ,,Am Gleis” erfolgt die Kompensation durch stadtebaulichen Vertrag.

Abbildung 29: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Versickerung, Pflanz-
festsetzungen
Nr. Regelungen Bebauungsplan Nr. | Bebauungsplan Nr. | Gewerbegebiet Nr. | Geplante Festset-

1, Gewerbegebiet 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- zungen B-Plan Nr.
Nord 1. Anderung” | Ergidnzung Gewer- werbegebiet Nord / | 107

(2013) begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
13 Versickerung Nieder- Verkehrsflachen Verkehrsflachen - Ubernehmen
schlagswasser von TF7 TF8
Stralen in Versicke-
rungsflachen
14 Begriinung nicht - GEelundGle1l- Gle Ubernehmen
Uberbaubarer Grund- Gle 3 TF6
stiicksflachen TF 10
15 Stellplatze, Wege La- GE1-GE10undGl | - - Ubernehmen

gerflachen in wasser- | 1-GI5
und luftdurchlassiger | TF 8

Form
16 Strallenbegleitender Alle StraRBen - - Ricknahme Orafol-
Trockenrassen TF 11 stralle
17 Heckenpflanzflache C | Flache Cim GE 2 Ubernehmen
TF 13
18 Offenlandflachen D Flachen D Ricknahme im Gle
TF 14 4, GEe 2
19 Pflanzflachen E Pflanzflachen Ricknahme im GEe
TF 15 2
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Nr. Regelungen Bebauungsplan Nr. | Bebauungsplan Nr. | Gewerbegebiet Nr. | Geplante Festset-
1,,Gewerbegebiet 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- zungen B-Plan Nr.
Nord 1. Anderung” | Erginzung Gewer- werbegebiet Nord / | 107
(2013) begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
20 Pflanzfliche F TF 16 Ubernehmen
21 Pflanzbindung D und Pflanzbindung Landschaftsschutz-
G im Landschafts- TF 17 gebiet aus Gel-
schutzgebiet tungsbereich neh-
men
22 Alleepflanzung Verkehrsflachen Orafolstrale auf-
TF 18 geben
23 Baumpflanzung alle GEe 1 und Gle 1- Gle Ubernehmen
400 gm Gle 3 TF7
TF11
24 Fassadenbegrinung GE1-GE10und Gl | GEe 1 undGle 1- Gle Ubernehmen
1-GI5 Gle 3 TF8
TF 20 TF 12
25 Stellplatzbepflanzung | GE1—-GE 10 und GI | - - Ubernehmen
1-GI5
TF 19

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Geltungsbereich der Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen® wird das anfallende Nieder-
schlagswasser von Verkehrsflachen Versickerungsflachen zugefiihrt und versickert, um eine Anrei-
cherung des Grundwasser zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzung 13

Das auf den Verkehrsflidchen anfallende Niederschlagswasser ist gemdf8 § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zu
sammeln und den Fléchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (Versicke-
rungsfléichen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 107) zuzufiihren.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in den Gewerbe- und Industriegebieten sind zur Verbes-
serung der Eingriffsbilanz, zur Erhéhung der Versickerung sowie zur gestalterischen Aufwertung zu
begriinen und zu bepflanzen. Bereits nach § 7 LBO-Bbg sind die nicht Gberbaute Flachen der bebau-
ten Grundstiicke und Kinderspielpldtze zu begriinen. ,Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen liberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu be-
lassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse ei-
ner anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht tiberbauten Flachen tref-
fen”. Die textliche Festsetzung Nr. 14 entspricht inhaltlich den Zielen des § 7 LBO-Bbg. Eine weitere
Konkretisierung von Pflanzfestsetzungen ist nicht geboten, weil insbesondere in den textlichen Fest-
setzungen 15 (Pflanzgebote), 16 (Fassadenbegriindung), 17 (Stellplatzbepflanzung) eine Konkretisie-
rung der zu begriinenden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache vornimmt. Insofern kommt der
textlichen Festsetzung Nr. 14 insbesondere eine groRe Bedeutung zur Niederschlagswasserversicke-

rung zu.

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom 2. Mai
2012 in GVBL. 11/12, Nr. 39
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Textliche Festsetzung 14
In den eingeschréinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrdnkten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind die nicht (iberbaubaren Fldchen gemdf3 § 9 (1) 25a BauGB zu begriinen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind je angefangene 400 gm lberbauter / versiegel-
ter Grundstlicksflache ein Baum sowie Straucher nach der Pflanzliste 2 anzupflanzen.

Textliche Festsetzung 15

In den eingeschréinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrdnkten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind gemdf3 § 9 (1) Nr. 25a BauGB auf den Grundstiicken je angefangene 400 gm iiber-
baute/ versiegelte Grundstiicksfldche ein Baum (STU 18/20) gemdf3 Pflanzliste 1 anzupflanzen sowie
mindestens vier Strduchern der Qualitdt 60/100 aus der Pflanzliste 2 zu unterpflanzen.

Neben der Minimierung und dem Ausgleich planbedingter Eingriffe durch PflanzmalRnahmen, zur
Grundwasseranreicherung und zur Bepflanzung nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen werden zu-
satzlich Fassaden- und Dachbegriinungen festgesetzt.

Textliche Festsetzung 16

In den eingeschriinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschriinkten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind fensterlose Aufsenwdnde mit iiber 20 m Ldnge gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen aus der Pflanzliste 3 zu begriinen. In
einem Abstand von 1,5 m bis 3.0 m Wandldnge ist mindestens eine Pflanze der Qualitdt 100/150 zu
verwenden.

Die notwendigen Stellpldtze auf den Baugrundstiicken sollen durch Baumpflanzungen gestalterisch
und visuelle aufgewertet werden. Fir jeweils 4 Stellplatze ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Textliche Festsetzung 17

Bei der Herstellung von Stellplétzen ist je vier Stellpldtze ein mittel- oder grof8kroniger Laubbaum aus
der Pflanzliste 1 zu pflanzen und zu erhalten und mit mindestens vier Stréiuchern aus der Pflanzliste 2
zu unterpflanzen. Der Stammumfang der zu pflanzenden Bdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m H6-
he iiber Geléndeoberfliche betragen.

Weitere Mallnahmen zur Minimierung bzw. zum Ausgleich planbedingter Eingriffe betreffen die fest-
gesetzten Verkehrsflachen, die alleeartig bepflanzt sind und diese Bepflanzung mit Bdumen gesichert
wird.

Textliche Festsetzung 18

Die éffentlichen Verkehrsfldchen sind gemdf8 § 9 (1) 25a BauGB als Alleen mit Bdumen zu bepflanzen.
Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. In einem Abstand von mindestens 12,0
m, héchstens 20,0 m sind Bdume aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der Stammumfang der zu pflan-
zenden Béume muss mindestens 20 cm in 1,3 m Héhe (ber der Geldndeoberfléiche betragen. Dement-

sprechend sind in den Straf8en ,Am Fl6hnberg” mindestens 6, ,Am Gleis“ mindestens 59, ,,Am Biotop
mindestens 8 und ,,Am Heidering“ mindestens 14 Bdume zu pflanzen.

Parallel zu den Verkehrsflachen wurden Flachen zum Anpflanzen von Trockenrasen festgesetzt und
vollzog. Diese realisierten Mallnahmen werden planungsrechtlich gesichert.
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Textliche Festsetzung 19
Die Fldchen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A sind gemdf$ § 9 (1) 25a BauGB zu Trockenrasen-
fldchen zu entwickeln und zu erhalten. Dies gilt nicht fiir Zufahrten.

Als weitere MalRnahmen zur Minimierung planbedingter Eingriffe wurden verschiedene Flachen zum
Anpflanzen und Flachen mit Pflanzbindungen fiir zu sichernde vorhandener Pflanzen festgesetzt.

Textliche Festsetzung 20

Die Fldchen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C sind gemdfs § 9 (1) 25a BauGB mit Hecken zu be-
pflanzen. Die Pflanzdichte der Gehdélze darf nicht weniger als eine Pflanze je Quadratmeter betragen.
Zu 30 % sind Pflanzen aus der Pflanzliste 1 und zu 70 % Pflanzen aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Mindestens 50 % der verwendeten Gehélze miissen solche mit der FufSnote a sein. In einem Héchstab-
stand von 20 m ist mindestens ein grofSkroniger Baum aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der Stamm-
umfang der zu pflanzenden Béume muss mindestens 16 cm in 1,3 m iiber Geldndeoberfliche betra-
gen.

Am nordlichen Rand des Plangebietes sowie ,,Am Heidering” und im benachbarten Landschafts-
schutzgebiet wurde Flachen festgesetzt, auf denen Baume, die eine bestimmte GrofSe unterschrei-
ten, zu entfernen sind. Auch diese Festsetzung wird unverandert ibernommen. Zum Ausgleich fir
die Riicknahme von Pflanzflachen sowie zur Verbesserung der Versickerung des Niederschlagswas-
sers im Wasserschutzgebiet werden durch die textliche Festsetzung Nr. 20 zusatzliche Ausgleichsfla-
chen auf Flachen im Norden des Plangebietes sowie durch die Entwicklung eines Regenriickhaltebe-
ckens mit entsprechenden Ausgleichsflachen anstelle eines bisherigen Industriegebietes entwickelt.

Textliche Festsetzung 21
Auf den Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen mit der Bezeichnung D sind gemdf3 § 9 (1) 25b
BauGB Bdume mit einem Stammumfang von weniger als 60 cm und 1,3 m liber Geldnde zu entfernen.

Ostliche des Geltungsbereichs des Bebauungsplan Nr. 107 ist ein Landschaftsschutzgebiet, das zu-
gleich in dem Trinkwasserschutzgebiet Schutzzone Il A liegt. Das Landschaftsschutzgebiet wird nicht
in den Geltungsbereich des B-Plans aufgenommen, weil der Schutzstatus als Landschaftsschutzgebiet
und als Wasserschutzgebiet ausreicht. Auf die im B-Plan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung”
festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur Riicknahme von Baumen einer definierten Gro-
Re (textliche Festsetzung 18'°) sowie der Erhalt vorhandener Biume und Straucher an anderer Stelle
im Landschaftsschutzgebiet (textliche Festsetzung 19*') sowie die Kennzeichnung belasteter Béden
kann verzichtet werden, weil die Festsetzung zur Pflanzbindung im Landschaftsschutzgebiet zu deren
Sicherung nicht geboten ist und die Rlicknahme von Baumen bereits ausgefiihrt wurde.

10 Textliche Festsetzung 18 aus dem B-Plan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” , Auf den Flachen mit Bindungen fiir

Bepflanzung mit der Bezeichnung D sind gemaR § 9 (1) 25b BauGB Baume mit einem Stammumfang von weniger als 30
cmin 1,3 m Uber Geldnde zu entfernen” wird fiir das Landschaftsschutzgebiet nicht Gbernommen.

11 Textliche Festsetzung 19 aus dem B-Plan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Nr. 1. Anderung ,,Auf den Flache mit Bindungen fiir Be-

pflanzungen mit der Bezeichnung D sind die vorhandenen Baume zu erhalten” wird flr das Landschaftsschutzgebiet
nicht tGbernommen.
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Textliche Festsetzung 22

Die Fldchen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung E sind gemdf$ § 9 (1) 25a BauGB mit Hecken zu be-
pflanzen. Die Pflanzdichte der Gehélze darf nicht weniger als eine Pflanze je Quadratmeter betragen.
Zu 30 % sind Pflanzen aus der Pflanzliste 1 und zu 70 % Pflanzen aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Mindestens 50 % der verwendeten Gehélzer miissen solche mit der FufSnote a sein. In einem Héchst-
abstand von 12 m ist mindestens ein grofskroniger Baum aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der
Stammumfang der zu pflanzenden Bdume muss mindestens 16 cm in 1,3 m (iber Gelédndeoberfliche
betragen.

1.1.7 Artenschutz
Im Bebauungsplan Nr. 1a ,Anderung und Ergidnzung Gewerbegebiet Nord (2012)“ wurden in der

textlichen Festsetzung 21 ein aufschiebend bedingtes Baurecht zu Schutz von Zauneidechsen aufge-
nommen. Nach dem Artenschutzgutachten vom Oktober 2015 sind aufgrund der BaumalRnahmen in
Gebiet sowie der Verdanderung der Vegetation die Zauneidechsen vergramt worden, weshalb diese
Festsetzung nicht zu Gbernehmen ist.

Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /

Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
26 Artenschutz Eidechsen Wird nicht Gbernom-
TF 21 men

1.1.8 Gebietsexterne Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen planbedingter Eingriffe
Ein Ausgleich planbedingter Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnte sowohl in den

vorlaufenden B-Planen als auch im B-Plan Nr. 107 nicht erzielt werden. Folglich wurden externe Aus-
gleichsflachen festgesetzt, um eine Vollkompensation der Eingriffe zu erzielen.
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Abbildung 30: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, externe Ausgleichsfla-
chen

Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)

(2012)
27 Externe Ausgleichs- TF 14 Entsiegelung Keine Realisierung im

flachen

Lehnitz Flurstiick 50,
Flur 2
TF15Wiederauffors-
tung Lehnitz, Flur-
stiick 50, Flur 2

TF 16 Trockenrasen
Sachsenhausen Flur-
stick 229, Flur 1

TF 17 Erstauffors-
tung, Flurstick 1/2
Flur 10

TF 18 Waldmantel-
flache, Tiergarten,
Flurstiick 1/2 Flur 10
TF 19 Grasflure,
Tiergarten, Flurstiick
1/2, Flur 10

TF 20 Grasflure,
Tiergarten, Flurstiick
1/5, Flur 10

TF 10 Feldhecken
Wensickendorf Flur-
stiick 1524/142, Flur
3, Germendorf Flur-
stlick 375, Flur 1,
Sachsenhausen, Flur
8

TF 11 Grasflur Sach-
senhausen, Flurstick
84/2, Flur 10

TF 12 Baumpflan-
zungen Emsstralle

GEe 1, Gle 1-Gle3
Ubernahme und
Neuzuordnung an ge-
anderten Baugebiets-
bezeichnungen

Realisierung in Teilbe-
reichen, ersetzt durch
B-Plan Nr. 1 Gewer-
begebiet Nord
Ubernahme und
Neuzuordnung an ge-
anderten Baugebiets-
bezeichnungen

Neben den Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen zur Minimierung oder zum Ausgleich planbedingter

Eingriffe auf den Baugrundstiicken und im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden

auch externe AusgleichsmalRinahmen festgesetzt und den Verursachern gemaR § 9 (1a) BauGB zuge-

ordnet.

Die planbedingten Eingriffe des Bebauungsplans Nr. 1a ,,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet
Nord (2012)“ wurden noch nicht realisiert, bleibt aber auch nach den geplanten Festsetzungen zulas-
sig. Deshalb besteht ein Regelungserfordernis zur Ubernahme dieser Festsetzungen fiir die Baugebie-
te Gle 2, Gle 3, Gle 4 und GEe 6 mit der entsprechenden Zuordnung zu den externen Ausgleichsflache
Flursttick 2/50, Flur 5 in der Gemarkung Lehnitz. Diese Flache von einer GréRe von 1.573 gm ist zu
entsiegeln, mit dem Ziel der Reduzierung der Versiegelung und der Verbesserung der Grundwasser-
neubildung. Auf dem gleichen Flurstiick erfolgt zugleich eine Wiederaufforstung auf einer Flache von
13.230 gm.
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Textliche Festsetzung 23

Die Entsiegelung gemdfs § 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 1.573 gm in der Gemarkung Lehnitz
(Flurstiick 2/50, Flur 5) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB anteilig den Baufldchen auf den Flurstiicken 6/67,
und 294 des Gle2 zugeordnet.

Insbesondere durch die Umwandlung des 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Waldes durch den
B-Plan Nr. 1a wurden grolRe externe Ausgleichsflachen zur Wieder- und zur Erstaufforstung sowie zur
Anlage einer Waldmantelflache und von Grasfluren festgesetzt und zugeordnet. Diese Festsetzung
aus dem B-Plan Nr. 1a wird modifiziert ibernommen. Alle dem Ausgleich dienenden Festsetzungen
aus den (iberplanten Bebauungsplanen Nr. 1, 1a und 1b werden, soweit nicht bereits abschlieRend
umgesetzt, durch den Bebauungsplan Nr. 107 Glbernommen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung innerhalb von Flachen zum Anpflanzen und Flachen mit
Bindungen zum Erhalt sowie um ErsatzmalRinahmen fiir bislang nicht erfolgte Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Textliche Festsetzung 24

Die Wiederaufforstung gemdfs § 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 13.260 gm in der Gemarkung

Lehnitz (Flurstiick 2/50, Flur 5) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 6/67 des Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 25

Die Erstaufforstung gemdfs§ 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 37.840 gm in der Gemarkung Ora-
nienburg OT Tiergarten (Flurstiick 1/2, Flur 10) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 6/67 des
Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 26

Die Anlage von Waldmantelfldchen mit Staudensdumen in einem Umfang von 44.890 gm gemdfs § 9
(1) 20 BauGB in der Gemarkung Oranienburg (Flurstiick 1/2, Flur 10) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB den
Baufldchen des Flurstiicks 6/123 im Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 27

Die Anlage von Grasfluren in einem Umfang von 8.930 gm gemdfs § 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstiick 1/2, Flur 10) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB anteilig den Baufldchen auf den Flur-
stiicken 6/80 und 6/70 im Gle 2 und Gle 3 zugeordnet.

Die Riicknahme von Flachen zur Entwicklung von Trockenrasen durch die Umwandlung der Orafol-
straBe und der Aufgabe des parallelen Pflanzstreifens ist auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt im
Plangebiet selbst sowie siidlich der Carl-Gustav-Hempelstralie.

Textliche Festsetzung 28

Die Entwicklung und Pflege von 2.020 gm Trockenrasen gemdf3§ 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstiick 229, Flur 1) wird gemdf3 § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 294 des Gle 3 zugeord-
net.

Textliche Festsetzung 29

Die Entwicklung und Pflege von 2.900 qm Trockenrasen gemdf3 § 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstiick 229, Flur1) wird gemdf § 9 (1a) BauGB anteilig den Flurstiicken 6/65, 296 und
337 des Gle 4 zugeordnet.
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Die planbedingten Eingriffe durch den B-Plan Nr. 1b wurden zum Teil realisiert und die Eingriffe zum
teilkompensiert. Durch den Bebauungsplan Nr. 107 werden die Festsetzungen ibernommen und
bzgl. der Hohe der baulichen Anlagen auf einer Teilflache (Gle 3) erhéht. Folglich bleibt das Erforder-
nis des Ausgleichs planbedingter Eingriffe vollstandig erhalten, weshalb der B-Plan die bisherigen
Ausgleichsfestsetzungen Gbernimmt und zuordnet. Eine Festsetzung, die den Ausgleich einer ge-
schlossenen Geholzflache des Biotoptyps 08293 (naturnaher Laub-Nadel-Mischwald mittlerer Stand-
orte) im B-Plan Nr. 1b regelte wird aufgrund einer nachtraglichen Einschatzung der Flache als Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes vertraglich geregelt. Um den Eingriff in den Wald vollstandig zu
kompensieren ist eine Erstaufforstung an anderer Stelle in einem Umfang von 14.400 gm erforder-
lich. Von diesem Kompensationsbedarf konnten 4.400 gm durch eine VergréRerung bestehender
Ausgleichsflachen (textliche Festsetzung Nr. 25 und 25) nur zum Teil ausgeglichen werden. Die Kom-
pensation der fehlenden 10.000 gm Waldausgleichsflachen wird vertraglich geregelt. Die Stadt Ora-
nienburg schliellt gemal § 11 BauGB mit dem vertragsbereiten Vorhabentrager in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehorde und dem Landesbetrieb Forst Brandenburg einen stadtebaulichen
Vertrag. Dieser stadtebauliche Vertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen und mit Vollzug des
Eingriffs materiell umgesetzt. Aus diesem Grund kann gemaR § 1a (3) i.V.m. § 11 BauGB auf eine ent-
sprechende Kompensationsregelung im Bebauungsplan verzichtet werden.

Weitere externe AusgleichsmaBnahmen aus dem B-Plan Nr. 1b betreffen den Verlust von Grasflur
und deren Ausgleich auf dem Flurstiick 84/2 der Flur 10 in der Gemarkung Sachsenhausen sowie den
Verlust von Baumpflanzungen und deren Ersatz in der EmsstraRe auf den Flurstiicken 206, 154/1,
154/2, 154/3 der Flur 25 in der Gemarkung Oranienburg.

Textliche Festsetzung 30

Der Uberbauung / Versiegelung von 1 gm des Biotoptyps 03210 (Landreitgrasfluren) geméf Kartier-
schliissel Brandenburg in dem Flurstiick 6/120 im Gle 3 werden gemdf3 § 9 (1a) BauGB die Entwick-
lung von 2 qm Grasflur trockener Standorte gemdf3 § 9 (1) 25 a BauGB auf dem Flurstiick 84/2 der
Flur 10 in der Gemarkung Sachsenhausen von Oranienburg zugeordnet.

Textliche Festsetzung 31

Der Eingriff in Trockenrasenfldchen in Baugebieten aufSerhalb von Flichen zum Anpflanzen mit der
Bezeichnung A ist im Verhdltnis 1:2 auszugleichen. Dem Eingriff wird die Entwicklung und Pflege von
Trockenrasen gemdf8 § 9 (1) BauGB auf dem Flurstiick 229, Flur 1 der Gemarkung Oranienburg gemdyfs
$ 9 (1a) BauGB zugeordnet.

Die MalRnahmen zur Biotoppflege 6stlich des Plangebiets (ehemals Ausgleichsflachen mit der Be-
zeichnung ,,D“ und ,,G“) werden unter Berlicksichtigung der neuen Flurstiickbezeichnungen Gber-
nommen.

Textliche Festsetzung 32

Die Pflanzung von 21 Bdumen der Qualitdt StU 18/20 gemdf3 § 9 (1) 25a BauGB in der Emsstrafie
(Flurstiicke 206, 154/1, 154/2, 154/3 der Flur 25, Gemarkung Oranienburg) wird gemdf3 § 9 (1a)
BauGB dem Flurstiick 6/120 im Gle 3 zugeordnet.
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Im westlichen und siidlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich einige geschiitzte Trockenrasen
auf unbebauten Industrie- und Gewerbeflachen. Fir diese geschiitzten Biotope wird ein Ersatz im
Verhaltnis 1 zu 2 gesichert. Als Ersatzstandort steht das Flurstlick 229 der Flur 1 in der Gemarkung
Oranienburg (stdlich des Kreisverkehrs Carl-Gustav-Hempel-StraRe) zur Verfligung.

Textliche Festsetzung 33
Auf den Flurstiicken 6/69 und 122 in der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg sind gemdf3 § 9 (1) 20
BauGB Bdumen mit einem Stammumfang von weniger als 30 cm in 1,3 m H6he zu entfernen.

Textliche Festsetzung 34
Auf den Flurstiicken 88, 124, 126, 230,231, 232, 233, 234 in der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg
sind gemdf3 § 9 (1) 25b BauGB vorhandene Bdumen und Stréuchern zu erhalten.

1.1.9 Festsetzung von offentlichen Verkehrsflachen
Die bisherigen Verkehrsflachen werden mit Ausnahme der Verkehrsflache ,,OrafolstralSe” als 6ffentli-

che Verkehrsflachen gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB ibernommen und festgesetzt. Dabei ist die Eintei-
lung der StraRenverkehrsflache in Fahrbahn, Gehweg, Parkplatze und Pflanzflachen nicht Gegenstand
der Festsetzung, um auf ggf. notwendige Anderungen flexibler reagieren zu kénnen.

Textliche Festsetzung 35
Die Einteilung der Strafsenverkehrsfléiche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-

plans.

In den Gewerbe- und Industriegebieten besteht eine Nachfrage nach LKW-Parkpladtzen. Diese sollen
auf Teilflaichen an der Nordseite der StralRe ,Am Gleis” errichtet werden, soweit dies mit den Belan-
gen der Denkmalpflege vereinbar ist. Die Festsetzung als Verkehrsflache der Zweckbestimmung LKW-
Parkplatz erfolgt zeichnerisch.

1.1.10 Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Die geplante Volleinziehung der Orafolstrale (Flurstiicks 296 und Flurstiick 135 teilweise der Flur 1)

ist nur zuldssig, wenn Gberwiegende Griinde des 6ffentlichen Wohls vorliegen (§ 8 BbgStrG). Die
Volleinziehung der StraRe entspricht dem Wohl der Allgemeinheit, weil die bisherige Orafolstrale bis
auf zwei Ausnahmen nur dem Betrieb Orafol dient. Durch die Einbeziehung der StralRe, dessen Anlie-
ger das Unternehmen Orafol und der Eigentimer des Flurstilicks 294 ist, werden benachbarte Grund-
stlicke nicht betroffen, da deren ErschlieBung tiber vorhandene andere Strallen gesichert ist. Der an
der OrafolstralRe angrenzende Betrieb wird von der StraBe ,,Am Heidering” erschlossen und bedarf
keiner ergdanzenden Sicherung der ErschlieBung. Lediglich einige Stellplatze werden tber die Orafol-
stralle erschlossen, wobei die Stellplatze sich innerhalb der Verkehrsflache befinden. Deren Erschlie-
Rung kann zukinftig Gber die StraRe ,,Am Heidering” erfolgen. Fiir das Flurstlick 294 wird gemalR § 9
(1) 21 BauGB ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers, der Besucher und Benutzer des
Flurstlicks 294 eingerdaumt, um die ErschlieBung planungsrechtlich zu sichern, die einer erganzenden
dinglichen Sicherung bedarf. Im Ubrigen hatte die OrafolstraRe auf Grund ihrer Lage bisher nur eine
geringe Erschliefungsfunktion fiir die Allgemeinheit. Durch ihre Aufgabe als 6ffentliche Verkehrsfla-
che wird die Realnutzung der StralRen als betriebsinterne ErschlieBung durch ihre Umwandlung in ei-
ne Baufldache nur nachvollzogen. Die Volleinziehung der Stral3e ist deshalb aus tGiberwiegenden Griin-
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Oranienb

den des offentlichen Wohls gerechtfertigt, weil sie einerseits die Stadt aus der Unterhaltungspflicht
einer fast ausschlieRlich privat genutzten StraRe ohne tatsachliche ErschlieBungsfunktion fir die All-
gemeinheit entlasst und andererseits unmittelbar dem Entwicklungsinteressen des Betriebes dient,
ohne neue AulRenbereichsflache fir die Unternehmensentwicklung in Anspruch nehmen zu missen.
Zwischenzeitlich ist das Entwidmungsverfahren abgeschlossen. Die bisherige Stralle geht nach Ab-
schluss des Bauleitplanverfahrens in das Eigentum des Unternehmens (ibergegangen. Die mit Geh-
und Fahrrechten zu belastenden Flachen (ehemalige OrafolstralRe, Flurstiicke 135 teilweise und 296),
die das Grundstiick 294 erschlieBt, sind noch im Eigentum der Stadt. Der potenzielle Kdufer (Orafol)
weis damit, dass er ein belastetes Grundstick kauft. Eine eingeschrankte Beteiligung des betroffenen
Grundstilckseigentliimers (hier der Stadt) ist nicht erforderlich. Die Riicknahme und Entwidmung der
Verkehrsflache ,Oralfolstrale” (Flurstiick 135 teilweise der Flur 1) zwischen der StraRe ,,Am Gleis“
und der StraBe ,,Am Heidering” und deren Zuordnung zu den Bauflachen Gle 3 und Gle 4 und GEe 6
setzt eine Sicherung notwendiger Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der fiir den Bau und Be-
trieb zustandigen Unternehmenstrager unterirdischer Wasser-, Abwasser-, Stromleitungen und tech-
nischen Medien voraus.

Abbildung 31: Sicherung der ErschlieBung Flurstiick 294
Gaja*Matr ;

Quelle: Stadt Oranienburg

Textliche Festsetzung 36

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemdf3 § 9 (1) 21 BauGB zu belastenden Fldchen zwi-
schen den Offentlichen Verkehrsfldchen ,Am Gleis“ und ,,Am Heidering” erfolgt zugunsten der fiir den
Bau und Betrieb zustidndigen Unternehmenstréger unterirdischer Wasser-, Abwasser-, Stromleitungen
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und technischen Medien sowie der mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden Fléichen zwischen
den Offentlichen Verkehrsfléchen ,,Am Gleis“ und ,,Am Heidering“ zugunsten des Eigentiimers, der Be-
sucher und Benutzer des Flurstiicks 294.

Die in der zu entwidmenden Orafolstralle liegenden Leitungen diirfen nach den bisherigen vertragli-
chen Regelungen nicht Gberbaut werden. Deshalb wird im B-Plan ein aufschiebend bedingtes Bau-
recht zum Schutz der Leitungen aufgenommen, die erst dann nach den Festsetzungen des B-Plans
Uberbaut werden diirfen, wenn die Leitungen aufgegeben oder verlegt wurden.

Textliche Festsetzung 37

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leistungsrecht zugunsten der zustéindigen Versorgungstréger zu belas-
tende Flichen zwischen den Offentlichen Verkehrsfléchen ,Am Gleis“ und ,,Am Heidering” diirfen ge-
mdf § 9 (2) Nr. 2 BauGB erst liber- oder unterbaut werden, wenn die vorhandenen Leitungen aufge-
geben oder verlegt wurden.

Abbildung 32: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte

Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)

(2012)
28 Geh-, Fahr- und Lei- | OrafolstraRRe Sicherung GFL-Rechte
tungsrechte

1.1.11 Festsetzung von aufschiebend bedingten Baurechten
Auf noch gewidmeten Bahnflachen parallel der StralRe ,Am Gleis“ sollen gewerbliche Bauflachen (Gle

2) und Pflanzflachen (A) errichtet bzw. angelegt werden. Die Freistellung (Entwidmung) der Bahnfla-
chen nach dem AEG dauert erfahrungsgemal vergleichsweise lange. Deshalb werden fir die aufzu-
gebenden Bahnflache und deren Nachfolgennutzung ein aufschiebend bedingtes Baurecht / Pflanz-
malnahmen festgesetzt. Der § 9 (2) BauGB lasst in besonderen Fallen flir im B-Plan festgesetzte bau-
liche und sonstige Nutzungen - hier Teilflichen des Gle 2 und Flachen mit PflanzmaBnahmen - zu,
dass deren Realisierung erst moglich ist, wenn die Uberplanten Bahnflachen nach dem AEG freige-
stellt sind. Die Freistellung der Bahnfldchen nach § 23 AEG™ ist gesichert, weil die Flachen sich be-

12§23 Freistellung von Bahnbetriebszwecken

(1) Die zustandige Planfeststellungsbehdrde stellt fiir Grundstticke, die Betriebsanlage einer Eisenbahn sind oder auf
dem sich Betriebsanlagen einer Eisenbahn befinden, auf Antrag des Eisenbahninfrastrukturunternehmens, des Ei-
gentimers des Grundstiicks oder der Gemeinde, auf deren Gebiet sich das Grundstiick befindet, die Freistellung
von den Bahnbetriebszwecken fest, wenn kein Verkehrsbediirfnis mehr besteht und langfristig eine Nutzung der
Infrastruktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist.

(2) Vor der Entscheidung nach Absatz 1 hat die Planfeststellungsbehérde Eisenbahnverkehrsunternehmen, die nach § 1
Abs. 2 des Regionalisierungsgesetzes bestimmten Stellen, die zustéandigen Trager der Landesplanung und Regional-
planung, die betroffenen Gemeinden sowie Eisenbahninfrastrukturunternehmen, soweit deren Eisenbahninfra-
struktur an die vom Antrag betroffene Eisenbahninfrastruktur anschlie8t, durch 6ffentliche Bekanntmachung im
Bundesanzeiger zur Stellungnahme aufzufordern. Die Frist zur Abgabe der Stellungnahme soll sechs Monate nicht
Uiberschreiten.

(3) Die Entscheidung Uber die Freistellung ist dem Eisenbahninfrastrukturunternehmen, dem Eigentiimer des Grund-
stiicks und der Gemeinde, auf deren Gebiet sich das Grundstiick befindet, zuzustellen. Die zustandigen Trager der
Landesplanung und Regionalplanung sind zu unterrichten.
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reits im Eigentum der Stadt befinden und die Bahnanlagen nicht mehr funktionsfahig sind. Die textli-
che Festsetzung lautet:

Textliche Festsetzung 38

Die mit ,A“ bezeichneten Pflanzflidchen (Teilflichen) nérdlich der Strafse ,,Am Gleis“ und Teilfldchen
des Gle 2 nérdlich der Strafie ,Am Gleis“, die derzeit planfestgestellte Bahnanlagen sind, kénnen ge-
mdf § 9 (2) Nr. 2 BauGB erst realisiert werden, wenn fiir die Bahnfléichen gemdfs 23 AEG die Freistel-
lung erfolgt ist.

Auf eine zeichnerische Umsetzung des aufschiebend bedingten Baurechts durch eine Nebenzeich-
nung kann verzichtet werden, weil nach § 23 (2) AEG mit einer Freistellung noch vor der geplanten
offentlichen Auslegung des B-Planentwurfs zu rechnen ist.
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1.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ora

Zur einheitlichen gestalterischen Entwicklung des Gewerbeclusters Nord werden gestalterische An-

forderungen an die Ausbildung der Dachflachen baulicher Hauptanlagen in allen eingeschrankten

Gewerbe- und Industriegebiet getroffen.

Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /

Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
29 Dachneigung (bau- GE 1-GE 10 und Wird lbernommen.
ordnungsrechtliche | GI1-GI5
Festsetzung TF 21
TF

Ziel ist neben einem abgestimmten Erscheinungsbild der Hauptanlagen im Plangebiet, eine mit dem
Schutz der Mahn- und Gedenkstéatte Sachsenhausens vertragliche Entwicklung der Héhe baulicher
Anlagen. Durch die Festsetzung von Flachdachern und flach geneigten Dachern wird die vorherr-
schende und gewerblichen Anlagen entsprechende Dachform festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 39

In den eingeschriinkten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschriinkten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind Dachfldchen gemdf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO als Flachddcher oder
flach geneigte Ddcher mit einer Neigung von 15° oder weniger auszubilden.

1.3  Aufhebung alten Baurechts
Der B-Plan Nr. 107 Uberplant Teilflichen des B-Plans Nr. 1, Nr. 1a und Nr. 1b. Mit dieser Uberplanung

werden die bisherigen Festsetzungen im Sinnen des BauGB und gestalterische Festsetzungen nach
der LBO ersetzt. Sollte der Bebauungsplan Nr. 107 unwirksam werden, sollen bis bisherigen Festset-
zungen wieder aufleben, um keinen planlosen Zustand i.S.v. § 34 BauGB zu erhalten.

1.4  Nachrichtliche Ubernahmen
Zur besseren Lesbarkeit des B-Plans und zur Verbesserung des Vollzuges werden nachrichtliche

Ubernahmen zum Wasserschutz, zum Bodendenkschutz, zum Umgebungsschutz sowie zur Stellplatz-
satzung und zu Erlaubnisfeldern nach dem Bergbaurecht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aufgrund der Vornutzung des Geldndes ist der Plangeltungsbereich Teil des Umgebungsschutzberei-
ches der Mahn- und Gedenkstatte Sachsenhausen und steht seit dem 15.10. 2004 vollstandig unter
Bodendenkmalschutz (vgl. Nachrichtliche Ubernahme Nr. 2).

Diesem Umgebungsschutz wurde bisher durch die Staffelung der Bauhéhe Rechnung getragen. Die
geplante Bauhthe von 51.1 m liber Geldande nimmt deshalb die Hohe der bereits vorhandenen Be-
bauung auf und soll planungsrechtlich sicherstellen, dass die noch zu realisierenden Gebdude den
Bestand nicht Giberragen und die Gedenkstatte visuell nicht beeintrachtigen.
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Abbildung 33: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Nachrichtliche Uber-
nahmen

Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)

(2012)
30 Nachrichtliche TF 21 Wasser- TF 1 Trinkwasser- TF 1 Trinkwasser- Wird Gbernommen

Ubernahmen

schutzgebiet Il A
TF 22 Boden-
denkmal

schutzzone IlI (veral-
tet)

TF 2 Bodendenkmal
TF 3 Stellplatzsat-
zung

TF 4 Erlaubnisfelder
BBergG

schutzzone Ill (veral-
tet)

TF 2 Bodendenkmals
TF 3 Umgebungs-
schutz

TF 4 Stellplatzsat-
zung

TF 5 Erlaubnisfelder
BBergG

und aktualisiert

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl A der Verordnung zur

Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom
2. Mai 2012 (GVBI. 1I/12, Nr. 39). Sich hieraus ergebende Einschrankungen und Auflagen sind
zu beachten.

2. Im gesamten Plangeltungsbereich befindet sich die kulturgeschichtlich bedeutsame Fundstel-
le Sachsenhausen 22, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sin-
ne des § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgD-
SchG) erfillen. Das Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhausen-Oranienburg ist unter der
Nummer 70.035 am 25.10.2004 als Bodendenkmal in die Denkmalliste des Landes Branden-
burg eingetragen worden und wird deshalb als solches nachrichtlich lbernommen. Auf die
denkmalrechtlichen Erlaubnispflichten wird auch an dieser Stelle hingewiesen.

3. Dem Umgebungsschutz der nachstehende eingetragene Denkmale ist gemalR BbgDSchG
Rechnung zu tragen:

Oranienburg, Friedrichsthaler Stralte, Schrankenposten und Verladerampe sowie Gleisanlage
siidwestlich der Verladerampe bis Bahnhof Sachsenhausen
Oranienburg, StraRe der Nationen, Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Oranienburg Uber die Er-
stellung und Beschrankung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung), zuletzt gedndert am
06.04.2007.

5. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der gemal §7
BBergG erteilten Erlaubnisfelder ,GroR Schénebeck/Eichhorst II-G (11-1415)“ und ,,GroR
Schénebeck/Eichhorst 1I-W (12-1515)“. Rechtsinhaber dieser Erlaubnisse, die der Aufsuchung
von Sole und Erdwarme dienen, ist das Geo-Forschungs-Zentrum Potsdam, Telegrafenberg,
14473 Potsdam.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 24.12.2010.
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1.5

Hinweise zur Planung
Zur Verbesserung des Planvollzuges im Baugenehmigungsverfahren werden erganzend Hinweise zur

Planung aufgenommen. Diese Hinweise betreffen die Bau- und Bodendenkmalpflege, Bauzeitenrege-

lungen zum Artenschutz, zu Telekommunikationslinien, zu Bahnanlagen, zur Niederschlagswasser-

versickerung und zur Entwicklung von Trockenrasen.

Abbildung 34: Zusammenfassung und Vereinheitlichung des Festsetzungskanons, Hinweise zur Planung
Nr. Regelungen Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. Gewerbegebiet Nr. Geplante Festsetzun-
Nr. 1, Gewerbe- 1a,Anderung und 1b ,Anderung Ge- gen B-Plan Nr. 107
gebiet Nord 1. Ergdnzung Gewer- werbegebiet Nord /
Anderung” (2013) | begebiet Nord am Gleis“ (2010)
(2012)
31 Hinweise Bau- und Boden- Bau- und Boden- Bau- und Boden- Wird tbernommen

denkmalpflege
Bahnanlagen
Versickerung
Telekommunika-
tion

denkmalpflege
Bahnanlagen
Versickerung
Entwicklung Tro-
ckenrasen

denkmalpflege
Bauzeitenregelung
zum Artenschutz
Telekommunikati-
onslinien

und aktualisiert

Artenschutz

Planungshinweise

Bau- und Bodendenkmale: MaBnahmen, die die Baudenkmale selbst oder deren Umfeld betreffen
sind denkmalrechtlich erlaubnispflichtig. Ebenso bedirfen MaBnahmen, die durch Erdarbeiten zu ei-
ner Teilzerstérung des Bodendenkmals flihren, einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die bei der unte-
ren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt auch fir bauord-
nungsrechtlich genehmigungsfreie Vorhaben.

Bau- und Bodendenkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese
unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischem Landes-
museum, Abteilung Bodendenkmalpflege, OT Wiinsdorf, Wiinsdorfer Platz 4-5 15806 Zossen und der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die ent-
deckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung
zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4 und 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bau-
ausfiihrenden sind iber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

Im Hinblick auf die Belange des Umgebungsschutzes der zum Lagerkomplex des Konzentrationslagers
Sachsenhausen gehérenden Denkmale ist die untere Denkmalschutzbehoérde in Baugenehmigungs-
verfahren zu beteiligen. Im Geltungsbereich ist zwei Wochen vor Beginn von Erdarbeiten dies der zu-
standigen unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

Flachen oder Trassen die lediglich wahrend der Bauzeit genutzt werden dirfen nicht im Bereich von
Bodendenkmalen oder Bodendenkmal-Vermutungsflachen eingerichtet werden, es sei denn, das die-
se Flachen bereits versiegelt sind. Sollte die temporare Nutzung von Flachen im Bereich von Boden-
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denkmalen oder Bodendenkmal-Vermutungsflachen unvermeidbar sein, so sind bauvorbereitend
entsprechende Schutz- und DokumentationsmalRnahmen notwendig.

Bauzeitenregelung fiir den Artenschutz

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten mit jahrlich wechselnden Niststatten wahrend der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz
ihrer Fortpflanzungsstatte ist im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung die Erforderlichkeit ei-
ner Bauzeitenregelung mit Bezug zur Brutzeit der einzelnen Arten zu prifen. Es wird empfohlen,
Baumfallungen bzw. Baufeldfreimachungen in den genannten Brutzeiten ausschlieRen.

Entwicklung von Trockenrasen

Die Krautschicht der Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A und D soll durch extensive Pfle-
ge sukzessiv zu einer Trockenrasengesellschaft oder eine Staudenflur trockenwarmer Standorte im
Sinne der Biotoptypen Nr. 05121 und 05143 der Liste der Biotoptypen Brandenburgs (Stand
9.3.2011) entwickelt werden.

Die Neuanlage der Krautschicht kann durch den Auftrag von Mahdgut, welches im August oder Sep-
tember auf einer entsprechenden Flache in der Nachbarschaft gewonnen werden kann, umgesetzt
werden. Die Spontan- und Ruderalvegetation auf Brachen stellt ebenfalls eine geeignete Ausgangs-
begriinung fir die Entwicklung der o.g. Krautschicht dar. Aussaaten handelsiiblicher Grasmischungen
sind zu vermeiden. Eine Mahd soll nicht 6fter als zweimal pro Jahr erfolgen. Das Mahdgut ist zu ent-
nehmen. Flachige Bewasserung, Diingung oder Pestizideinsatz sind zu vermeiden.

Telekommunikationslinien

Im Planungsgebiet sind Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG vorhanden,
die bei Tiefbauarbeiten zu schiitzen sind. Eine Einweisung bei Tiefbauarbeiten durch Mitarbeiter der
Deutsche Telekom, PTI 22, Martin-Ebell-Str.15, 16816 Neuruppin sollte erfolgen.

Bodenverunreinigungen und Strahlenschutz

Auf die allgemeine Belastung und Gefahrdung durch Fundmunition aus dem Zweiten Weltkrieg wird
hingewiesen. Daher ist vor der Ausflihrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelbescheinigung erforder-
lich. Diese Kampfmittelbescheinigung kann durch den Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentiimer
bei dem Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der
Kampfmittelfreiheit durch eine vom Grundstiickseigentiimer beauftragte Fachfirma beigebracht
werden.

Aufgrund von Untersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht weiterhin der Ver-
dacht auf radioaktive Kontamination des Bodens bis in tiefere Schichten (=radiologische Altlasten-
verdachtsflache).

Der Kontaminationsverdacht soll, um eine Belastung der Bevolkerung durch unkontrollierten Um-
gang mit radioaktiv kontaminiertem Material zu verhindern, vor oder wahrend der Bautatigkeit
Uberprift werden. Hierzu geeignet sind insbesondere ODL-Messungen begleitend zur Munitionssu-
che. Ist dies nicht realisierbar, dann sind die radiologischen Untersuchungen in die Sanierungsmal3-
nahme nach BBodSchG zu integrieren oder baubegleitend durchzufihren.
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Arbeiten auf der radiologischen Altlastenflache sind zur Verhinderung von Verschleppungen mess-
technisch zu begleiten. Vor Beginn der Arbeiten sollte die LVLF als zustéandige Behorde zur Abstim-
mung der konkreten Vorgehensweise bei den radiologischen Messungen hinzu gezogen werden.

Ohne Nachweis der Kontaminationsfreiheit darf kein Material von der radiologischen Altlastver-
dachtsflache verbracht werden. Bei Verbringung von radioaktiv kontaminiertem Material auBerhalb
der betroffenen Flache sind die Regelungen der §§ 97 ff Strahlenschutzverordnung zu beriicksichti-
gen. Hierbei ist das LVLF als zustdndige Strahlenschutzbehoérde einzubeziehen.

Bei jeglichen Arbeiten (einschlieflich Munitionssuche) auf radiologischen Altlast- und Altlastenver-
dachtsflachen sind entsprechend dem Merkblatt "Strahlenschutz bei Arbeiten auf radioaktiv konta-
minierten Flachen in Oranienburger Verdachtsgebieten” (Fassung vom 25.04.2007) gesonderte MaR-
nahmen zum Arbeitsschutz erforderlich.

Hinweise kampfmittelbelastetes Gebiet

Der Planungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheitsbeschei-
nigung kann durch den Vorhabentrager, Grundstiickseigentiimer beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grund-
stliickseigentiimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Fiir beide Moglichkeiten ist rechtzei-
tig vor Beginn des Vorhabens die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

1.6 Flachenbilanz
Der Bebauungsplan , Nr. 1 Gewerbegebiet Nord” aus dem Jahr 2005 ersetzte die Bebauungspldne Nr.

1.1 und Nr. 1.2. Dieser Bebauungsplan setze 208.900 gm Gewerbe- und 222.600 gm Industriegebiet
sowie ca. 25.000 gm Flachen mit Pflanzbindungen und ca. 400.000 gm Griinflichen (Ubernahme des
Landschaftsschutzgebiet), ca. 45.000 gm Verkehrsflache und 8.500 gm Bahnflache (nachrichtliche
Ubernahme) fest. Die planbedingten Eingriffe wurden durch entsprechende Ausgleichsfestsetzungen
kompensiert.

Durch den ,,Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” erweiterten sich die tiberbauba-
ren gewerblichen Grundstiicksflache auf 9.402 gm und erhodhten die Versiegelung um 3.702 gm.
Auch diese planbedingten Eingriffe wurden vollstandig kompensiert.

Durch den Bebauungsplan ,Nr. 1a Anderung und Erweiterung Gewerbegebiet Nord" wurden einer-
seits Pflanzflichen aus dem Bebauungsplan ,Nr. 1 Gewerbegebiet Nord 1. Anderung” in gewerbliche
Bauflachen umgewandelt und andererseits 6stlich des bisherigen Geltungsbereichs gelegene Wald-
flachen zum gewerbliche Bauflachen erweitert. Die Waldflachen bzw. der Planvollzug zur Waldum-
wandlung wurden durch ein aufschiebend bedingtes Baurecht gesichert. Insgesamt wurden durch
den Bebauungsplan ,,Nr. 1a Anderung und Erweiterung Gewebegebiet Nord“ 62.552 gm gewerbli-
cher Bauflache bzw. 49.840 qm versiegelter Flache neu geschaffen. Dieses Erweiterungspotential ist
noch nicht realisiert worden. Auch diese planbedingten Eingriffe werden durch ein aufschiebend be-
dingtes Baurecht vollstandig kompensiert.
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Durch den Bebauungsplan ,Nr. 1b ,,Anderung Gewerbegebiet Nord / Am Gleis“ wurde eine im Be-
bauungsplan ,Nr. 1 Gewerbegebiet Nord“ als Regenriickhaltebecken festgesetzte Flachen von ca.
8.400 gm in eine gewerbliche Bauflache umgewandelt. Auch dieser planbedingte Eingriff wurde voll-
standig kompensiert. Alle durch die bisherigen Anderungs- und Ergdnzungsverfahren zu den Ur-
sprungsbebauungsplanen geschaffenen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie zur Er-
hohung des Versiegelungsgrades im Wasserschutzgebiet wurden vollstandig kompensiert, bzw. die
Kompensation noch nicht realisierte Eingriffe und Versiegelungen abschliefend geregelt. Vor diesem
Hintergrund missen die Flachenbilanz und der daraus abzuleitende Kompensationsbedarf fiir Eingrif-
fe in Natur und Landschaft sowie zusatzliche Versiegelungen im Wasserschutzgebiet auf die zusatz-
lich durch den B-Plan Nr. 107 geschaffenen Baurechte bzw. zusatzlichen Versieglungen abstellen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 107 fuhrt alle bisherigen Flachen der Bebauungsplane zusammen und
reduziert den Geltungsbereich um die als Landschaftsschutzgebiet gesicherten Flachen. Nachfolgend
werden die Bauflachen der neu zugeschnittenen und neu bezeichneten Gewerbe- und Industriege-
biete, der um die Orafolstralle reduzierten Verkehrsflachen und der Pflanzflachen dargestellt.

Abbildung 35: Flachenbilanz

Gebiet Fliche m? GRZ GRZ gm
GEe 1 32.831 0,8 26.265
GEe 2 53.574 0,6 32.145
GEe 3 24.766 0,8 19.813
GEe 4 11.084 0,6 6.650
GEe 5 41.961 0,6 25.177
GEe 6 18.071 0,8 14.457
GEe 7 34.095 0,6 20.457
Gesamt 216.382 144.964
Glel 16.993 0,6 10.196
Gle 2 119.942 0,8 95.954
Gle3 17.302 0,8 13.842
Gle 4 126.585 0,8 101.268
Gle Gesamt 280.822 221.259
Bauflachen Gesamt 497.205 366.223
Verkehrsflache 1 (Nord) 14.788

Verkehrsflache 2 (Sid) 26.063

Verkehrsflache 3 (LKW) 840

Verkehrsflache Gesamt 41.691

Flachen zum Anpflanzen A Gle 1+2 1.030,6

Flachen zum Anpflanzen A Gle 2 1.424,2

Flaichen zum Anpflanzen A GEel / Gle4 5.787,3

Flachen zum Anpflanzen A GEe2 3.590,3

Flaichen zum Anpflanzen A GEe3 / Gle4 3.589,0

Flachen zum Anpflanzen A GEe4 / GEe5 |4.053,0

Flachen zum Anpflanzen A GEe6 720,7

Flachen zum Anpflanzen A GEe 7 1.971,9

Flachen zum Anpflanzen C GEe 2 1.699,4

Flachen zum Anpflanzen E GEe 2 932,3
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Gebiet Fliche m? GRZ GRZ gm
Flachen zum Anpflanzen E GEe 7 4.532,2
Flachen zum Anpflanzen gesamt 29.331
Flachen zum Erhalt (D) Nord (Glel) 40.405,5 40.406
Flachen zum Erhalt (D) (Gle 4) 1.921,2 1.921
Flachen zum Erhalt (D) (GEe 4) 2.883,6 2884
Flachen zum Erhalt (D) (GEe 6) 3.268,5 3.269
Flachen zum Erhalt (D) (GEe 7) 1.373,5 1.374
Flachen zum Erhalt (D) gesamt 49.852,3 49.853
Wald 5.300 5.300 5.300
623.379 598.581

Durch den Bebauungsplanentwurf Nr. 107 werden insgesamt 6.487 qm gewerbliche Bauflache (bis-
heriges Gl 2 im ,,Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Nord 1. Anderung) vollstandig zugunsten der
Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie fir Flachen mit Pflanzbindungen und Pflanzerhaltung
aufgeben. Diese Flachen dienen der Kompensation planbedingter Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie der Kompensation zusatzlicher Versiegelungen innerhalb des Wasserschutzgebietes.

Abbildung 36: Umwandlung Gl-Gebiet in Pflanzfliche mit Regenriickhaltebecken an der StraBe ,,Am
Gleis“.

———
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Weitere notwendige Ausgleichsflichen werden im Nordosten des Geltungsbereichs des B-Plans in
einem Umfang von etwa 4.500 gm geschaffen. Geplant ist die Umwandlung von Industrieflachen im
bisherigen Gl 1 im Geltungsbereich 1 des B-Plans Nr.1a ,Anderung und Ergdnzung Gewerbegebiet
Nord” zu Wald. Diese Umwandlung ist fachlich geboten, da hierdurch der real vorhandene Wald er-
halten bleibt, weshalb diese Flachen vorzugsweise der Kompensation einer zusatzlichen Versiegelung
durch die Umwandlung bisheriger Pflanzflachen an der StraRe ,,An den Diinen” in einem Umfang von
5.664 gm von Flachen im Wasserschutzgebiet dienen.
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Abbildung 37: Umwandlung Gle-Gebiet in Wald im Nordosten
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bbildung 38:

Die Riicknahme der bisherigen OrafolstraRe und deren Umwandlung in eine gewerbliche Bauflache
sind aufgrund der vergleichbaren Eingriffstiefe naturschutzfachlich und bilanztechnisch faktisch neut-
ral. Beachtlich sind hingegen die aufgegebenen Pflanzstreifen parallel zur OrafolstraBe. Auch die ge-
ringfligigen Veranderungen an der Strafle ,Am Gleis” und die Umwandlung planfestgestellter Bahn-
anlagen sind in die Flachen- und Eingriffs- Ausgleichsbilanz einzustellen.
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Abbildung 39: Aufgabe von Pflanzflachen an der ,,OrafolstraBe”

An der sudlichen Plangebietsgrenze kommt es zu einer Verringerung der Flache zum Anpflanzen mit
dem Buchstaben E auf der freiwachsende Hecken zur Eingriinung des Gewerbegebiets anzupflanzen
sind.

Im noérdlichen Plangebiet kommt es durch die Riicknahme von Bauflachen zum dauerhaften Erhalt
der ruderal bewachsenen Offenlandflachen nérdlich der StralRe ,,Am Gleis“ und dem Erhalt von Kie-
fernforst entlang der Bahntrasse der Heidekrautbahn.

Nach dem derzeitigen Planungsstand und der bisher durchgefiihrten Untersuchungen im Rahmen der
Umweltprifung kann davon ausgegangen werden, dass alle planbedingten zusatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft und die damit verbundene zuséatzliche Versiegelung im Wasserschutzgebiet in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 107 vollstandig ausgeglichen werden.
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2. Umweltbericht

2.1 Rechtliche Grundlagen

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau am 20. Juli 2004 sind die Vorgaben
der Richtlinie 2001/42EG vom 27.06.2001 (sog. Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht umgesetzt
worden. Die Umweltprifung — als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitplane — wurde dabei in
die bestehenden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Sie flihrt nunmebhr als einheitliches
Tragerverfahren die planungsrechtlich relevanten Umweltverfahren zusammen. Diese Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB gewahrleistet die systematische und rechtliche Aufbereitung des um-
weltrelevanten Abwagungsmaterials.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden gemaR § 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB nach durchgefiihrter frithzeitiger Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in
dem nachfolgenden Umweltbericht dokumentiert. Die Eingriffsregelung gemafld § 1a Abs. 3i. V. m.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wird in den Umweltbericht integriert.

Der Umweltbericht wird entsprechend der Anlage 1 zum BauGB gegliedert.

2.2  Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans
Mit dem Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord” wird ein einheitliches Planwerk geschaffen,

welches den erforderlichen bedarfsgerechten Anderungen in drei giiltigen Einzelplanen Rechnung
tragt und den Festsetzungskanon fiir das gesamte Gewerbegebiet Nord vereinheitlicht und Gber-
sichtlich zusammenfasst: alle Industrie- und Gewerbegebiete werden hinsichtlich der zuladssigen
Larmemissionen und einem mit Ausnahmen versehenen Verbot des Einsatzes von Wasser gefahr-
denden Stoffen als eingeschrankte Gewerbegebiete und eingeschrankte Industriegebiete festgesetzt.
Dabei werden gewerbliche und industrielle Teilflaichen zusammengefasst, die bisherige Strale ,,Ora-
folstraBe” wird aufgegeben, ebenso einige gebietsinterne Flachen mit Pflanzgeboten. Im nérdlichen
Plangebiet werden Bauflachen zurliickgenommen, um fiir den Wegfall eines Regenriickhaltebeckens
einen Ersatzstandort zu ermaoglichen und Kompensationsraum fir iberplante Anpflanz- und Erhal-
tungsflachen innerhalb des Plangebiets zu sichern. Mit der Neuordnung verbunden ist auch die Ent-
widmung des Gleiskdrpers nordlich der StralRe ,Am Gleis”.

2.3  Festsetzungen des Bebauungsplans
Entsprechend der genannten Planungsziele setzt der Bebauungsplan die folgenden Baugebiete

- eingeschrankte Gewerbegebiete GEel bis GEe7
- eingeschrankte Industriegebiete Glel bis Gle4
sowie StraBenverkehrsflachen fest. Darliber hinaus gehoren Festsetzungen liber
- das zulassige Nutzungsspektrum in den Industrie- und den Gewerbegebieten,
- die zulassige Auslastung der Baugebiete (Grundflachenzahl, Baumassenzahl),
- die zulassige Bauhohe,
- Pflanzbindungen sowie
- zugeordneten AusgleichsmalRnahmen auRerhalb des Plangebietes
zum wesentlichen Normengehalt des Bebauungsplans (vgl. Kap. 3.1 bis 3.6).
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2.4 Ziele des Umweltschutzes

2.4.1 Landschaftsplan (L-Plan)
Der Landschaftsplan der Stadt Oranienburg beschreibt den Nordosten der Kernstadt als weitlaufiges

heterogenes Stadtgebiet, bestehend aus Gedenkstdtte und Museum Sachsenhausen, Konversionsfla-
chen sowie dem Gewerbegebiet Nord. Eine ausreichende Eingriinung des Gewerbeparks und der ein-
zelnen Gebdudekomplexe sei bislang nicht gegeben. Auch seien mittels der Anlage eines Waldman-
tels eine klare Abgrenzung sowie eine Aufwertung der 6kologischen Funktion des Waldes herbeizu-
fihren (vgl. Teilraumziele KS 25, S. 23, L-Plan Oranienburg 2009).

Stadtklimatische Zielstellung des L-Plans ist die Erhaltung bzw. Verbesserung der Luftqualitat. Erfor-
derlich ist hierfir bestehende Luftaustauschbahnen vor Beeintrachtigungen wie Verbauung oder Ein-
engung zu bewahren und klimatisch wirkungsrelevante Flachen zu erhalten und zu entwickeln. Das
Plangebiet zdhlt zu den Wirkrdumen mit mittlerer klimadkologischer und lufthygienischer Belastung.

Fiir Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen wird zum einen der Abbau des Defizits an offentli-
chen Grinflachen und Griinverbindungen im Stadtgebiet, zum anderen die Vermeidung bzw. Mini-
mierung von potenziellen Beeintrachtigungen wie StralRenneu-, oder ausbauten bzw. die Ausweisung
von Baugebieten mit Schadstoff- und Larmemissionen als Zielsetzung formuliert.

Beriicksichtigung der Ziele des Landschaftsplans

Naturhaushalt
Die Ziele des Landschaftsplanes kdnnen fiir den Geltungsbereich Giberwiegend beriicksichtigt wer-
den:

- es werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans fiir das Gewerbegebiet Nord keine
zusatzlichen Flachen im AulRenbereich fiir die Ausweisung eines Baugebietes mit Schadstoff-
und Larmemissionen in Anspruch genommen,

- das Plangebiet liegt auRerhalb bestehender Luftaustauschbahnen,

- die beanspruchte Waldflache wird reduziert; damit gewinnen die Riicknahmeflachen eine an-
teilige klimadkologische und lufthygienische Ausgleichswirkung fir das Stadtgebiet von Ora-
nienburg,

- die Flache liegt in der Trinkwasserschutzzone Il A des Wasserwerkes Sachsenhausen; die
Vorgaben der Verordnung zum Schutz des Wasserwerkes vor schadlichen Umweltauswirkun-

gen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Biotop- und Artenschutz

Da die Plangebietsflache auRerhalb der Vorrangraume fiir den Biotop- und Artenschutz bzw. nicht
innerhalb einer der Vorrangraume fir die Sicherung und Entwicklung naturnaher Waldkomplexe und
der Entwicklung bedrohter GroRvogelarten liegt, steht die geplante Entwicklung den Zielen des Land-
schaftsplanes nicht grundsatzlich entgegen.

Landschaftsbild, sowie Kultur und sonstige Sachgiter
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Die Planung nimmt keine zusatzlichen Naturraumflachen in Anspruch, sondern sichert weiterhin die
Einbindung des Gewerbegebiets in den Landschaftsraum.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebietes als Zeuglager der SS und der Nutzung fir das so-
genannte ,,Waldkommando“ des Konzentrationslagers Sachsenhausen besteht fiir das Plangebiet
sowie dessen Umgebung Bodendenkmalschutz.

Mensch, Erholung und Freiraumnutzung

Der Bebauungsplan nimmt keine zusatzlichen Freiflachen in Anspruch, sondern bezieht sich auf das
bereits bestehende Gewerbegebiet mit seinen Moglichkeiten zur Innenentwicklung. Der Bebauungs-
plan steht nicht im Widerspruch zu den Zielsetzungen fiir die Erholungsvorsorge der Bevolkerung von
Oranienburg.

2.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation
Auf Grundlage der Bestandssituation sowie der im B-Plan festgesetzten wesentlichen Planinhalte und

Festsetzungen erfolgen die auf die einzelnen Schutzgiiter bezogenen Darstellungen von bau-, anlage-
und betriebsbedingten Umweltauswirkungen (Entwicklungsprognose) sowie die Festsetzung von
Malnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich dieser Auswirkungen.

Zu den geschiitzten Biotope (§ 18 BbgNatSchAG) erfolgte im Sommer 2015 eine flichendeckende Ak-
tualisierung der Kartierung. Flr den gesamten Geltungsbereich wurde ein faunistisches Gutachten
erststellt. Die zu erhebenden Arten wurden vorab mit der Unteren Naturschutzbehdérde des Land-

kreises Oberhavel abgestimmt (vgl. Kap. 4.5.3 Artenschutz).

2.5.1 Schutzgebiete und -objekte
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete von Natur

und Landschaft gemaR §§ 21-29 BNatSchG. Ostlich des Geltungsbereichs schlieRt sich jedoch unmit-
telbar das Landschaftsschutzgebiet ,,Obere Havelniederung” an. Geschiitzte Biotope gemal § 30
BNatSchG konnten im 6stlichen und stdlichen Geltungsbereich festgestellt werden. Es handelt sich
um kleinere Trockenrasenfldachen.
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Abbildung 40: geschiitzte Trockenrasen auf unbebauten Bauflachen im Plangebiet

Im gesamten Geltungsbereich wurden nach BNatSchG geschiitzte Vogelarten nachgewiesen. 2008
und 2009 erfolgte der Nachweis von bis zu 4 Exemplaren der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
schiitzten Zauneidechse. Dieser Nachweis konnte 2015 nicht betatigt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIl A des Was-
serwerk Oranienburg-Sachsenhausen (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr das
Wasserwerkes Oranienburg-Sachsenhausen vom 2.5.2012).

Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus innerhalb der kulturgeschichtlich bedeutsamen Fund-
stelle Sachsenhausen 22, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sinne
des § 2 Abs. 1 Satz 4 BbgDSchG erfiillt und als Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhausen-
Oranienburg unter der Nr. 70.035 am 25.10.2004 in die Denkmalliste des Landes Brandenburg einge-
tragen wurde. Nordlich der Stralle ,,Am Gleis” befinden sich eine denkmalgeschiitzte Verladerampe
sowie das von dort bis an den Bahnhof Sachsenhausen fiihrende, ebenfalls unter Denkmalschutz ste-
hende Gleis.

2.5.2 Schutzgut Arten und Biotope

Umweltauswirkungen

Durch die Planung eines Industrie— und Gewerbegebiets auf festgesetzten, bereits Gberwiegend bau-
lich entwickelten Flachen wird das Untersuchungsgebiet nur wenigen zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen unterworfen.
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Im Bereich der noch nicht bebauten Industrie- und Gewerbeflachen sind bau- und anlagebedingte
Eingriffe in Form von Versiegelung und Uberbauung zu erwarten, die einen Verlust an Lebensraum
mit sich bringen:

der vollstandige Verlust von Kiefernforstflache aus Stangen- bis mittlerem Baumholz

der vollstandige Verlust von Ausgleichsflachen (Waldmantel)

der vollstandige Verlust von ruderalen Staudenfluren (Landreitgrasfluren mit Trockenrasen-
arten, ruderale Stauden, Trockenrasen), teilweise mit Geholzaufwuchs

der vollstandige Verlust eines kleinen gemischten Waldchens aus Kiefer, Birke und Eiche mit
Stangen- bis schwachem Baumholz

Zusatzlich kommt es planungsbedingt durch den B-Plan Nr. 107 zu Vegetationsverlusten durch die
Uberplanung von bestehenden Flichen zum Anpflanzen und Flichen mit Bindung zum Erhalt der
vorhandenen Vegetation. Verbunden mit den Plananderungen sind jedoch auch Neuausweisungen
von Flachen zum Anpflanzen und Flachen mit Bindung zum Erhalt der vorhandenen Vegetation.

Davon betroffen sind mit dem Buchstaben A gekennzeichnete Flachen zur Entwicklung von Trocken-
rasen beidseitig der , Orafolstralle”. Im Gegenzug erfolgt eine Neuausweisung von Anpflanzflachen
mit dem Buchstaben ,A” entlang der Stralle ,Am Gleis” auf der eingeschrankten Industriegebietsfla-
che Gle3 sowie der entwidmeten Bahnanlage.

Abbildung 41: Aufgabe von Pflanzflichen ,,A“ an der ,OrafolstraBe” / Neuanlage von Pflanzflichen , A“
an der StraRRe ,,Am Gleis”
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An der StraBe ,,An den Diinen“ kommt es zum Verlust von Ausgleichsflichen mit dem Buchstaben D
(Flurstlick 56/6 und 57/6) zum Erhalt der Offenlandschaft. An der sidlichen Plangebietsgrenze
kommt es zu einer Verringerung der Flache zum Anpflanzen mit dem Buchstaben E auf der freiwach-
sende Hecken zur Eingriinung des Gewerbegebiets anzupflanzen sind.
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Abbildung 42: Aufgabe von Ausgleichsflachen ,D“ und Verringerung von Pflanzflache E
an der StraRRe ,,An den Diinen“

Im noérdlichen Plangebiet kommt es durch die Riicknahme einer Industriegebietsflache sowie der
Entwidmung der Bahnanlage zur Sicherung und dem dauerhaften Erhalt der unbebauten, ruderal
bewachsenen Offenlandflachen ,,D“ nordlich der StraRe ,Am Gleis”.

Abbildung 43: Umwandlung GI-Gebiet in Pflanzflache ,,D“ mit Regenriickhaltebecken sowie
Entwidmung der Bahnfldche an der StraRe ,,Am Gleis'f.

Von der Entwidmung der Bahnflache ist auch die denkmalgeschiitzte, ruderal bewachsenen Gleisan-
lage betroffen.
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Abbildung 44: Umwandlung der denkmalgeschiitzten Gleisanlage in eine Pflanzflache ,D“
an der StraRe ,,Am Gleis”
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Zusatzlich kommt es durch die Riicknahme von Industriegebietsflaiche zum Erhalt von Kiefernforst
entlang der Bahntrasse nordlich der Plangebietsgrenze.

Abbildung 45: Umwandlung Gle-Gebiet in Wald im Nordosten

| 1

Neben den planungsbedingten Beeintrachtigungen durch Flachenumwandlung kommt es zusatzlich
zu Beeintrachtigungen von geschiitzten Trockenrasenflachen auf unbebauten, gewidmeten Industrie-
und Gewerbegrundstiicken. Mit der Aktualisierung des Bestandes an Biotopflachen gemal § 18
BbgNatSchAG wurden alle Flachen erfasst, die in ihrer Zusammensetzung sowie auf Grund ihrer Fla-
chengrofle unter Biotopschutz stehen.

Entwicklungsprognose

Alle dem Ausgleich dienenden Festsetzungen aus den liberplanten Bebauungsplanen Nr. 1, 1a und 1b
werden, soweit nicht bereits abschlieBend umgesetzt, durch den Bebauungsplan Nr. 107 Gbernom-
men. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um MaRnahmen zur Pflege und Entwicklung innerhalb
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von Flachen zum Anpflanzen und Flachen mit Bindungen zum Erhalt sowie um ErsatzmaRnahmen fir
bislang nicht erfolgte Eingriffe in Natur und Landschaft. Die 1. Anderung des B-Plan Nr. 1 hatte keine
zusatzlichen textlichen Festsetzungen zu AusgleichsmaBnahmen ergeben. Damit ist die vollstandige
Umsetzung der fir den Ausgleich festgelegten MalRnahmen weiterhin abgesichert.

Die Umnutzung der Kiefernforstflache in ein eingeschranktes Industriegebiet stellt nach Waldgesetz
des Landes Brandenburg eine zu genehmigende Waldumwandlung dar. Der Genehmigung steht
gleich, wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30 des BauGB eine anderweitige Nut-
zung vorgesehen ist, sofern darin die hierfiir erforderliche naturschutz- und forstrechtliche Kompen-
sation zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt ist (vgl. § 8 Waldgesetz des Landes
Brandenburg). Diese wurden in dem Bebauungsplan Nr. 1a bereits lber eine Festsetzung zur Wie-
deraufforstung von Flachen auRerhalb des Plangebiets im Stadtgebiet von Oranienburg zugeordnet
und wird in den Bebauungsplan Nr. 107 Gbernommen (vgl. TF Nr. 24, 25). Aufgrund der Flachenrick-
nahme im Gle 2 sowie der neu hinzu kommenden Ersatzaufforstung fir das Kiefernwaldchen im Gle
3 wird der Umfang der erforderlichen Wiederaufforstung neu berechnet (ll, Kap. 2.7 Eingriffs-
Ausgleichsbilanz). Die erforderliche Ersatzaufforstung fiir das gemischte Kiefernwaldchen im Gle 3
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Auch weitere, fiir die Nutzungsanderungen in den Bebauungspldnen 1a und 1b (Uberplanung von
Ausgleichsflachen) erforderliche KompensationsmaRnahmen werden in den Bebauungsplan Nr. 107
Uberflhrt (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 23, 26, 27 und 29 sowie 30).

Ebenso werden die Ausgleichsfestsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 1 in den Bebauungsplan Nr.
107 aufgenommen, da diese fiir bislang unbebaute Grundstiicke innerhalb des Gewerbegebiets und
der Verkehrsflachen weiter Bestand behalten und mit einer Bebauung umzusetzen sind (vgl. TF Nr.
13 bis 22). MaBnahmen aus dem B-Plan Nr. 1, die dauerhaft im angrenzenden Landschaftsschutzge-
biet umzusetzen sind, werden lber textliche Festsetzung den Flurstiicken im LSG gesichert (vgl. TF
Nr. 33).

Alle aus den Uberplanten Bebauungsplanen 1a und 1b ilbernommenen MaRnahmen zur Kompensa-
tion auRerhalb des Plangebiets werden neu berechnet und den eingriffsverursachenden Baugebieten
in Art und Umfang zugeordnet (Il, Kap. 2.7 Eingriffs-Ausgleichsbilanz).

Der als erheblich einzustufende zusétzliche Eingriff durch die Uberplanung von bestehenden Aus-
gleichsflachen durch die Planung des B-Plan Nr. 107 ist auch bei Rlicknahme von Bauflachen inner-
halb des Geltungsbereichs nicht vollstandig ausgleichbar. Fir den Verlust von Ausgleichsflachen der
Offenlandschaft und der Anlage von freiwachsenden Hecken wird ein Ersatz im Verhaltnis 1:2 erfor-
derlich, fur die Entwicklungsflachen fur Trockenrasen ein Ersatz im Verhaltnis 1:3. Hierflir werden
Kompensationsmalinahmen aulRerhalb des B-Plangebietes zugeordnet. Hierflir stehen im Ortsteil
Tiergarten bereits dem Gewerbegebiet Nord zugeordnete Ersatzflachen zur Verfligung (ll, Kap. 2.6
Eingriffsermittlung).

Die in Tiergarten vorgesehene ErsatzmalRinahme auf heutigen Intensivackerflachen ist als strukturrei-
cher Komplex aus hochwertigem Mischwald mit eingestreuten Lichtungen aus Grasfluren, offenen
Bodenflachen sowie umgebenden Waldmantelflachen mit Hochstaudensdumen vorgesehen. Die
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kompensatorische Wirkung dieser Mallnahme steht im raumlichen Bezug zum Eingriffsort (innerhalb
des Naturraumes). Die Entwicklung von naturnahem Wald mit Offenlandflichen und Ubergangsbe-
reichen bietet insbesondere den von dem Verlust betroffenen Singvogelarten kurz- bis mittelfristig
neuen Lebensraum und erweitert mittel- bis langfristig den Umfang an potenziellen Brutplatzen fir
den Mausebussard.

Die KompensationsmalRnahmen im Ortsteil Lehnitz (Entsiegelung, Wiederaufforstung) finden auf ei-
ner gewerblichen Konversionsflache statt. Die Ersatzaufforstung fiir das Waldchen im Gle 3 soll auf
dem Geldande der ehemaligen Kaserne Lehnitz in der Gemarkung Borgsdorf erfolgen und wird Gber
einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Die Ersatzflachen fiir Trockenrasenentwicklung befinden sich siidlich der Carl-Gustav-Hempel-Stral3e
und sind im stadtischen Eigentum (vgl. TF Nr. 28 und 31). Hier werden sowohl die ErsatzmalRnahmen
fir entfallende Ausgleichsflachen mit dem Buchstaben , A“ (Entwicklung von Trockenrasen) als auch
geschitzte Trockenrasenflachen auf gewidmeten Bauflachen nachgewiesen. Fiir letztere wird ein Er-
satz von 1:2 angesetzt, da diese Trockenrasenflachen bereits stark ruderalisiert (i.d.R. Aufwuchs von
Traubenkirsche, Robinie und Pappel) sind.

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen
- Mindestbegriinung der eingeschrankten Industrie- und Gewerbegebiete

- Entsiegelung und Wiederaufforstung in Lehnitz

- Erstaufforstung und Sukzession auf Intensivacker im Ortsteil Tiergarten

- Entwicklung und dauerhafte Pflege von Trockenrasen in Oranienburg/Sachsenhausen
- Ersatzaufforstung auf dem Geldnde der eh. Kaserne Lehnitz

2.5.3 Artenschutz

Umweltauswirkungen

Bei den faunistischen Begehungen wurden 2008 zwei Zauneidechsen am Rand der westlichen Ande-
rungsflache (im BP Nr. 1a Flache F) gefunden. Um zu einer abschlieRenden Beurteilung der lokalen
Population der Zauneidechse im Gewerbegebiet Nord zu gelangen wurde 2009 eine Kartierung auf
den unbebauten Flachen des Gewerbegebietes nach Vorgaben des Landesumweltamtes durchge-
flihrt. 2008 ergab sich im Mai und im August nur jeweils ein Fund einer Zauneidechse. Auch 2009
konnten in einem anderen Bereich, beim Versickerungsbecken (Baugebiet Gle3 im BP Nr. 107), je-
weils eine Zauneidechse im April und in Juni nachgewiesen werden. Eine weitere Untersuchung 2009
ergab bei sieben Begehungen Funde zwischen keinem und vier Tieren je Untersuchungstag. Am 31.
Juli und 28. August konnten jeweils vier Tiere nachgewiesen werden, davon jedes Mal ein Jungtier,
bei dem es sich auf Grund des fast identischen Fundortes um dasselbe Tier gehandelt haben kdnnte.
Aufgrund dessen kommen die Gutachter zum Ergebnis, dass es sich um einen Individuen armen Be-
stand handelt, dessen Reproduktion jedoch durch mindestens 1 Schliipflingsfund nachgewiesen wur-
de.

Zugleich wurde 2009 auch der potenzielle Ersatzlebensraum stidlich des Gewerbegebietes (Flursti-
cke 6/69 sowie 122 (tw.) der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg) fir Eidechsen in die Untersuchung
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einbezogen. Auf der rund 7 ha groflen Untersuchungsflache wurden im Begehungszeitraum 2009 le-
diglich 2 Zauneidechsen festgestellt.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 107 wurden im Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreis Oberhavel alle durch Zauneidechsenfunde bekannten Flachen im Ge-
werbegebiet (Gle 2 und Gle 3) erneut begangen, sowie weitere fiir das Vorkommen von Zauneidech-
sen geeignete bislang unbebaute Gewerbegebietsflachen im Siiden (GEe 2 und GEe 7).

Die Untersuchung der geeignet scheinenden Flachen bei guter Wetterlage ergab fiir den Sommer
2015 keine Funde von Zauneidechsen im Gebiet. Ob es sich bei den Tieren des letzten Gutachtens
2009 um eine Population handelte, kann auf Grund der fehlenden Funde 2015 nicht verifiziert wer-
den. Moglicherweise ist der kleine Bestand inzwischen nicht mehr vorhanden. Allerdings kam er-
schwerend hinzu, dass im Friihsommer flachenhafte Rodungen auf den Untersuchungsflachen statt-
fanden und ab Juli im Gebiet 6stlich der StraRe Am Biotop Bohrungen (Munitionssuche) durchgefiihrt
wurden, die Erschitterungen des Boden mit sich brachten, was moglicherweise die Zauneidechsen
auch in den etwas weiter entfernten Gebieten starker beeinflusst und vergramt hat. Unabhangig von
den Bauvorhaben wird ein dauerhaftes Vorkommen durch Sukzession, d.h. zunehmende Verbu-
schung beeintrachtigt (vgl. Faunistisches Gutachten BP Nr. 107, S. Salinger 10/2015).

Fur die Avifauna konnten im Zuge der Begehungen 2008/2009 keine Rote-Liste-Arten gefunden wer-
den, nur haufigere Arten wie z.B. Kohlmeise, Tannenmeise, Buchfink, Fitis, Zilp-Zalp, Gartenrot-
schwanz und andere. In der Erweiterungsflache (im BP Nr. 107 Baugebiet Gle2) wurde ein genutzter
Horst des Mausebussards erfasst. Von Hohlenbriitern genutzte Hohlenbaume wurden nicht festge-
stellt. Alle vorgefundenen Arten waren mit jeweils einem Revier in der Erweiterungsflache vertreten.

Diese waren nach BNatSchG besonders bzw. streng (Mausebussard) geschiitzt.

Im Rahmen der artenschutzfachlichen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 107 im Sommer 2015
wurde das gesamte Gewerbegebiet auf das Vorkommen von Brutvogeln untersucht. Pragend fir die
Vogelwelt des Gebiets sind die Gebaudebriter, vor allem die groRe Zahl der Mehlschwalbenpaare ist
auffallend. Auch Rauchschwalben, allerdings in deutlich geringerer Anzahl sind vorhanden.

Im Siedlungsbereich wurden drei auf der RL Brandenburg stehende Arten festgestellt (TUrkentaube,
Bachstelze, Rauchschwalbe), jedoch ohne das ein Brutplatz sicher nachgewiesen werden konnte. Der
streng geschiitzte Turmfalke hat mindestens zwei Ansitzplatze im Gewerbegebiet. Alle anderen er-
fassten Arten im Siedlungsbereich sind nicht auf der Roten Liste aufgefiihrt.

Die Brachflachen nérdlich, 6stlich und stidlich der bebauten Flachen haben eine grofle Bedeutung als
Nahrungsgebiet fir verschiedene Vogelarten wie Rauch- und Mehlschwalben, Goldammer, Turmfal-
ken und den Mausebussard. Darliber hinaus sind sie durch den Pappelaufwuchs und einzeln stehen-
de Geholze Brutgebiete des Neuntoters geworden, der in der Roten Liste Brandenburgs auf der Vor-
warnliste steht. Wahrend es moglich ist, dass die anderen genannten Arten ihre Nahrungsgebiete
verschieben, bedeutet eine Bebauung der Flichen oder die Beseitigung des Aufwuchses fiir die bei-
den Neunto6terpaare die Vernichtung ihres Lebensraums.

Trotz einiger Unterschiede in der Artenzusammensetzung zwischen der Kartierung 2008 und 2015 in
den Waldflachen (Kiefern dominierte Flachen in den Baugebieten Gle2 und Gle3 des B-Plan Nr. 107)
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bestatigt sich die geringe Dichte von Brutrevieren auch 2015. Auf Grund des spateren Beginns der
Untersuchung konnte die Brut des Mausebussards als streng geschiitzter Art nicht bestatigt werden,
obwohl Mausebussarde fliegend im Untersuchungsgebiet gesehen wurden. Es ist davon auszugehen,
dass immer noch ein Brutplatz im Wald besteht.

Entwicklungsprognose

Bei Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zum Schutz der Niststatten von Gebaudebritern an
den Bestandsgebauden sind bei weiteren BaumaRRnahmen im Umfeld keine Auswirkungen auf diese
Populationen zu erwarten. Das gilt auch fiir die anderen Arten von Geb&dudebritern wie Haussper-
ling, Mauersegler und Hausrotschwanz.

Die Brachflachen haben vor allem als Nahrungsflachen fiir die verschiedenen Insekten fressenden Ar-
ten, aber auch fir Turmfalken und Mausebussard eine Bedeutung. Bei Beibehaltung einiger Randbe-
reiche als Brachflachen sind ebenfalls keine gravierenden Auswirkungen auf die Populationen zu er-
warten, da sich in ndherer Umgebung andere Flachen zur Jagd anbieten.

Nur bei der Zerstérung der Bereiche, in denen die Neuntoter nisten, ist mit der Vernichtung ihres Le-
bensraums und somit der Vertreibung der Neuntoterpaare zu rechnen.

Die beiden Waldflachen sind als Lebensraum nicht von groRer Bedeutung fiir die Vogelarten. Ein Teil
der Arten ist auch im Stande, in Baumen des Siedlungsgebiets zu briiten, die anderen Arten kdnnen
aufgrund der geringen Besatzdichte in den Wald des angrenzenden Naturschutzgebietes ausweichen.
Das gilt vor allem fiir den Mausebussard, der zu einem Nistplatzwechsel im Stande ist.

Vermeidung von Verbotstatbestidnden

Der Schutz der Fortpflanzungsstatten (hier das Nest oder ein System aus abwechselnd genutzten
Nestern) der Singvogelarten erlischt nach Beendigung der jeweiligen Brutperiode bzw. fihrt eine Be-
eintrachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auBerhalb der Brutzeit i.d.R. nicht zu einer Beein-
trachtigung der Fortpflanzungsstatte. Der Verbotstatbestand greift jedoch (auch auRerhalb der Brut-
zeit) grundsatzlich immer, wenn ganze, regelmaRig genutzte Reviere beseitigt werden. Aufgrund der
Uberwiegend guten Vitalitdt der Bestdande verschlechtert sich der Erhaltungszustand der Arten auf-
grund der geringen Anzahl der hier betroffenen Fortpflanzungsstatten bzw. Reviere jedoch nicht, so
dass unter der Maligabe von vorgezogenen kompensatorischen AusgleichsmaRnahmen von der
Vermeidung der Verbote nach § 44 BNatSchG bzw. von dem Vorliegen einer Ausnahmelage ausge-
gangen werden kann. Fir die beiden Neunttterpaare im GEe7 sind zwei Gebiischflachen mit Brom-
beeren, WeiRdorn und anderen Strdauchern in der Entwicklungsfliche ,E“ an der Carl-Gustav-
Hempel-StraRe (Flurstiick 6/59) als vorgezogene AusgleichsmaBnahme anzulegen, um den bei Be-
bauung zerstorten Lebensraum des Pappelaufwuchses zu ersetzen. Der Erhalt von Offenlandschaft in
den Randbereichen ist durch die groRziigige Ausweisung von Flachen mit Bindung zum Erhalt ,D“ mit
dem Entwicklungsziel Offenlandschaft (vgl. TF Nr. 21) sowie der ebenso dauerhaft offen zu haltenden
Flachen auf den unmittelbar benachbarten Flurstiicken 6/69 und 122 abgesichert (vgl. TF Nr. 33).

Ein Revierverlust des Mausebussards ist bislang nicht gegeben. Als Fortpflanzungsstatte gilt jedoch
ein System aus Haupt- und Wechselnest(ern). Die Beeintrachtigung eines Einzelnestes fuhrt hier,
auch auBerhalb der Brutperiode, i.d.R. zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstitte. Aufgrund des
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artspezifischen Verhaltens ist die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
statte durch funktionserhaltende MalRnahmen nicht zu gewahrleisten. Da die Art jedoch bundes- wie
landesweit weit verbreitet ist, ist bei flichendeckend glinstigen Erhaltungszustdnden von keiner Ver-
schlechterung der lokalen Population auszugehen, da das betroffene Paar kurzfristig auf einen Wech-
selhorst ausweichen kann. In Verbindung mit AusgleichsmalRahmen zur Erstaufforstung im Ortsteil
Tiergarten in Offenlandbereichen (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 24, 25 und Nr. 26) kann eine lang-
fristige Kompensation des Eingriffs auf lokaler Populationsebene erreicht werden. Es kann daher
auch von dem Vorliegen einer Ausnahmelage ausgegangen werden. Hierzu liegen bereits positive
Stellungnahmen des LUA vom 16.10.2008 sowie vom 6.10.2009 vor. Parallel zur Neuaufstellung des
B-Plan Nr. 107 wird erneut ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG gestellt.

Die beiden in der Kiefernforstflache kartierten Nester der Roten Waldameise kdnnen in die angren-
zende Waldflache (Flurstiick 6/67 der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg) fachgerecht umgesetzt
werden. Grundsatzlich ist flr die Umsetzung eine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG
erforderlich, die jedoch erst zum Zeitpunkt der Genehmigung des Vorhabens vorliegen muss. Die Zu-
sicherung einer artenschutzrechtlichen Befreiung im Rahmen der Vorhabengenehmigung nach LBO
bzw. BImSchG wird von Seiten der Unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

Damit sind die Voraussetzungen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte fiir européische
Vogelarten sowie die Voraussetzungen fir die Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
BNatSchG fir die Nester der Roten Waldameise erfillt. Die Vollzugsfahigkeit des B-Plans ist mit den
Kompensationsmalinahmen und den ergdnzenden Bauzeitenregelungen im Baugenehmigungsver-
fahren gewahrleistet.

Fledermausvorkommen wurden aufgrund der fehlenden Voraussetzungen fiir Winterquartiere (keine
Keller, Bunker o.3. bzw. Héhlenbdume) nicht kartiert. Da aufgrund der vorkommenden Singvogelar-
ten sowie des Mausebussards Beschrankungen fiir den Zeitpunkt der Baumfallungen bestehen, kon-
nen auch VerstoRe gegen die Zugriffsverbote gemall § 44 Abs. 1 Nr.1 und 3 BbgNatSchG in den
Sommermonaten ausgeschlossen werden. Zum allgemeinen Funktionserhalt des gesamten Reviers
(hier gesamter Kiefernforst) fiir die Sommermonate kénnen in den angrenzenden Waldflachen Fle-
dermauskasten angebracht werden.

Die Untersuchung 2015 ergab keine Funde von Zauneidechsen im Gebiet. Es besteht die Moglichkeit
dass der nur aus wenigen Individuen bestehende Bestand aus dem Jahr 2009 erloschen ist oder aber
durch die Stérungen im Gebiet (Rodung, Munitionssuche) vergramt wurde. Aus diesen Griinden wur-
de gutachterlich empfohlen, dass in den folgenden Jahren ab Frihjahr/Sommer 2016 vor Beginn von
Erd- oder Bauarbeiten im Plangebiet eine grundstiicksbezogene Begehung stattfinden sollte, da die
Moglichkeit besteht dass Zauneidechsen (wieder) einwandern.

Bereits im Jahr 2009 wurde ein moglicher Ersatzlebensraum siidlich des Gewerbegebietes untersucht
und eine Umsiedlungsflache vorgeschlagen. Fir die Umsiedlung werden im Gutachten 2009 vorgezo-
gene funktionserhaltende MaRnahmen im Ersatzlebensraum beschrieben, die mit der Fachbehérde
abgestimmt wurden (vgl. Stellungnahme des LUA vom 6.10.2009). Da es sich bei der potenziellen
Umsiedlungsflache (Flurstiick 122 der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg, vgl. auch TF Nr. 33) um ei-
ne gemeindeeigene Flache handelt, ist eine weitergehende Sicherung durch Vertrag oder dingliche
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Sicherung im Grundbuch nicht erforderlich. Die von Gutachterseite vorgeschlagenen funktionserhal-
tenden MalRnahmen sowie die Moglichkeit der Umsetzung und Ansiedlung von Zauneidechsen aus
dem B-Plangebiet Nr. 1a wurden durch eine Stellungnahme des LUA vom 6.10.2009 bestatigt und
durch einen Selbstbindungsbeschluss der Stadt Oranienburg im Jahr 2009 abgesichert. Die Umsied-
lungsflache kann jederzeit eingezaunt und als Habitat zusatzlich durch bereits fachlich abgestimmte
MalBnahmen optimiert werden, sollten bei kiinftigen Begehungen im Plangebiet des B-Plans Nr. 107

einzelne Individuen gefunden werden.

Im weiteren Vollzug der Planung sind die Belange und MaRnahmen des Artenschutzes naher auszu-
formulieren und zu beriicksichtigen, insbesondere in Form von Bauzeitenplanungen sowie der Fest-
legung von Begleitmonitoring. Da sich die Flachen im Eigentum der Gemeinde befinden, wird dem
Belang im praktischen Vollzug Rechnung getragen. Entweder fiihrt die Gemeinde diese MaRnahmen
selbst durch (Selbstbindungsbeschluss der Stadt Oranienburg) oder sie libertragt sie im Rahmen des
Grundstiickskaufvertrages auf den kiinftigen Nutzer.

Mit diesen MaRBnahmen durch die Gemeinde oder einem Dritten sind die gesetzlichen Anforderun-
gen an den Artenschutz auch fiir die streng geschiitzte Zauneidechse erfiillt. Dem Plan stehen keine
unlberwindlichen Vollzugshindernisse entgegen.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen fiir das angrenzende LSG ,Obere Havelniederung” sind nicht zu
erwarten. Die im B-Plangebiet zuldssigen Anlagen werden nach Bundesimmissionsschutzgesetz ge-
nehmigt und reduzieren Emissionen nach dem Stand der Technik. Bereits heute besteht eine unmit-
telbare Nachbarschaft zwischen Industrie- und Gewerbegebiet sowie den angrenzenden (Forst)
Waldflachen. Die Artenausstattung sowie die abiotischen Funktionen der Kiefernforstflachen sind im
Wesentlichen von der Bewirtschaftung der Waldflache abhangig. Besondere emissionsbedingte Emp-
findlichkeiten liegen bei den vorkommenden Biotoptypen/ Arten der angrenzenden LSG monostruk-
turierten Kiefernforstflachen nicht vor. Der in § 3 der Schutzgebietsverordnung dargestellte Schutz-
zweck mit seinen Unterpunkten wird weder bau- und anlagenbedingt noch betriebsbedingt beriihrt.

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

- Nisthilfen, Ausbringen von Wurzelballen und Fledermauskasten in direkter Nachbarschaft
- Anlage von frei wachsenden Hecken (Gebischflachen) als Ersatzbrutstatten

- Vorhalten einer Umsiedlungsfldache fiir Zauneidechsen

2.5.4 Schutzgut Boden

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als sanierter Altstandort unter AL-
KAT-Nr. 0336650524 registriert. Es handelt sich um eine ehemals militdrisch genutzte Flache, welche
im Rahmen der Umgestaltung zum Gewerbepark saniert wurde. Punktuelle Kontaminationen sind
nicht ausgeschlossen. Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich zwei Verdachtsflichen. Im Rahmen
der Aufstellung des B-Plans Nr. 1 erfolgte die Kennzeichnung der Flache des ehemaligen Munitions-
depots und der so genannten ,,Bergmilldeponie”.
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Der durch die BaumalRRnahmen bewirkte Eingriff bezieht sich auf keine natiirlichen bzw. besonders
schitzenswerten Bodenarten, sondern betrifft durch militarische Nutzung und Forstwirtschaft anth-
ropogen gepragte Boden. GemaR Landschaftsplan der Stadt Oranienburg finden sich im Untersu-
chungsgebiet hdufig vorkommende Gley-Braunerden auf Talsand mit durchldssigem Untergrund.

Bei Umsetzung der Planung werden anlagebedingt 366.223 m? Giberbaubar sein. Als versiegelte Fl3-
chen kommen 41.691m? StraRenverkehrsflache hinzu. Mit der Neuplanung werden zwei Ausgleichs-
flachen D liberplant und gehen damit als offene Bodenflache weitestgehend verloren. Zu einer wei-
teren Erhohung der Versiegelung kommt es durch die Erhéhung der GRZ in einzelnen Gewerbe- und
Industriegebieten. Dem stehen Flachenriicknahmen gegeniber: an der norddstlichen Plangebiets-
grenze wird Industriegebietsflache zurlickgenommen, hinzu kommt die Riicknahme der Industriege-
bietsflache sidlich des Gle 1. Durch die Umwandlung der ,,OrafolstraRe” in Industriegebiet mit einer
zuldssigen Versiegelung von 80% kommt es zu einer auf die Bauflachen bezogenen Minderung von
Versiegelung. Es erfolgt keine zusatzliche Versiegelung durch den BP Nr. 107 gegenliber dem gelten-

den Planungsrecht aus den B-Planen Nr. 1, Nr.1a, Nr. 1b (ll, Kap. 2.7 Eingriffs-Ausgleichsbilanz).

Altlasten
Im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel liegen keine Informationen vor. Es besteht jedoch die
Moglichkeit von Kampfmittelbelastungen auf noch unbebauten Flachen.

Entwicklungsprognose

Fiir das im B-Plan Nr. 107 festgesetzte Baurecht und den damit verbundenen nachhaltigen Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Boden sind zahlreiche ErsatzmaRnahmen an anderer Stelle im Ora-
nienburger Stadtgebiet vorgesehen. Mit der Entsiegelung und Aufforstung einer rund 1,5 ha groRen
Gewerbebrache im Ortsteil Lehnitz ergeben sich fiir das Schutzgut Boden positive Effekte, die zur
Kompensation fir die im Geltungsbereich verursachte Versiegelung in Ansatz gebracht werden. Wei-
terhin werden bislang intensiv genutzte Ackerflachen im Stadtgebiet von Oranienburg in extensive
Nutzungsformen Uberfiihrt, so dass sich Flachen mit geschadigten Bodenfunktionen in einem Ver-
haltnis >1:2 regenerieren kdnnen.

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen
- Entsiegelung und Wiederaufforstung in Lehnitz

- Erstaufforstung auf Intensivacker im Ortsteil Tiergarten

2.5.5 Schutzgut Wasser

Umweltauswirkungen

Hinsichtlich der Grundwasserverhiltnisse weisen die glaziofluvialen Ablagerungen der Havelniede-
rung gute Wasserdurchlassigkeiten auf. Die Sande sind somit hervorragende Grundwasserleiter und
erlauben auch eine ungestorte Grundwasserneubildung. Die Grundwasserneubildung unter Waldfla-
chen ist zudem qualitativ hochwertig. Diese giinstigen Verhiltnisse werden fiir die Trinkwasserge-
winnung (Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen) genutzt. Das Wasserwerk Oranienburg-
Sachsenhausen fordert mit seinen 10 Brunnen das Trinkwasser fiir die Stadt Oranienburg Gberwie-
gend aus dem ersten unbedeckten Grundwasserleiter. Der Geltungsbereich des BP Nr. 107 liegt voll-
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standig in der Trinkwasserschutzzone Il A des Wasserwerks Oranienburg-Sachsenhausen, welches
alleinig fiir die Versorgung der Stadt Oranienburg mit Trinkwasser zustandig ist.

Der Grundwasserspiegel liegt im hydraulisch unbeeinflussten Zustand bei ca. 2,0 bis 5,0 m unter Ge-
landeoberkante (GOK). Das Riickhaltevermogen gegeniiber Schadstoffen ist aufgrund der anstehen-
den Substrate sowie der vergleichsweise kurzen Verweildauer des Sickerwassers in den Grundwasser
Uberdeckenden Schichten sehr gering, das Gefahrdungspotenzial fiir Grundwasserverunreinigungen

sehr hoch. Mittels geohydraulischer Berechnungen im Rahmen der Erarbeitung des Wasserschutzge-
biets-Gutachtens (11/1999) wurde eine FlieRzeit des Grundwassers vom Gewerbegebiet zur Fassung
des Wasserwerkes (Schutzzone 1) von weniger als finf Jahren ermittelt.

Die Richtlinie fiir Trinkwasserschutzgebiete (Arbeitsblatt W 101, Stand 2006) sowie die Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen (Stand
2.5.2012) weisen in ihrer Tabelle bzw. in den §§ 3 und 4 auf Verbote in Hinblick auf den Umgang mit
Wasser gefahrdenden Stoffen in den weiteren Schutzzonen Il B bzw. Il A hin.

Das DWGW-Arbeitsblatt W 101 schreibt in seiner Tabelle dem Errichten, Erweitern und den Betrieb
von Anlagen zum Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffen innerhalb der Zone llI/IIl A ein hohes
Gefahrdungspotenzial zu, weist jedoch auch in Kapitel 7 Handlungen, Einrichtungen und Vorgange
mit Prifungsbedarf auch die Beachtung des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes fiir Verbote und Be-
schrankungen hin.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 des Bebauungsplans zur Begrenzung der Betriebe und Anlagen be-
schrankt die Zulassigkeit von Anlagen zum Umgang mit Wasser gefdahrdeten Stoffen auf jene, die ge-
maRk Schutzgebietsverordnung zulassig sind (vgl. § 4 Ziffer 9 der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen). Damit verursacht der Be-
bauungsplan Nr. 107 keine zusatzlichen Gefahrdungen innerhalb der Trinkwasserschutzgebietszone.

Da keine zusatzliche Flachenversiegelung durch den Bebauungsplan Nr. 107 ermaoglicht wird, stellt
der B-Plan keine erhebliche Beeintrachtigung fir die Grundwasserneubildung dar.

Entwicklungsprognose

Aufgrund der zu erwartenden hohen anlagebedingten Versiegelung sinkt das Riickhaltevermdgen
von Niederschlagen im Plangebiet, der Oberflachenabfluss nimmt zu. Das abzufiihrende Nieder-
schlagswasser kann jedoch nach Reinigung tiber Regenriickhaltebecken der Grundwasseranreiche-
rung gedrosselt zugefihrt werden.

Aufgrund der ohnehin niedrigen Grundwasserneubildungsrate (im Mittel ca. 138 mm/Jahr) und der
Tendenz eines sinkenden Niederschlagsdargebots im Land Brandenburg werden Entsiegelung und
andere Versiegelung kompensierende MaRnahmen erforderlich. Diese wurden bereits in den tber-
planten Bebauungspldanen Nr. 1, 1a und 1b festgesetzt und werden in den B-Plan Nr. 107 ibernom-
men (vgl. TF Nr. 13, 14, 23 bis 27 sowie 30).

Betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen bei Berilicksichtigung
der sich in der Trinkwasserschutzzone Il A sowie anderer gliltiger Gesetze und Verordnungen erge-
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benden baulichen und betrieblichen Auflagen der im B-Plangebiet zuldssigen Anlagen weitestgehend

ausgeschlossen werden.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahmen
- Begrenzung der zuldssigen Anlagenarten bzw. Einsatzstoffe

- Versiegelung der Industriegebietsflachen einschliefllich ErschlieBungsflachen
- Versickerung von gereinigtem Niederschlagswasser

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen
- Entsiegelung und Wiederaufforstung im Ortsteil Lehnitz

- Anlage von Gras- und Staudenfluren auf Intensivacker im Ortsteil Tiergarten im Rahmen der

Erstaufforstung

UberwachungsmaRBnahmen gemiR § 4c BauGB

Um den Zustand des Grundwassers auch nach dem Vollzug der Planung zu tiberwachen, werden im
Rahmen der Uberwachung fiir die bestehenden Industriegebietsflichen an das Gewerbegebiet Nord
angrenzende Pegel zur Grundwasseriberwachung regelmaRig tGberprift. Weiterhin liegen Havarie-
plane fir die Betriebe im Gewerbegebiet Nord vor.

2.5.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und ozeanischem Klima. In den
Sommermonaten liberwiegt der ozeanische Einfluss mit West- bis Sidwestwinden. Der Winter hin-
gegen ist durch das Vorherrschen von Ost- bis Stidostwinden und durch osteuropéaische Hochdruck-
gebiete gekennzeichnet. Im langjahrigen Mittel liegen Niederschldge mit 653mm/Jahr fir die Stadt
Oranienburg vor, wobei sich Brandenburg weit eine Tendenz zu sinkenden jahrlichen Niederschlags-
mengen abzeichnet.

Das Plangebiet liegt in keiner groBraumigen Luftleit- und Ventilationsbahn die den Luftaustausch im
Stadtgebiet von Oranienburg beglinstigen. Das Gewerbegebiet zahlt zu den stadtklimatischen Belas-
tungsraumen, in denen es aufgrund des hohen Versiegelungsgrades zu standortbezogenen klimati-
schen Veranderungen kommt. In diesen Bereichen besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber
Nutzungsintensivierungen. Weitere Verdichtung soll vermieden werden. Ziel ist eine Verbesserung
der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils.

Zur Verbesserung des Standortklimas in den eingeschrankten Gewerbe- und eingeschrankten Indust-
riegebietsflachen des B-Plans Nr. 107 sind Baumpflanzungen innerhalb der Baugebiete sowie Fassa-
denbegrinungen vorgesehen (vgl. TF Nr. 15 bis 20 und 22).

Entwicklungsprognose

Durch die Ubernahme der Festsetzungen zu klimatisch wirksamen KompensationsmaRnahmen (Wie-
deraufforstung/ Erstaufforstung) im Stadtgebiet von Oranienburg sowie Baumpflanzungen und Fas-
sadenbegriinung im Plangebiet selbst, werden die mit dem Gewerbegebiet Nord einhergehenden
Beeintrachtigungen mittel- bis langfristig ausgeglichen. Aufgrund der ausgeglichenen Bilanz zur Fla-
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chenversiegelung infolge der Inanspruchnahme von weiteren Ausgleichsflichen und GRZ-
Erhéhungen gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht kommt es, verbundenen mit der Riicknah-
me von Bauflachen die einer Waldumwandlung bediirfen, zu keiner nachhaltigen Beeintrdchtigung
des Schutzgutes Klima durch den B-Plan Nr. 107.

Vermeidungs-/MinderungsmafBnahmen

- Mindestbegriinung der eingeschrankten Industrie- und Gewerbegebiete

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

- Entsiegelung und Wiederaufforstung im Ortsteil Lehnitz
- Erstaufforstung im Ortsteil Tiergarten
- Ersatzaufforstung auf dem Geldande der eh. Kaserne Lehnitz

2.5.7 Schutzgut Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Umweltauswirkungen

Der betrachtete Landschaftsbild-Ausschnitt mit mittlerer Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen wird
durch die Uberplanung des Industrie- und Gewerbegebietes Nord nicht beeintrichtigt. Alle MaR-
nahmen zur Eingriinung des Gewerbegebiets aus dem geltenden Planungsrecht werden in den B-Plan
Nr. 107 Gbernommen. Der Verlust von Ausgleichsflachen in mitten der bereits bestehenden Baufla-
chen ist aufgrund von Lage und GroRe fiir das Orts- und Landschaftsbild innerhalb des vorhandenen
Gewerbegebiets nicht erheblich. Durch die Riicknahme von Industriegebietsflache im nordlichen
Plangebiet wird das im Umfeld der denkmalgeschiitzten Rampe sensible Landschaftsbild erhalten.
Der Erhalt eines schmalen Waldrandstreifens an der nérdlichen Plangebietsgrenze wirkt sich eben-
falls positiv aus. Die Erhohung der zuldssigen Gebaudehohe im Gle 3 von 51,1 m auf 60,1 m (iber
NHN stellt aufgrund der Lage der Bauflache keine Beeintrachtigung fiir den Umgebungsschutz des
ehemaligen Konzentrationslagers Sachsenhausen dar (vgl. MaR der baulichen Nutzung mit Land-
schaftsbildanalyse Kap. 3.1.5).

Historischen Spuren und Bezlige von Teilen des Lagerkomplexes Konzentrationslager Sachsenhausen
gehen mit der Uberplanung der Waldfliche im Gle 2 verloren. Heute sind innerhalb der Erweite-
rungsflache Reste von Barackenfundamenten des so genannten Zeuglagers, teils iberwachsen, zu
sehen. Nach Ricksprache mit dem Brandenburgischen Amt fiir Denkmalpflege sind aufgrund der
Nutzung als Umschlagplatz fiir (Raub)Guter keine Gruben o0.3. mit persdnlichen Gegenstdnden von
Gefangenen zu erwarten. Das zu betrachtende Plangebiet liegt aulRerhalb des Umgebungsschutzbe-
reiches der Mahn- und Gedenkstatte Sachsenhausen.

Entwicklungsprognose

Mit der Begrenzung von Gebaudehohen sowie der Festlegung von Fassadengriin fiir groRflachige un-
gegliederte Fassaden werden die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes gemindert. Zum Aus-
gleich der Beeintrachtigungen durch groRflachige Versiegelung werden die Mindestbegriinung der
Baugrundstticke (vollstidndige Begriinung der nicht Giberbaubaren Flachen) sowie die Anpflanzung
von groRkronigen Laubbdaumen festgesetzt.
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Fiir die Dokumentation der historischen Spuren des Zeuglagers im Gle 2 als Teil des Lagerkomplexes
Konzentrationslager Sachsenhausen wird eine Voruntersuchung/ Dokumentation mit Beginn der
Munitionssuche angestrebt. Nach Fallung der Baume, jedoch vor dem Stubbenroden kénnen die
Fundamentstrukturen und ggf. weitere Spuren vermessen und dokumentiert werden.

Um dem Umgebungsschutz des ehemaligen Konzentrationslagers Rechnung zu tragen sind Werbean-
lagen, insbesondere auf Dachern angebrachte, im Genehmigungsverfahren auf ihre Sichtbarkeit aus
dem Denkmalbereich zu priifen und ggf. auszuschlieBen.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahmen
Zur Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher zu erwartender Beeintrachtigungen sind folgende
MalBnahmen vorgesehen:

- Begrenzung der Gebdaudehohe
- Fassadenbegriinung

AusgleichsmalRnahmen
- Mindestbegriinung der Baugrundstticke

- Entsiegelung und Wiederaufforstung in Lehnitz
- Erstaufforstung im Ortsteil Tiergarten
- Ersatzaufforstung auf dem Geldande der eh. Kaserne Lehnitz

2.5.8 Schutzgut Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Umweltauswirkungen

In den eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebietsflachen sind als direkte betriebsbedingte Be-
lastungen fiir die Anlieger Emissionen durch die Produktionsstandorte selbst und durch das Ver-
kehrsaufkommen zu nennen. Luftschadstoffe wie Losemittelemissionen, Abgase oder Feinstaub spie-

len hierbei ebenso eine Rolle wie Larmbelastungen.

Die gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu bericksichtigenden allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau” konkreti-
siert. Um die Einhaltung der relevanten Werte sicherzustellen, werden Emissionskontingente fir Ta-
ges- und Nachtwerte in dB(A) festgesetzt (ll, Kap. 1.1.4, textliche Festsetzung 11 und 12).

Von einer signifikanten Zunahme des Verkehrsaufkommens, welches sich auf die benachbarten bzw.
erschlieRenden StraBen negativ auswirkt, ist nicht auszugehen.

Baubedingt wird es durch die Neuanlage von Betrieben zu zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen
durch Larm und Staub kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen in Form von Geruchsbeldstigungen kénnen aufgrund der vergleichs-
weise hohen Entfernung zur ndchsten Wohnbebauung weitestgehend ausgeschlossen werden. Die
angrenzenden Waldflachen des Landschaftsschutzgebietes unterliegen keiner intensiven Erholungs-
nutzung. Die Nutzbarkeit der Flachen durch Geruchsbelastigung wird aufgrund der vergleichsweise
geringen zusatzlichen Emissionen nicht beeintrachtigt.
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Entwicklungsprognose

Durch das bestehende Gewerbegebiet Nord sind Leben, Gesundheit und Wohlbefinden der Men-
schen in den angrenzenden Wohngebieten bereits hoch belastet. Die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen durch die geplante Innenentwicklung sind jedoch als vergleichsweise gering einzustufen, da
sich die Neubauflache innerhalb des gesamten Gewerbegebietes am weitesten von den Wohnhau-
sern anordnet, der Anstieg der Immissionen durch die Betriebserweiterung vergleichsweise gering ist
und der Larm Uber die Festsetzung von Emissionskontingente fiir Tages- und Nachtwerte entspre-
chend den Anforderungen der DIN 18005 verbindlich geregelt wird. Auch die grundsticksinterne Er-
schlieBung und externe Anlieferung wird neu geregelt und fihrt zu einer Entlastung der Nachbar-
schaft.

Fiir den Verlust an Wald als Erholungsraum fiir die Bevolkerung von Oranienburg wird in den Ortstei-
len Lehnitz und Tiergarten Ersatz durch die Wieder- bzw. Neuaufforstung von qualitativ hochwerti-
gem Laubmischwald geschaffen.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahmen
- Festsetzung von Emissionskontingente fiir Tages- und Nachtwerte in dB(A)in den Baugebie-
ten

- Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal

AusgleichsmalRnahmen
- Mindestbegriinung der Baugrundstiicke

- Entsiegelung und Wiederaufforstung in Lehnitz
- Erstaufforstung im Ortsteil Tiergarten

UberwachungsmaBnahmen gemiR § 4c BauGB

Um die Entwicklung des Larms auch nach dem Vollzug der Planung zu liberwachen, wird durch die
Stadt Oranienburg bzw. durch den Landkreis eine entsprechende Gestaltung der Betriebsgenehmi-
gungen flr Anlagen und Betriebe abgesichert. Der erforderliche Untersuchungs- bzw. Kontrollauf-
wand wird mit der zustandigen Behorde abgestimmt.

2.5.9 Wechselwirkungen
Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige

Beeinflussung der Umweltbelange entstehen. Der Schliisselfaktor fir die Wechselwirkungen mit den
anderen Schutzgiitern liegt hier im (Grund)Wasser. Aufgrund der besonderen Lage des Untersu-
chungsgebietes im Trinkwasserschutzgebiet unter den naturrdumlichen Bedingungen eines unge-
deckten Grundwasserleiters, bei einem vergleichsweise hohen Grundwasserstand von 2-5 m unter
Gelandeoberkante bestehen besondere Verkniipfungen zwischen den Schutzgiitern Wasser und Le-
ben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen, zusatzlich mit den Schutzgiitern Boden und Ar-
ten- und Biotopschutz.
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Durch die Lage im Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il A werden Anforderungen an die Gewerbe-
und Industrieflachen (wie z.B. weitgehende Vollversiegelung von Flachen) erforderlich, die fir die
anderen Schutzgliter zu erhéhten Beeintrachtigungen fiihren konnen.

2.5.10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Beim vorliegenden Vorhaben wiirde eine Nullvariante im Wesentlichen die Beibehaltung des derzei-

tigen Planungsrechts bedeuten.

2.5.11 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten
Aufgrund der Uberplanung von bestehendem Baurecht bestehen keine anderweitigen Planungsmég-

lichkeiten.

2.5.12 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung und
weitere Hinweise
Zur Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens (Eingriffs-Bilanz) wurden die vorlaufigen Hinweise

zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Landes Brandenburg angewandt. Da bei dieser Methode
eine differenziertere Betrachtung der Biotope erforderlich ist als sie dem Landschaftsplan zu ent-
nehmen sind, wurde eine Biotopkartierung nach dem Kartierschliissel des Landes Brandenburg
(Stand 2004) durchgefihrt.

Bezliglich der Fauna liegt ein faunistisches Gutachten aus dem Sommer 2015 fiir das gesamte Plan-
gebiet vor.

Die ortlichen Ziele des Naturschutzes sind dem Landschaftsplan der Stadt Oranienburg (Stand 2006)
entnommen worden. Zusatzlich wurde das Informationsangebot des Landwirtschafts- und Umweltin-
formationssystems Brandenburg (LUIS-BB) zu naturschutzfachlichen Informationen genutzt.

2.5.13 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen
Die Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen zu moglichen betriebsbedingten Auswirkungen

auf Mensch, Natur und Umwelt sowie das Schutzgut Wasser wird durch die nur geringen Informatio-
nen zur klimatischen und lufthygienischen Situation im Gewerbegebiet Nord erschwert.

2.6  Eingriffsermittlung
Zur Ermittlung des Eingriffsumfangs wird das derzeit geltende Planungsrecht der Planung des Bebau-

ungsplans Nr. 107 gegeniibergestellt. In die Eingriffsermittlung und -bewertung flieRen nur die Ande-
rungen gegeniber dem geltenden Planungsrecht ein, da die Kompensationserfordernisse aus den
Uberplanten Bebauungsplanen Nr. 1, 1a und 1b in den BP Nr. 107 nach entsprechender Priifung und
erneuter Abwagung tlbernommen wurden.

Die zusatzlichen Eingriffsflachen bestehen aus

e Flurstlck 6/56 — Flache mit Bindung zum Erhalt ,D“ im B-Plan Nr.1 gedndert zu GEe 2 — GRZ
0,6

e Flurstlick 6/57 — Flache mit Bindung zum Erhalt ,D“ im B-Plan Nr.1 gedndert zu GEe 3 — GRZ
0,8
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e Flursticke 296, 6/33, 6/34, 6/35 — GE4 im B-Plan Nr.1 mit GRZ 0,6 gedndert zu GEe 4 mit GRZ
0,8

e Flurstliicke 6/25 und 6/26 — GE6 im B-Plan Nr.1 mit GRZ 0,6 geandert zu GEe 3 mit GRZ 0,8
Die Riicknahmeflachen bestehen aus

e Flurstiick 6/117 — Gl 2 im B-Plan Nr. 1 mit GRZ 0,6 + Uberschreitung (GRZ 0,8) gedndert zu
Flache mit Bindung zum Erhalt ,,D“

e Flurstiick 6/67 (tw.) — Gle 1 im B-Plan Nr. 1a mit GRZ 0,8 gedndert zu Wald
e Umwandlung der , OrafolstraRe” in Industriegebietsflache Gle 3 bzw. Gle 4

Die Umwandlung der Orafolstral3e in Industriegebietsflache bedingt eine rechnerische Entsiegelung
um 20% (von 100% auf 80% = GRZ 0,8), da der Versiegelungsanteil der Stralle auf die zuldssige
Grundflache des jeweiligen Industriegebietes (Gle 3 bzw. Gle 4) anzurechnen ist.

2.7 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

2.7.1 Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima
Fir die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima ist die Versiegelung der mafigebliche Eingriff, da diese

die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen erheblich beeintrachtigt und zu einem Verlust an klima-
tisch wirksamen Vegetationsflachen fiihrt. Der Kompensationsfaktor fiir Neuversiegelung betragt 1:1.

Fir die Beurteilung des Eingriffs- und Ausgleichsumfangs werden Flache sowie der Versiegelungsan-
teil bericksichtigt. Letzteres ergibt sich i.d.R. aus der festgesetzten GRZ. Bei der bestehenden Bahn-
flache wird ein Versiegelungsanteil von 30% angesetzt. Es wird auch nur der Gleiskorper, der nicht
unter Denkmalschutz steht, in die Riicknahme von Versiegelung aufgenommen.

Die zusatzlichen Eingriffsflachen bestehen aus:

e Umwandlung eh. Ausgleichsfldchen D6 (Flurstiick 6/56) mit 1.447 m* in GEe 2 mit GRZ 0,6
= 868 m? zusitzliche Versiegelung

e Umwandlung eh. Ausgleichsflache D8 (Flurstick 6/57) von 2.374 m? in GEe 3 mit x GRZ 0,8
= 1.899 m? zusatzliche Versiegelung

e GRZ-Erhohung von 0,6 auf 0,8 im Baugebiet GEe 3 auf einer Flache von 8.293 m” (eh. GES,
Flurstiicke 6/25, 6/26) = 1.659 m? zusatzliche Versiegelung

e GRZ-Erhéhung von 0,6 auf 0,8 im Baugebiet GEe 6 auf einer Fliche von 18.442 m? (eh. GE4,
Flurstiicke 296, 6/33, 6/34, 6/35) von 0,6 auf 0,8 = 3.688 m? zusitzliche Versiegelung

e Umwandlung von Bahnflache (Flurstiick 6/119) in Gle 2 auf einer Gesamtfliche von 762 m?
mit x GRZ 0,8 = 292 m” zusétzliche Versiegelung

Damit ergibt sich eine durch den B-Plan Nr. 107 verursachte zusatzliche Versiegelung 8.406 m>.

Dem stehen folgende Ricknahmeflachen bzw. entfallende Versiegelung gegeniiber:
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e Flache mit Bindung zum Erhalt ,D“ auf eh. Industriegebiet Gl 2 (Flurstiick 6/117) mit einer

Fliche von 6.487 m? x GRZ 0,6 = 5.190 m*Riicknahme von Versiegelung

e Wald anstelle von Industriegebiet Gle 1 (Flurstiick 6/67 tw.) mit einer Flache von 4.193 m” x

GRZ 0,8 = 3.354 m”Riicknahme von Versiegelung

e Umwandlung ,Orafolstrale” (Flurstiicke 296, 135 tw.) in Gle 3 bzw. Gle 4 mit einer GRZ von

0,8 auf einer Gesamtfliche von 3.849m” = 770 m* Riicknahme von Versiegelung

e Umwandlung von Bahnflache (Flurstiick 6/119) in Flache zum Anpflanzen ,,A“ im Gle 2 auf ei-

ner Gesamtfliche von 762 m? entspricht einer Riicknahme von Versiegelung von 762 m*x 0,3
=229 m?

e Umwandlung von Bahnflache (Flurstiick 133 tw.) in eine Flache mit Bindung zum Erhalt ,,D“
auf einer Gesamtfliche von 2.100 m? =2.100 m* x 0,3 = 630 m?

Damit ergibt sich durch den B-Plan Nr. 107 eine Riicknahme von Versiegelung von 10.173 m>.

Flurstiick FlachengrofRe | B-Plan alt GRz B-Plan Nr. GRZ Ver-/ Ent-
107 siegelung
6/56 1.447 m* | D6 GEe 2 0,6 +868 m?
6/57 2.374m* | D7 GEe 3 0,8 +1.899 m?
6/25, 6/26 8.293m’ | GE6 0,6 GEe 3 0,8 +1.659 m?
296, 6/33, 18.442 m* | GE4 0,6 GEe 6 0,8 +3.688 m’
6/34, 6/35
6/119 (tw.) 585 m? | Bahnfliche | 0,3 Gle2 0,8 +292 m?
6/117 6.487 | GI2 0,6 ,D“ -5.190 m?
6/67 (tw.) 4193 m* | Glel 0,8 Wald -3.354 m’
296, 3.849m’” | Off. StraRe | 1,0 Gle3,Gle4 | 0,8 =770 m?
135 (tw.)
6/119 (tw.) 762 m? | Bahnfliche | 0,3 LA 229 m?
133 (tw.) 2.100 m? | Bahnfliche | 0,3 LAY -630 m?

Bilanz: Fiir die Schutzgiter Boden und Wasser ist die Eingriffs-Ausgleichsbilanz ausgeglichen. Es

kommt zu keiner Erhéhung der zuldssigen Grundflache bei der Bestandstiberplanung i.S.d. § 4 Nr. 16

b der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Oranienburg-

Sachsenhausen. Das in der eh. Flache GI2 (jetzt Flaiche mit Bindung zum Erhalt ,D“) geplante Regen-

rickhaltebecken stellt keine Beeintrachtigung flr die Schutzgiiter Boden und Wasserhaushalt dar, da

es wie das Uberplante RRB im Gle 3 keine Versiegelung aufweist und somit fiir die Boden- und Was-

serhaushaltfunktionen uneingeschrankt zur Verfligung steht.

Begrindung

Stand: 04/2016
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2.7.2 Schutzgiiter Flora und Fauna
Fur die Schutzglter Flora und Fauna ist der Verlust von Vegetation / Biovolumen entscheidend fiir

die Erheblichkeit des Eingriffs.

Neben dem Verlust von Vegetationsflachen durch die Umwidmung von Flachen mit Bindungen zum
Erhalt ,D” und der zuséatzlichen Versiegelung durch die Erhhung der GRZ in den Baugebieten Gle 4
und Gle 6 kommt es durch die Planung des B-Plan Nr. 107 zu Verlusten von Flachen zum Anpflanzen
zur Entwicklung von Trockenrasen beidseitig der heutigen ,,Orafolstrae”. Hinzu kommen Verluste
von geschitzten Trockenrasenflachen auf ausgewiesenen, jedoch unbebauten Bauflachen.

Fir die Verluste von bestehenden Kompensationsflachen werden folgende Kompensationsfaktoren
fir den erforderlichen Ausgleich angesetzt:

e Zu begriinende nicht Giberbaubare Flachen 1:1
e Ausgleichsflache D (Pflanzflachen mit Bindung zum Erhalt) 1:2
e Ausgleichsflache A (Anpflanzflachen zur Entwicklung fuir Trockenrasen) 1:3
e Trockenrasen auf unbebauten Bauflachen 1:2
Die zusatzlichen Eingriffsflachen bestehen aus:
e Ausgleichsflachen ,D“ 3.821 m?x2=7.642m? Kompensationserfordernis/ Offenland

e Ausgleichsflichen ,A“ 1.630 m* x 3 = 4.830 m? Kompensationserfordernis/ Trockenrasen-
entwicklung

e Ausgleichsfliche ,E“ 940 m* x 2 = 1.880 m? Kompensationserfordernis/ freiwachsende Hecke

e Trockenrasen in den Baugebieten Gle 2, Gle 6, GEe 7 = 1.900 m? x 2 = 3.800 m? Kompensati-
onserfordernis/ Trockenrasenentwicklung

e Gestaltete Griinflichen im Gewerbegebiet: 5.347 m* Kompensationserfordernis/ Straucher

Flurstilick Flache BP alt BP 107 Faktor | Ausgleichsbedarf | Entwicklungsziel
6/56 1.447 m* | D6 GEe 2 2 2.894 m? | Gras/Staudenflur
6/57 2.374m* | D7 GEe 3 2 4.748 m? | Gras/Staudenflur
6/50 tw. 640 m* | E2 GEe 2 2 1.280 m” | Freiw. Hecke
6/49 tw., 200 m* | E2 GEe 2 2 400 m* | Freiw. Hecke
6/56 tw. 100 m? | E2 GEe 2 2 200 m? | Freiw. Hecke
6/65 tw., 590 m? | Gl4 ,A“ Gle4 3 1.770 m? | Trockenrasen
294 tw., 390 m? | Gle3 ,A“ Gle 3 3 1.370 m? | Trockenrasen
337 tw., 314 m? | Gle2 ,A“ Gle 4 3 942 m? | Trockenrasen
6/33 tw. 316 m* | GE4 ,A“ Gle 6 3 948 m* | Trockenrasen
423 tw. 250 m? | GI3 Gle 2 2 500 m* | Trockenrasen
6/107 tw. 590 m* | GI3 Gle 2 2 1.180 m* | Trockenrasen
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Flurstilick Flache BP alt BP 107 Faktor | Ausgleichsbedarf | Entwicklungsziel
6/35 tw. 250 m® | GE4 Gle 6 2 500 m? | Trockenrasen
6/52 tw. 560 m? | GE10 GEe 7 2 1.120 m? | Trockenrasen
250 m® | GE10 GEe 7 2 500 m* | Trockenrasen
6/25, 6/26 1.659 m’ | GE6 GEe3 1 1.659 m’ | Gartenanlage

Dem stehen folgende Riicknahmefldachen, neu anzulegende Ausgleichsflache A (Anpflanzflachen zur
Entwicklung von Trockenrasen) und zu gestaltende Griinflichen in den Baugebieten bzw. entfallende
Ersatzmalnahmen gegeniber:

e Eh. Industriegebiet GI2 (Ausgleichsfliche D im B-Plan Nr. 107) 6.487 m” Offenland

e Ausgleichsflachen ,A” im Gle 2 und Gle 3 an der StraRe ,,Am Gleis“ 1.163 m? Trockenrasen-
entwicklung

e Umwandlung ,Orafolstrale” in Gle 3 bzw. Gle 4 (3.849m2) x 0,2 =770 m? gestaltete Grinfla-
chen im Gewerbegebiet

Flurstiick Flache B-Plan B-Plan Nr. Faktor | Ausgleichsflache Entwicklungsziel
alt 107
6/117 6.487 m’ | GI2 ,D“ 1 6.487 m’ | Gras/Staudenflur
6/119 (tw.) 762 m? | Bahn Gle 2 ,A“ 1 762 m? | Trockenrasen
120 (tw.) 401 m?* | Gle Gle3,A” 1 401 m? | Trockenrasen
133 (tw.) 2.100 m® | Bahn ,D“ 1 2.100 m?® | Gras/Staudenflur
296, 770 m* | Off. Gle 3,Gle4 1 770 m* | Gartenanlage
135 (tw.) StralRe

Fir die Ausgleichsflachen D (Entwicklungsziel Offenland mit einzelnen Baumen) verbleibt im Gel-
tungsbereich des B-Plan Nr. 107 ein Flichenzuwachs von 945 m?. Es erfolgt eine entsprechende Re-
duzierung des Flachenanteils zur Anlage von Grasfluren im Ortsteil Tiergarten (TF Nr. 27). Anstelle
der Grasfluren wird der Anteil an Geholzflachen (neuanzulegender Waldmantel) erhéht, um das Defi-
zit der Entwicklung freiwachsender Hecken von 1.880 m” zu kompensieren (vgl. TF Nr. 26).

Fir die Ausgleichsflachen A (Anpflanzflachen zur Entwicklung von Trockenrasen) verbleibt im Plange-
biet nach Neuausweisung von Anpflanzflachen zur Entwicklung von Trockenrasen ein Defizit von
3.867 m?, welches zusitzlich zu den erforderlichen Ersatzflichen aus dem B-Plan Nr. 1a auRerhalb
des Geltungsbereichs auszugleichen ist. Die Kompensation erfolgt in unmittelbarer Nachbarschaft,
sudlich der Carl-Gustav-Hempel-StraBe auf dem Flurstiick 229 der Flur 1 (vgl. TF Nr. 28 und Nr. 29).

Durch die Riicknahme der Inanspruchnahme von Wald im Gle 2 von 4.193 m? im B-Plan Nr. 107 ver-
ringert sich der erforderliche Umfang der Wiederaufforstung um 6.290 m”.
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Oranienburg

Flurstilick Flache B-Plan B-Plan Faktor | Ausgleichsflache Entwicklungsziel
alt Nr. 107
6/67 (tw.) -4.193m’ | Glel Wald 1,5 -6.290 m? | Erstaufforstung

Somit reduziert sich die Neuaufforstung aulRerhalb des Plangebiets im Ortsteil Tiergarten der Stadt
Oranienburg. Gegeniiber dem Stand 2009 wird jedoch eine Ersatzaufforstung fir den Verlust des
Waldchens im Gle 3 anstelle der ehemals im BP Nr. 1b vorgesehenen Gehélzpflanzungen in Wensi-

ckendorf erforderlich.

Flurstick | Flache B-Plan | B-Plan | B-Plan Faktor | Ausgleichsbedarf | Entwicklungsziel
1la 1b Nr. 107
6/67 31.124 m* | Glel Wald 1,5 46.686 m” | Erstaufforstung
6/67 21.505m’ | GI1 Wald- |2 43.010 m* | Waldmantel
mantel
6/120 4.800 m* Gle Gle 3 3 14.400 m? Erstaufforstung

Der Bedarf an Waldersatz wird durch die Erstaufforstung im OT Tiergarten und die Wiederauffors-
tung im Siedlungsgebiet von Lehnitz nicht vollstandig abgedeckt. Dariliber hinaus soll daher auf dem
Gelande der ehemaligen Kaserne Lehnitz eine Flache von rund 1 ha zur Aufforstung in Anspruch ge-
nommen werden. Der Ersatz von Waldmantelflachen (eh. Flache F im B-Plan Nr. 1) in einem Umfang
von 43.010 gm wird vollumfanglich im OT Tiergarten nachgewiesen.

Flurstiick Ausgleichsbedarf Entwicklungsziel TF Nr. Kompensationsumfang
6/67 46.686 m* | Erstaufforstung 24 13.260 m?
6/120 14.400 m® | Erstaufforstung 25 37.840 m*
stadtebaulicher 10.000 m?
Vertrag
6/67 43.010 m* | Waldmantel 26 44.890 m*
(davon 1.880 m” Ausgleich fiir
Pflanzflache E)

In der folgenden Tabelle werden die in den Bebauungspldnen lber textliche Festsetzungen zugeord-
neten KompensationsmaBnahmen im OT Tiergarten mit den Entwicklungszielen Grasflur, Waldman-

tel und Erstaufforstung den Festsetzungen des B-Plans Nr. 107 gegenlibergestellt.
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BP/ TF Flachenumfang | Entwicklungsziel | B-Plan Nr. | Flaichenumfang | Entwicklungsziel
107/ TF

la/ 17 39.716 m* | Erstaufforstung 25 37.840 m® | Erstaufforstung

1la/ 18 43.010 m* | Waldmantel 26 44.890 m* | Waldmantel

1la/ 19 5.274m’ | Grasflur 27 8.930 m’ | Grasflur

1a/ 20 4.600 m’

Die Differenz im Flaichenumfang resultiert aus dem um 945 m? reduzierten Bedarf an Ersatz von Gras-
flur (vgl. S. 92).

Die KompensationsmalBnahmen im OT Lehnitz verandern sich gegeniiber dem B-Plan Nr. 1 a nicht.

BP/TF Flachenumfang | Entwicklungsziel B-Plan Nr. | Flachenumfang | Entwicklungsziel
107/ TF
la/ 14 1.573 m? | Entsiegelung 23 1.573 m? | Erstaufforstung
la/ 15 13.260 m* | Wiederauffors- 24 13.260 m* | Waldmantel
tung

Die KompensationsmaBnahmen zur Entwicklung der Trockenrasen (Verlust von Anpflanzflachen ,A“)

im OT Sachsenhausen, stidlich der Carl-Gustav-HempelstralRe erhéhen sich gegeniiber dem Bedarf
aus dem B-Plan Nr. 1a um 3.867 m” (gerundet 3.870 m?).

BP/ TF Flachenumfang | Entwicklungsziel B-Plan Nr. | Flaichenumfang | Entwicklungsziel
107/ TF

la/ 16 1.050 m? | Trockenrasen 28 2.020 m? | Trockenrasen
29 2.900 m* | Trockenrasen

Der zusatzliche Bedarf infolge von Trockenrasen auf unbebauten Industrie- und Gewerbeflachen wird
Uber die TF Nr. 31 ebenfalls im OT Sachsenhausen, siidlich der Carl-Gustav-Henkel-Stral3e abgesi-

chert.

Die Zuordnungsfestsetzungen aus dem B-Plan Nr. 1b werden (ibernommen, mit Ausnahme der textli-
chen Festsetzung Nr. 10 zum Ersatz von Laubmischwald durch frei wachsende Gehoélzinseln in Wensi-
ckendorf, Germendorf und Sachsenhausen. Diese MaBnahmen entfallen. Der Verlust des Laub-
mischwalds im Gle 3 wird nunmehr Uber einen Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

2.7.3 Schutzgiiter Landschaftsbild und Erholung
Von der Umnutzung von Ausgleichsflachen im Plangebiet sowie der hoheren Baudichte gehen keine

erheblichen nachteiligen Auswirkungen flr das Landschaftsbild aus. Die Riicknahme der Bauflache im
Norden wirkt sich positiv aus und steht Erholungssuchenden zur Verfligung. Mit der Ricknahme der
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Bauflache an der nordlichen Plangebietsgrenze ist die Eingriinung des Industriegebietes zur Heide-
krautbahn gewahrleistet.

2.8 Zusammenfassung des Umweltberichts
Der Vollzug der Planung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107 hat Umweltauswirkun-

gen, die im Plangebiet nicht ausgeglichen werden kénnen.

Da die beplanten Flachen anlagenbedingt bis zu 80% versiegelt werden konnen, verbleibt nur wenig
Flache fir AusgleichsmaRnahmen im Gebiet selbst. Die verbleibenden 20% nicht Giberbaubare Flache
sind jedoch vollstandig zu begriinen. Hier werden 6kologische Mindeststandards wie Baumpflanzun-
gen zur Gliederung der Baugebiete und Fassadenbegriinung zur Einbindung groRflachiger Gebaude in
das Ort- und Landschaftsbild sowie eine nicht Gberbaubare Pufferzone an der Gebietsgrenze zum
Landschaftsschutzgebiet vorgesehen. Auf MalRnahmen zur Minimierung von Eingriffen in die abioti-
schen Schutzgiiter wie Teilversiegelung von ErschlieBungs- und Lagerflachen muss aufgrund der vor-
gesehenen Nutzungsarten und der Lage der Flachen im Trinkwasserschutzgebiet verzichtet werden.

Fiir den anlagebedingten Eingriff werden Kompensationsmalnahmen aulRerhalb des Plangebietes
aus dem bestehenden Planungsrecht ibernommen. Fiir die Umwandlung der Waldflache wird die
Entsiegelung und Wiederaufforstung einer 1,5 ha groRen Flache im Siedlungsteil Lehnitz vorgeschla-
gen, welche die aus der Versiegelung resultierenden nachhaltigen Beeintrachtigungen fir alle
Schutzgiiter des Naturhaushaltes kompensiert. Zusatzlich werden weitere Erstaufforstungen im
Stadtgebiet von Oranienburg vorgesehen. Die groflachigen Landreitgrasbestdnde werden im Rah-
men der Erstaufforstung im OT Tiergarten in Randbereichen in Anschluss an den Waldmantel als
Sdume und Lichtungen ersetzt. Sie dienen, ebenso wie die MaRnahme in Lehnitz, als Ersatz fiir den
Verlust an Lebensraum fiir Flora und Fauna. Aufgrund des vorgesehenen Strukturreichtums sowie ei-
ner vergleichsweise extensiven Nutzung werden diese Flachen nicht nur quantitativ (das Gesamtaus-
gleichsverhaltnis liegt bei 1:2) sondern auch qualitativ einen Ersatzlebensraum fiir die vom Eingriff
betroffene Fauna bieten. Der Verlust von Pioniertrockenrasen aus der Umwandlung von Flachen mit
Pflanzbindungen in eine Industriegebietsflache wird im Verhaltnis 1:3 in den o.g. Ortsteilen ersetzt.

Weitere Trockenrasenflachen, die sich auf bereits ausgewiesenen Baufeldern befinden wurden er-
fasst. Sie sind zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens erneut zu kartieren, um FlachengrofRe
und Qualitat zu evaluieren und den Umfang der Ersatzflachen darauf abzustimmen. Fir die Sicherung
von Kompensationsflachen wird ein Verhaltnis von 1:2 festgesetzt, da diese bereits stark ruderalisiert
sind.

Die fiir die Kompensation vorgesehenen MaBRnahmenfldchen befinden sich im Eigentum der Stadt
Oranienburg. Die MaRnahmen sind Bestandteil des Flachenpools fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men der Stadt Oranienburg. Die notwendigen Aussicht auf Befreiungen bzw. Ausnahmen vom gesetz-
lichen Biotop- bzw. Artenschutz (hier nach § 18 BbgNatSchAG geschiitzte Silbergras reiche Pionierflur
sowie Artenschutz nach § 44 BNatSchG) kénnen bis zum Abschluss des Verfahrens erlangt werden.

Die im Geltungsbereich liegenden Waldameisennester konnen mit artenschutzrechtlicher Genehmi-
gung in die angrenzenden Waldflachen umgesiedelt werden. Der Horst des Madusebussards ist nach
Artenschutzrecht als Fortpflanzungs- und Ruhestatte geschiitzt. Ebenso die Reviere der vorkommen-
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den Singvogelarten. Die streng geschiitzte Zauneidechse konnte im Geltungsbereich des B-Plans Nr.
107 im Sommer 2015 nicht nachgewiesen werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann von einer
Vermeidung von VerstdRen gegen die Verbote des § 44 BNatSchG bzw. dem Vorliegen einer Aus-

nahmelage ausgegangen werden. Die konkrete Ausfiihrung der funktionserhaltenden MaRnahmen
im Ersatzlebensraum (z.B. Anbringen von Nistkdsten) sowie Zeitpunkt und Methodik des Abfangens
(bei erneutem Vorkommen von Zauneidechsen) sind Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Nicht abschliefend zu beurteilen sind die moéglichen betriebsbedingten Beeintriachtigungen des
Schutzgutes Wasser — hier Grundwasser — durch die Industriegebietsflachen in der Trinkwasser-
schutzgebietszone Il A. Grundsatzlich steigt mit zusatzlichen Nachverdichtungspotentialen im Ge-
werbegebiet Nord die potenzielle Méglichkeit von Havarien innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll
A des Wasserwerkes Sachsenhausen durch den Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen. Da es im
Rahmen des Trinkwasserschutzes (vgl. VAWS und Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzge-
bietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen) bereits Auflagen zum Umgang mit Wasser
gefdhrdenden Stoffen gibt (Menge und Art der Lagerung), gilt diese Risiko minimierende Beschran-
kung auch fir kiinftige Betriebsteile. Die abschliefende Beurteilung der Auswirkungen von Bauvor-
haben auf die Trinkwasserschutzzone erfolgt im Zulassungsverfahren nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz.

Eine abschlieRende Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen gilt es zum Zeitpunkt der Genehmi-
gungsplanung der Anlagen selbst zu beurteilen, da diese weitere Anforderungen, ggf. (iber den Stand
der Technik hinaus, an Betriebsorganisation und -ablauf stellen kénnen.
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lll. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat in lhrer Sitzung am 11.05.2015 gemaR § 2 (1) BauGB die Auf-

stellung des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. 107 ,Gewerbegebiet Nord“ beschlossen und
im Amtsblatt Nr. 7 fir die Stadt Oranienburg vom 12.09.2015 bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
berihrt werden kann, sind mit Schreiben vom 03.08.2015 von der Planung unterrichtet worden.

3. Landesplanerische Voranfrage
Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustdandige Stelle ist mit dem Anschreiben vom

03.08.2015 beteiligt worden

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Die ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte am
12.09.2015 im Amtsblatt Nr. 7 der Stadt Oranienburg. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach 3 (1) BauGB erfolgte in der Zeit vom 21.09. bis 23.10.2015.

5. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB
Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 19.12.2015 im Amtsblatt

Nr. 10 der Stadt Oranienburg. Die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen erfolgte in der Zeit vom
04.01.2016 bis 05.02.2016.

6. Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

Den Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden wurden zeit-
lich zur Beteiligung der Offentlichkeit alle Unterlagen zur Planung am 04.01.2016 {ibersendet.

7. Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord”, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den

textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B) sowie den Hinweisen (Teil C)
wurde gemaR § 10 (1) BauGB am 2016 als Satzung durch die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Oranienburg beschlossen. Die Begriindung des Bebauungsplans wurde mit Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 2016 gebilligt.

8. Ausfertigung
Die Ausfertigung der Planunterlagen erfolgt am 2016.

9. Bekanntmachung

Das Inkrafttreten des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden und Gber den Inhalt Auskunft erhalten kann, sind
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am 2016 durch Abdruck im Amtsblatt Nr. der Stadt Oranienburg vom 2016 ortslib-
lich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten und von Méngeln der Abwéagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 (2) BauGB) und weiter auf die
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
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IV. Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf

1. Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf

1.1 Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Modifizierung der textlichen Festsetzung 3 und 4 sowie zwei zuséatzlicher Festsetzungen zur
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ohne Zentren- und Zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente in allen eingeschrankten Gewerbe- und Industriegebieten.

Modifizierung der textlichen Festsetzung zur Bauweise.
Konkretisierung der textlichen Festsetzung zum Schallschutz.

Verzicht auf die textliche Festsetzung zum aufschiebend bedingten Baurecht beim Arten-
schutz.

Ergdnzung einer externen Ausgleichsflache fiir Eingriffe in Trockenrasen und Wald.

Verzicht auf die ,, Anzeige/erlaubnispflichtige MaBnahmen nach dem Wasserhaushaltsgesetz
Unter Teil C Hinweise zur Planung.

Ergidnzung der nachrichtlichen Ubernahmen zur Baumschutzsatzung.
Gliederung der textlichen Festsetzung durch zusatzliche Uberschriften.
Ergdanzung unter Teil C Hinweise zur Planung durch Einfligen der Sortimentsliste der Stadt

Oranienburg.

1.2 Begriindung zum Bebauungsplan - Vorentwurf

Aufnahme einer Prdambel zu den Rechtsgrundlagen und den gednderten bisherigen Bebau-
ungsplanen.

Erlduterungen der Anderungen im Bebauungsplan.

Nachvollziehbarkeit der neuen planbedingten Eingriffe und der Ausgleichsflachen verbal und
durch Anhang.

Ergdnzung der Begriindung um die Gutachten Schallschutz und Artenschutz.

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen, insbesondere BauGB.
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2. Anderungen gegeniiber dem Entwurf

2.1 Textliche Festsetzungen zum B-Plan - Entwurf

In den textlichen Festsetzungen 1, 2,5 und 6 wurde die Rechtsgrundlage zur Zuladssigkeit einge-
schrankter GEe und Gle-Gebiete erganzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 36 zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur zugunsten eines anliegenden
Grundsticks erweitert und hinsichtlich der zustandigen Unternehmenstrager konkretisiert.

Textliche Festsetzung Nr. 36 redaktionell an die textliche Festsetzung 37 abgepasst.

2.2  Begriindung zum B-Plan - Entwurf

Die Begriindung wurde um landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu Hinweisen zum Regional-
plan ,Freizeit und Windkraft” erganzt.

Die Festsetzung zur Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen wurde konkretisiert.
Die gednderten textlichen Festsetzungen wurden begriindet und neu nummeriert.

Konkretisierung der Inhalte des stadtebaulichen Vertrages.

Seite 104 von 121 Stand: 04/2016 Begriindung



Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"

V. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf das Gemeinwohl und die Wirtschaft
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden gewerbliche Baufldache in der Stadt Oranien-

burg besser ausnutzbar und auf diese Weise der Erhalt und die Schaffung von gewerblichen Arbeits-
platzen unterstiitzt und hat somit positive Auswirkungen fiir die lokale Wirtschaft.

2. HaushaltsmaRige Auswirkungen
Keine

Aufgestellt:
Oranienburg, den Marz 2016

(Siegel)

Kielczynski
Stadtplanungsamtsleiter
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VI. Rechtgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. 1 S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der Fas-
sung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Juni
2013 (BGBI. 1 S. 1482).

Gesetz zum vorsorgenden Schutz der Bevolkerung gegen Strahlenbelastung (Strahlenschutzvorsor-
gegesetz - StrVG) in der Fassung vom 19. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2610), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 64 der Verordnung vom 31. Oktober 2006 (BGBI. | S. 2407)

Verordnung iiber den Schutz vor Schaden durch ionisierende Strahlen (Strahlenschutzverordnung -
StriSchV) in der Fassung vom 20. Juli 2001 (BGBI. I S. 1714, (2002, 1459)), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 3 § 15 Nr. 1 und 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2007 (BGBI. I S. 2930)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S.
2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2013 (BGBI. | S. 734)

Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) vom 27. Dezember 1993 (BGBI. | S. 2378, 2396; 1994 | S. 2439),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Mai 2015 (BGBI. | S. 824).

Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung vom
23.10.2007, gedndert durch Art. 7 Gesetz vom 17.8.2012 (BGBI | S. 1726), zuletzt gedndert am 2. Mai
2013 (BGBI. 1S. 973, 3756)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 13. April 2010
(GVBI. 1/10, Nr. 17

Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausflihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. /2013, Nr. 3)

Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Oranienburg-
Sachsenhausen vom 2. Mai 2012 in GVBI. 11/12, Nr. 39

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) in der Fassung
vom 23.12.2012.

Satzung der Stadt Oranienburg Uber die Herstellung und Beschriankung notwendiger Stellpldtze so-
wie Uber die Ablésung von notwendigen Stellpldtzen in der Fassung vom 23.12.2012
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VII. Anlagen

1 Textliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 1

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemaR
§ 1 (5) die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) und nach § 8 (2)
Nr. 4 BauNVO (Anlagen fiir sportliche Zwecke) ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 2

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 7 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemaR
§ 1 (6) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und nach § 8 (3) Nr. 3
BauNVO (Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 3

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 sind gemaR § 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO von
den allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben nach § 8 (2) Nr. 1 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen
mit Zentren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der Sortimentsliste des
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 unzuldssig (siehe Sortimentsliste
Teil C Hinweise zur Planung).

Textliche Festsetzung 4

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 konnen Verkaufsstatten fur Eigenprodukti-
onen eines im Plangebiet ansdssigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verar-
beitenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese
Verkaufsstatten missen im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem je-
weiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Be-
trieb raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsflache muss der
Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein. Bei Zen-
tren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Sortimentsliste des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 darf die Verkaufsfliche héchstens 100 m?
betragen (siehe Sortimentsliste Teil C Hinweise zur Planung).

Textliche Festsetzung 5
In den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1 bis Gle 4 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemaR §
1 (5) die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 9 (2) Nr. 2 BauNVO (Tankstellen) ausgeschlossen.
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Textliche Festsetzung 6

In den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1 bis Gle 4 nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden gemaR §
1 (6) die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 9 (3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) und nach § 9 (3) Nr. 2 BauN-

VO (Anlagen fiir sportliche Zwecke) ausgeschlossen.
Textliche Festsetzung 7

In den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1 — Gle 4 sind gemaR § 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO von den
allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben nach § 9 (2) Nr. 1 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen mit
Zentren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der Sortimentsliste des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 unzul3ssig (siehe Sortimentsliste
Teil C Hinweise zur Planung).

Textliche Festsetzung 8

In den eingeschrankten Industriegebieten Gle 1 — Gle 4 kénnen Verkaufsstatten fiir Eigenproduktio-
nen eines im Plangebiet ansadssigen Betriebes des Handwerks oder des produzierenden und verarbei-
tenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Ver-
kaufsstatten miissen im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jewei-
ligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb
raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein; die Verkaufsfliche muss der Be-
triebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein. Bei Zen-
tren- und Zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Sortimentsliste des Einzelhan-
delskonzeptes fur die Stadt Oranienburg vom Januar 2010 darf die Verkaufsflache hochstens 100 m?
betragen (siehe Sortimentsliste Teil C Hinweise zur Planung).

1.2 Bauweise

Textliche Festsetzung 9

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 5 und den eingeschrankten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind Gebdude gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) Nr. 4 BauNVO mit einer Ldnge
von mehr als 50 m zuldssig (abweichende Bauweise).

1.3 Trinkwasserschutz

Textliche Festsetzung 10

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und in den eingeschrankten Industriegebie-
ten Gle 1 — Gle 4 ist gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen unzulassig, ausgenommen doppelwandige Anlagen mit einem
Leckanzeigegerat und ausgenommen Anlagen, die mit einem Auffangraum ausgerustet sind, der das
maximal in der Anlage vorhandene Volumen wassergefahrdender Stoffe aufnehmen kann, und so-

weit

a. in unterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 1 das fiir die Anlage
mafRgebende Volumen von 1 000 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen
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Stoffen der Wassergefahrdungsklasse 1 die fiir die Anlage maBRgebende Masse von 1 000 Ton-

nen,

b. in oberirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefdahrdungsklasse 2 das fir die Anlage
maRgebende Volumen von 100 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen
Stoffen der Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 100 Ton-

nen,

c. in unterirdischen Anlagen fiir fliissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 2 das fiir die Anlage
maRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen Stof-
fen der Wassergefahrdungsklasse 2 die fuir die Anlage malRgebende Masse von 10 Tonnen,

d. in oberirdischen Anlagen fir fliissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fir die Anlage
mafRgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen Stof-
fen der Wassergefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Tonnen,

e. in unterirdischen Anlagen fir fliissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fiir die Anlage
maRgebende Volumen von 1 Kubikmeter beziehungsweise bei festen oder gasformigen Stoffen
der Wassergefahrdungsklasse 3 die fir die Anlage malRgebende Masse von 1 Tonne

nicht Gberschritten wird.

1.4 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung 11

Innerhalb der Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 7 und innerhalb der Industriegebiete Gle 1 bis Gle 4
sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO zulassig, deren Gerdusche die
in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lg nach DIN 45691: 2006-12 weder
tags (06.00 bis 22.00) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)
Teilgebiet Lex Tag Lek Nacht
6.00 — 22.00 Uhr 22.00-6.00 Uhr
GEe 1.1 63 46
GEe 1.2 63 47
GEe 1.3 66 49
GEe 1.4 65 51
GEe 1.5 65 52
GEe 1.6 67 51
GEe 2.1 60 48
GEe 2.2 59 40
GEe 2.3 64 50
GEe 2.4 63 53
GEe 3.1 65 50
GEe 3.2 65 50
GEe 3.3 68 52
GEe 3.4 64 51
GEe 4.1 65 50
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GEe 4.2 65 50
GEe 5.1 65 52
GEe 5.2 65 54
GEe 5.3 65 55
GEe 5.4 65 55
GEe 5.5 65 53
GEe 5.6 65 51
GEe 5.7 65 52
GEe 5.8 65 51
GEe 5.9 65 51
GEe 6.1 66 56
GEe 6.2 66 53
GEe 6.3 66 52
GEe 7.1 67 50
GEe 7.2 66 50
GEe 7.3 64 50
GEe 7.4 60 50
GEe 7.5 63 50
Glel.1 65 50
Gle 1.2 65 55
Gle 2.1 66 52
Gle 2.2 65 55
Gle 2.3 66 53
Gle 2.4 67 52
Gle 2.5 66 51
Gle 2.6 67 52
Gle 3.1 68 52
Gle 3.2 68 53
Gle4.1 68 52
Gle 4.2 63 47
Gle 4.3 61 46
Gle4.4 64 49
Gle 4.5 66 50
Gle 4.6 68 52
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Textliche Festsetzung 12

Fiir die im Planteil dargestellten Richtungssektoren A bis D erhdéhen sich die Emissionskontingente

Lex; nachts um folgende Zusatzkontingente Le ,us «

Zusatzkontingente Nacht in dB(A) fiir die Richtungssektoren A und B

Richtungssektor Anfang Ende Lek us Lek qusn
A 280 10 6 5
B 10 135 15 13
Cc 135 155 6 5
D 155 205 0 13

0° ist Norden, Uhrzeigersinn

Bezugspunkt (x-Wert: 10653,326, y-Wert: 5473,867), Koordinatensystem: ETRS 89

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 54691:2006-12,
Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir Imnmissionsorte j im Richtungssektor k jeweils

Lek; durch Leg + Leg qus  ZU ersetzen ist.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn die
Beurteilungspegel L, Tag und Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte gemall TA Ldrm an
den mafgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

1.5 Ausgleichsfestsetzungen innerhalb des Plangebietes

Textliche Festsetzung 13

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zu
sammeln und den Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (Versicke-
rungsflachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 107) zuzufiihren.

Textliche Festsetzung 14
In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrankten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind die nicht Gberbaubaren Flachen gemaR § 9 (1) 25a BauGB zu begriinen.

Textliche Festsetzung 15

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrankten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind gemalRk § 9 (1) Nr. 25a BauGB auf den Grundstiicken je angefangene 400 gm
Uberbaute/ versiegelte Grundstiicksflache ein Baum (STU 18/20) gemiR Pflanzliste 1 anzupflanzen
sowie mindestens vier Strduchern der Qualitat 60/100 aus der Pflanzliste 2 zu unterpflanzen.

Textliche Festsetzung 16

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrankten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind fensterlose Aullenwande mit Gber 20 m Lange gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen aus der Pflanzliste 3 zu begriinen. In
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einem Abstand von 1,5 m bis 3.0 m Wandldnge ist mindestens eine Pflanze der Qualitdt 100/150 zu
verwenden.

Textliche Festsetzung 17

Bei der Herstellung von Stellplatzen ist je vier Stellplatze ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum aus
der Pflanzliste 1 zu pflanzen und zu erhalten und mit mindestens vier Strauchern aus der Pflanzliste 2
zu unterpflanzen. Der Stammumfang der zu pflanzenden Bdume muss mindestens 16 cmin 1,3 m

Hohe Giber Geldndeoberflache betragen.

Textliche Festsetzung 18

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind gemaR § 9 (1) 25a BauGB als Alleen mit Baumen zu bepflanzen.
Die Bepflanzung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. In einem Abstand von mindestens 12,0
m, héchstens 20,0 m sind Baume aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der Stammumfang der zu pflan-
zenden Baume muss mindestens 20 cm in 1,3 m Hohe Gber der Gelandeoberflache betragen. Dem-
entsprechend sind in den StraRen ,,Am Flohnberg” mindestens 6, ,Am Gleis“ mindestens 59, ,,Am Bi-
otop” mindestens 8 und ,,Am Heidering” mindestens 14 Baume zu pflanzen.

Textliche Festsetzung 19
Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A sind gemaR § 9 (1) 25a BauGB zu Trockenrasen-
flachen zu entwickeln und zu erhalten. Dies gilt nicht fur Zufahrten.

Textliche Festsetzung 20

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung C sind gemaR § 9 (1) 25a BauGB mit Hecken zu be-
pflanzen. Die Pflanzdichte der Geholze darf nicht weniger als eine Pflanze je Quadratmeter betragen.
Zu 30 % sind Pflanzen aus der Pflanzliste 1 und zu 70 % Pflanzen aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Mindestens 50 % der verwendeten Gehdlze miissen solche mit der FuBnote a sein. In einem Hochst-
abstand von 20 m ist mindestens ein groRkroniger Baum aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der
Stammumfang der zu pflanzenden Baume muss mindestens 16 cm in 1,3 m Uber Geldndeoberflache
betragen.

Textliche Festsetzung 21

Auf den Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen mit der Bezeichnung D sind gema8 § 9 (1) 25 b
BauGB Bdume mit einem Stammumfang von weniger als 60 cm und 1,3 m Uber Geldnde zu entfer-
nen.

Textliche Festsetzung 22

Die Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung E sind gemaR § 9 (1) 25a BauGB mit Hecken zu be-
pflanzen. Die Pflanzdichte der Geholze darf nicht weniger als eine Pflanze je Quadratmeter betragen.
Zu 30 % sind Pflanzen aus der Pflanzliste 1 und zu 70 % Pflanzen aus der Pflanzliste 2 zu verwenden.
Mindestens 50 % der verwendeten Gehdlze miissen solche mit der FuRnote a sein. In einem Hochst-
abstand von 12 m ist mindestens ein groBkroniger Baum aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Der
Stammumfang der zu pflanzenden Baume muss mindestens 16 cm in 1,3 m (iber Gelandeoberflache
betragen.
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1.6  Ausgleichsfestsetzungen aulerhalb des Plangebietes

Textliche Festsetzung 23

Die Entsiegelung gemaR§ 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 1.573 gm in der Gemarkung Lehnitz
(Flurstiick 2/50, Flur 5) wird gemaR § 9 (1a) BauGB anteilig den Flurstiicken 6/67 und 294 des Gle 2
zugeordnet.

Textliche Festsetzung 24
Die Wiederaufforstung gemaR§ 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 13.260 gm in der Gemarkung
Lehnitz (Flurstiick 2/50, Flur 5) wird gemaR § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 6/67 des Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 25

Die Erstaufforstung gemafRR§ 9 (1) 20 BauGB in einem Umfang von 37.840 gm in der Gemarkung Ora-
nienburg OT Tiergarten (Flurstiick 1/2, Flur 10) wird gemé&R § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 6/67 des
Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 26

Die Anlage von Waldmantelflaichen mit Staudensdumen in einem Umfang von 44.890 gm gemaRk § 9
(1) 20 BauGB in der Gemarkung Oranienburg (Flurstick 1/2, Flur 10) wird gemaR § 9 (1a) BauGB den
Bauflachen des Flurstilicks 6/123 im Gle 2 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 27

Die Anlage von Grasfluren in einem Umfang von 8.930 gm gemaR § 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstiick 1/2, Flur 10) wird gem3R § 9 (1a) BauGB anteilig den Flurstiicken 6/70, 6/80
im Gle 3 und Gle 2 und 8/85 im Gle 4 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 28

Die Entwicklung und Pflege von 2.020 gm Trockenrasen gemaR§ 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstlick 229, Flur 1) wird gemaR § 9 (1a) BauGB dem Flurstiick 294 des Gle 3 zugeord-
net.

Textliche Festsetzung 29

Die Entwicklung und Pflege von 2.900 gm Trockenrasen gemaR § 9 (1) 20 BauGB in der Gemarkung
Oranienburg (Flurstiick 229, Flurl) wird gemaR § 9 (1a) BauGB anteilig den Flurstiicken 6/65, 296 und
337 des Gle 4 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 30

Der Uberbauung / Versiegelung von 1 gm des Biotoptyps 03210 (Landreitgrasfluren) gemaR Kartier-
schlissel Brandenburg in dem Flurstiick 6/120 im Gle 3 werden gemaR § 9 (1a) BauGB die Entwick-
lung von 2 gm Grasflur trockener Standorte gemaR § 9 (1) 25 a BauGB auf dem Flurstiick 84/2 der
Flur 10 in der Gemarkung Sachsenhausen von Oranienburg zugeordnet.

Textliche Festsetzung 31

Der Eingriff in Trockenrasenflachen in Baugebieten aufRerhalb von Flachen zum Anpflanzen mit der
Bezeichnung A ist im Verhaltnis 1:2 auszugleichen. Dem Eingriff wird die Entwicklung und Pflege von
Trockenrasen gemaR § 9 (1) BauGB auf dem Flurstiick 229, Flur 1 der Gemarkung Oranienburg gemaR
§ 9 (1a) BauGB zugeordnet.
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Textliche Festsetzung 32

Die Pflanzung von 21 Bdumen der Qualitat StU 18/20 gemaR § 9 (1) 25a BauGB in der EmsstraRe
(Flurstiicke 206, 154/1, 154/2, 154/3 der Flur 25, Gemarkung Oranienburg) wird gemaR § 9 (1a)
BauGB dem Flursttick 6/120 im Gle 3 zugeordnet.

Textliche Festsetzung 33
Auf den Flurstticken 6/69 und 122 in der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg sind gemaR § 9 (1) 20
BauGB Bdaumen mit einem Stammumfang von weniger als 30 cm in 1,3 m Hohe zu entfernen.

Textliche Festsetzung 34
Auf den Flursticken 88, 124, 126, 230,231, 232, 233, 234 in der Flur 1 der Gemarkung Oranienburg
sind gemaR § 9 (1) 25b BauGB vorhandene Baumen und Strdauchern zu erhalten.

1.7 Verkehrsflachen

Textliche Festsetzung 35
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung 36

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaR § 9 (1) 21 BauGB zu belastenden Flachen zwi-
schen den Offentlichen Verkehrsflichen ,Am Gleis“ und ,Am Heidering“ erfolgt zugunsten der fiir
den Bau und Betrieb zustéandigen Unternehmenstrager unterirdischer Wasser-, Abwasser-, Stromlei-
tungen und technischen Medien sowie der mit einem Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flachen
zwischen den Offentlichen Verkehrsflachen ,,Am Gleis“ und ,,Am Heidering” zugunsten des Eigentii-
mers, der Besucher und Benutzer des Flurstiicks 249.

1.9 Aufschiebend bedingte Baurechte
Textliche Festsetzung 37

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leistungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu be-
lastende Flachen zwischen den Offentlichen Verkehrsflachen ,,Am Gleis“ und ,Am Heidering” diirfen
gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB erst Uiber- oder unterbaut werden, wenn die vorhandenen Leitungen auf-
gegeben oder verlegt wurden.

Textliche Festsetzung 38

Die mit ,A” bezeichneten Pflanzflachen (Teilflachen) nordlich der StraRe ,,Am Gleis” und Teilflachen
des Gle 2 nordlich der StralRe ,Am Gleis”, die derzeit planfestgestellte Bahnanlagen sind, kdnnen ge-
malk § 9 (2) Nr. 2 BauGB erst realisiert werden, wenn fir die Bahnflachen gemaR § 23 AEG die Frei-
stellung erfolgt ist.
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1.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 39

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 7 und den eingeschrankten Industriegebieten
Gle 1 bis Gle 4 sind Dachflachen gemal} § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO als Flachdacher oder
flach geneigte Dacher mit einer Neigung von 15° oder weniger auszubilden.
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2. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il A der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes flir das Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom
2. Mai 2012 (GVBI. 11/12, Nr. 39). Sich hieraus ergebende Einschrankungen und Auflagen sind
zu beachten.

2. Im gesamten Plangeltungsbereich befindet sich die kulturgeschichtlich bedeutsame Fundstel-
le Sachsenhausen 22, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sin-
ne des § 2 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 4 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgD-
Sch@G) erflllen. Das Bodendenkmal KZ Komplex Sachsenhausen-Oranienburg ist unter der
Nummer 70.035 am 25.10.2004 als Bodendenkmal in die Denkmalliste des Landes Branden-
burg eingetragen worden und wird deshalb als solches nachrichtlich ibernommen. Auf die
denkmalrechtlichen Erlaubnispflichten wird auch an dieser Stelle hingewiesen.

3. Dem Umgebungsschutz der nachstehende eingetragene Denkmale ist gemal BbgDSchG
Rechnung zu tragen:
Oranienburg, Friedrichsthaler StraRe, Schrankenposten und Verladerampe sowie Gleisanlage
sidwestlich der Verladerampe bis Bahnhof Sachsenhausen
Oranienburg, StraRe der Nationen, Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Oranienburg tiber die Er-
stellung und Beschrankung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung), zuletzt gedndert am
06.04.2007.

5. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der gemall § 7

BBergG erteilten Erlaubnisfelder ,GroR Schénebeck/Eichhorst II-G (11-1415)“ und ,,GroR
Schonebeck/Eichhorst 1I-W (12-1515)“. Rechtsinhaber dieser Erlaubnisse, die der Aufsuchung
von Sole und Erdwarme dienen, ist das Geo-Forschungs-Zentrum Potsdam, Telegrafenberg,
14473 Potsdam.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 24.12.2010.
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3. Hinweise zur Planung

3.1 Bau- und Bodendenkmalpflege

MaRnahmen, die die Baudenkmale selbst oder deren Umfeld betreffen sind denkmalrechtlich er-
laubnispflichtig. Ebenso bediirfen Mallnahmen, die durch Erdarbeiten zu einer Teilzerstérung des
Bodendenkmals fiihren, einer denkmal-rechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt auch fir bauordnungsrechtlich geneh-
migungsfreie Vorhaben.

Planungen, die die Baudenkmale selbst oder deren Umfeld betreffen, sind mit der Denkmalschutzbe-
horde abzustimmen. Samtliche MalRhahmen, insbesondere Erdarbeiten und BaumaRnahmen, die zu
einer Veranderung oder Teilzerstorung von Bodendenkmalen fiihren kénnen, bediirfen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis, die beim Landkreis Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt sowohl fiir ge-
nehmigungspflichtige wie genehmigungsfrei Vorhaben.

Im Hinblick auf die Belange des Umgebungsschutzes der zum Lagerkomplex des Konzentrationslagers
Sachsenhausen gehérenden Denkmale ist die untere Denkmalschutzbehdorde in Baugenehmigungs-
verfahren zu beteiligen.

Flachen oder Trassen, die lediglich wahrend der Bauzeit genutzt werden, diirfen nicht im Bereich von
Bodendenkmalen oder Bodendenkmal-Vermutungsflachen eingerichtet werden, es sei denn, das die-
se Flachen bereits versiegelt sind. Sollte die temporare Nutzung von Flachen im Bereich von Boden-
denkmalen oder Bodendenkmal-Vermutungsflachen unvermeidbar sein, so sind bauvorbereitend
entsprechende Schutz- und DokumentationsmalRnahmen notwendig.

3.2 Bauzeitenregelung fiir den Artenschutz

Zur Vermeidung von Stérungen von Vogelarten mit jahrlich wechselnden Niststatten wahrend der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, zum Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz
ihrer Fortpflanzungsstatte ist im Rahmen der Erteilung der Baugenehmigung die Erforderlichkeit ei-
ner Bauzeitenregelung mit Bezug zur Brutzeit der einzelnen Arten zu prifen. Es wird empfohlen,
Baumfallungen bzw. Baufeldfreimachungen in den genannten Brutzeiten ausschlieflen.

3.3 Entwicklung von Trockenrasen

Die Krautschicht der Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A und D soll durch extensive Pfle-
ge sukzessiv zu einer Trockenrasengesellschaft oder eine Staudenflur trockenwarmer Standorte im
Sinne der Biotoptypen Nr. 05121 und 05143 der Liste der Biotoptypen Brandenburgs (Stand
9.3.2011) entwickelt werden.

Die Neuanlage der Krautschicht kann durch den Auftrag von Mahdgut, welches im August oder Sep-
tember auf einer entsprechenden Flache in der Nachbarschaft gewonnen werden kann, umgesetzt
werden. Die Spontan- und Ruderalvegetation auf Brachen stellt ebenfalls eine geeignete Ausgangs-
begriinung fir die Entwicklung der o.g. Krautschicht dar. Aussaaten handelsiiblicher Grasmischungen
sind zu vermeiden. Eine Mahd soll nicht 6fter als zweimal pro Jahr erfolgen. Das Mahdgut ist zu ent-
nehmen. Flachige Bewasserung, Diingung oder Pestizideinsatz sind zu vermeiden.
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34 Telekommunikationslinien

Im Planungsgebiet sind Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG vorhanden,
die bei Tiefbauarbeiten zu schiitzen sind. Eine Einweisung bei Tiefbauarbeiten durch Mitarbeiter der
Deutsche Telekom, PTI 22, Martin-Ebell-Str.15, 16816 Neuruppin sollte erfolgen.

3.5 Bodenverunreinigungen und Strahlenschutz

Auf die allgemeine Belastung und Gefahrdung durch Fundmunition aus dem Zweiten Weltkrieg wird
hingewiesen. Daher ist vor der Ausfihrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelbescheinigung erforder-
lich. Diese Kampfmittelbescheinigung kann durch den Vorhabentrager bzw. Grundstiickseigentiimer
bei dem Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der
Kampfmittelfreiheit durch eine vom Grundstiickseigentiimer beauftragte Fachfirma beigebracht
werden.

Aufgrund von Untersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht weiterhin der Ver-
dacht auf radioaktive Kontamination des Bodens bis in tiefere Schichten (=radiologische Altlasten-
verdachtsflache).

Der Kontaminationsverdacht soll, um eine Belastung der Bevolkerung durch unkontrollierten Um-
gang mit radioaktiv kontaminiertem Material zu verhindern, vor oder wahrend der Bautatigkeit
Uberpriift werden. Hierzu geeignet sind insbesondere ODL-Messungen begleitend zur Munitionssu-
che. Ist dies nicht realisierbar, dann sind die radiologischen Untersuchungen in die SanierungsmaR-
nahme nach BBodSchG zu integrieren oder baubegleitend durchzufihren.

Arbeiten auf der radiologischen Altlastenflache sind zur Verhinderung von Verschleppungen mess-
technisch zu begleiten. Vor Beginn der Arbeiten sollte die LVLF als zustandige Behorde zur Abstim-
mung der konkreten Vorgehensweise bei den radiologischen Messungen hinzu gezogen werden.

Ohne Nachweis der Kontaminationsfreiheit darf kein Material von der radiologischen Altlastver-
dachtsflache verbracht werden. Bei Verbringung von radioaktiv kontaminiertem Material auBerhalb
der betroffenen Flache sind die Regelungen der §§ 97 ff Strahlenschutzverordnung zu beriicksichti-
gen. Hierbei ist das LVLF als zustandige Strahlenschutzbehdrde einzubeziehen.

Bei jeglichen Arbeiten (einschlieflich Munitionssuche) auf radiologischen Altlast- und Altlastenver-
dachtsflachen sind entsprechend dem Merkblatt "Strahlenschutz bei Arbeiten auf radioaktiv konta-
minierten Flachen in Oranienburger Verdachtsgebieten” (Fassung vom 25.04.2007) gesonderte MaR-
nahmen zum Arbeitsschutz erforderlich.

Hinweise kampfmittelbelastetes Gebiet

Der Planungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Kampfmittelfreiheitsbeschei-
nigung kann durch den Vorhabentrager, Grundstiickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grund-
stlickseigentiimer beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. Fiir beide Moglichkeiten ist rechtzei-
tig vor Beginn des Vorhabens die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.
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3.5 Sortimentsliste der Stadt Oranienburg

Kurzbezeichnung Nr. nach Vollstandige Sortimentsbezeichnung nach WZ 2008

Sortiment WZ 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Biicher 47.61 Einzelhandel mit Blichern

47.79.2 Antiquariate

Computer (PC-Hardware und - 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren

Software) Geréaten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (NUR: Ein-
zelhandel mit Elektrokleingeraten einschlieRlich Nah- und
Strickmaschinen)

ElektrogroRgerite aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogroRgeraten wie Wasch-, Bi-
gel- und Geschirrspiilmaschinen, Kiihl- und Gefrierschranken
und —truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und —zubehoér

Foto- und optische Erzeugnisse und [47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne

Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwaésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrti-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden a. n. g. (NUR: Ein-
zelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elekt-
rische Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit Haushaltsar-
tikeln und Einrichtungsgegenstinden a. n. g.)

Heimtextilien/ Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbeldgen und
Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mdbelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)
Kurzwaren/ Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwa-

darf/Handarbeiten sowie Meterwa-

ren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf-
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re fur Bekleidung und Wasche

und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReiRverschliisse sowie Einzel-
handel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstel-
lung von Teppichen und Stickereien)

Leuchten/ Lampen aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Musikinstrumente und Musikalien |47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren [47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bii-

sowie Kiinstler- und Bastelbedarf roartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel (ohne aus 47.64.2 |Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Cam-

Campingmdbel und Angelbedarf) pingmdbel, Anglerbedarf und Boote)

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 |Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit

Waffen und Munition)

Mobel), Bilder/ Poster/ Bilderrah-
men/ Kunstgegenstande

aus 47.64.2 |Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (NUR: Angler-
bedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerb-

lichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und Geschenkar-
tikeln

Tiere

aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
Zoologischer Bedarf und lebende  [47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Gerate

Blumen aus 47.76.1 |Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diinge-
mitteln (NUR: Blumen)

Drogerie, Kosmetik/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korper-

Parfiimerie pflegemitteln

Medizinische und orthopéadische 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln
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Oranienburg

Nahrungs- und Genussmittel und  |47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken
Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarkt-Sortiment im engeren 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Sinne aus Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mahern)
47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbelagen

und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FuBbo-
denbeladgen)

aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrich-
tungen und Tresore)

aus 47.78.9 |Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR: Einzelhandel mit Heizdl,
Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a.
Bettwaren)

Gartenartikel aus 47.59.9 |Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdanden a. n. g. (daraus

(ohne Gartenmabel) NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Garten)

aus 47.52.1 |Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren a. n. g. (dar-
aus nur: Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgerate fur den

Garten)
Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und —zubehor
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und —zubehor (daraus

NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir Kraftrader)

Moébel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diinge-

mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichboden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuRbodenbelagen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)
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