Oranienburg

Bebauungsplan Nr. 112
"Gewerbepark Mitte - Sachsenhausener Stral3e"”

Textliche Festsetzungen

gem. § 9 BauGB in Verbindung mit BauNVO und § 87 BbgBO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO)

1.

10.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind das Wohnen wesentlich stérende Betriebe und Anlagen
sowie Lagerplatze nicht zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Hiervon unberuhrt
bleiben Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu maximal 400 m? und
Einzelhandelsbetriebe, die in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben stehen, deren Verkaufsflache nicht mehr als
10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und keine der folgenden
zentrenrelevanten Sortimente fuhren:

- medizinische und orthopadische Artikel,

- zoologischer Bedarf, lebende Tiere,

- Bucher, Papier, Schreibwaren, Buroorganisation,

- Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe, Antiquariat,

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren,
- Foto, Optik,

- Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Haushaltsgegenstande,
- Musikalienhandel,

- Uhren, Schmuck,

- Spielwaren, Bastelbedarf,

- Sportartikel.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Bordelle und bordellahnliche Betriebe als Unterart der in
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzungen nicht zuldssig.

In den Gewerbegebieten GE1, GE3, GE4 und GE5 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe2 sind
die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Tankstellen ausnahmsweise zulassig.

In dem Gewerbegebiet GE2 und den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe1 und GEe3 bis GEe6 sind
die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Tankstellen nicht zuldssig. Hiervon unberlhrt bleiben
Betriebstankstellen.

In den Gewerbegebieten GE1 bis GE5 sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO genannten Anlagen fur
sportliche Zwecke nicht zulassig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe1 bis GEe6 sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
genannten Anlagen fur sportliche Zwecke ausnahmsweise zulassig.

In den Gewerbegebieten GE1 bis GE5 und den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe1 bis GEe4 sind
die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke nicht zulassig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe5 und GEe6 sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
genannten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise
zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO genannten
Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11.

12.

In dem Gewerbegebiet GE1 und den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 6 durfen
bauliche Anlagen eine Hohe der Oberkante von 47,3 m Uber NHN nicht Uberschreiten. In den
Gewerbegebieten GE 2 bis GE 5 durfen bauliche Anlagen eine Hohe der Oberkante von 55,3 m Uber
NHN nicht dberschreiten. Bezugspunkt ist die mittlere HoOhenlage zur nachstgelegenen
Erschlielungsstrale.

Die festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen kdnnen fur technische Aufbauten wie z. B. Schornsteine,
Laftungsrohre und Solaranlagen in den Gewerbegebieten bis zu einer Hohe der Oberkante von 57,8 m
Uber NHN und in den eingeschrankten Gewerbegebieten bis zu einer Hohe der Oberkante von 49,8 m
Uber NHN Uberschritten werden. Technische Aufbauten, deren Einhausung und Technikgeschosse sind
mindestens 2,50 m von der darunterliegenden GebaudeaulRenwand zurtickzusetzen.

StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

13.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

14.

Die Flache GF1 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht in einer Breite von 3,50 m zu belasten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

15.

16.

Im Gewerbegebiet sind auf den Teilflachen GEe1 bis GEe6 und GE1 bis GE5 nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle 1 angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6 — 22 Uhr) noch nachts (22 — 6 Uhr)
Uberschritten werden:

Tabelle 1: Emissionskontingente

Teilflache | LEK, tags |LEK, nachts
GEe1 57 42
GEe2 52 32
GEe3 55 33
GEe4 58 33
GEe5 65 43
GEe6 65 42
GE1 56 40
GE2 60 45
GE3 59 44
GE4 60 48
GE5 60 50

Diese Emissionskontingente beziehen sich auf eine richtungsunabhangige Kontingentierung, bei der als
mafgebliche Immissionsorte die umliegenden Wohnbebauungen (ForsterstralRe, Schreberweg,
Wiesengrund, Chausseestralle, An den Russenfichten, Am Aderluch, Rosenweg, Heidestralle,
Sachsenhausener Stral’e) mit dem Schutzanspruch ,Allgemeines Wohngebiet WA* bzw. ,Mischgebiet MI*
festgelegt wurden.

Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerausche der Anlage oder des
Betriebes (beurteilt nach TA Larm / 1998 unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 fur das Betriebsgrundstick berechnete
Immissionskontingent oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem malgeblichen Immissionsrichtwert (Nr.
6.1. der TA Larm) am maldgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3. der TA Larm)
nicht Uberschreitet (Relevanzgrenze).

Zum Schutz vor dem Stralden- und Schienenverkehrslarm der Sachsenhausener Stralde/Chausseestralte
bzw. der Bahnstrecke 6088 miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen die Aullenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude bewertete
Gesamtbauschalldamm-Malke (erf. R' w,ges) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1; 2018
Schallschutz im Hochbau- Teil 1: ,Min -destanforderungen® und Teil 2: ,Rechnerische Nachweise zu
berechnen sind mit der Gleichung: R'w,ges = La — K Raumart

mit La = maldgeblicher AufRenlarmpegel

mit KRaumart = 30 DB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Buroraume und Ahnliches
Dabei sind auch die luftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz von schallgedammtem Liftern
in allen Bereichen mit maRRgeblichen Nacht-Aulienlarmpegeln >50 dB(A) zu bertcksichtigen.
Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte
zwingend zu beachten.
Die zugrunde zu legenden malfigeblichen AuRenlarmpegel (La) kdnnen auch dem Schallgutachten G
37/2018 (06/2018) entnommen werden, das Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen ist. Von diesen
Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

17.

18.

19.

20.

Die Pflanzflachen mit der Bezeichnung M1, M2, M3, M4, M5 und M6 sind unter Einbeziehung der
vorhandenen Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen mit Laubgehdlzen so zu bepflanzen, dass
der Eindruck einer dichten Hecke entsteht. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten. Fur die
Anpflanzung sind Gehdlze gemal der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

Innerhalb des Offentlichen  Strallenlandes der Adolf-Mertens-Strale ist eine beidseitige
Strallenbaumpflanzung (Allee) mit Laubbaumen in einem Pflanzabstand von 12 Metern vorzunehmen.
Fur die Auswahl geeigneter Baumarten wird die Verwendung der aktuellen Fassung der
GALK-Strallenbaumliste des Arbeitskreises Stadtbdume der ‘Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz’
empfohlen.

Innerhalb des o&ffentlichen StralRenlandes der PlanstraBen A und B ist jeweils eine -einseitige
Strallenbaumpflanzung mit Laubbaumen in einem Pflanzabstand von 12 Metern vorzunehmen. Fur die
Auswahl geeigneter Baumarten wird die Verwendung der aktuellen Fassung der GALK-Stralenbaumliste
des Arbeitskreises Stadtbaume der ‘Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz' empfohlen.

Die Bebauung in den Gewerbegebieten GEe2 auf dem Flurstick 67/188, Flur 30, Gemarkung
Oranienburg und GEe3 auf dem Flurstick 67/209, Flur 30, Gemarkung Oranienburg ist erst dann
zuldssig, wenn die jeweils erforderlichen Ersatzflachen fir den Biotopersatz und die Entsiegelung
nachgewiesen und abgesichert sind (z.B. durch Vertrag, Grunddienstbarkeiten, Baulast). Die
Ersatzflachen fur den ,Trockenrasen® sind im Verhaltnis 1:2, die hoherwertigen Staudenfluren und
Biotope der krautigen Vegetation im GEe2 und GEe3 im Verhaltnis 1:1 und die Entsiegelungsflachen im
GEe2 und GEe3 im Verhaltnis 1:1 herzustellen. Dieses ist vor Baubeginn durch die untere
Naturschutzbehdrde zu bestatigen.

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Der Industrieschornstein der ehemaligen Huttenwerke C. Wilhelm Kayser und Co. aus dem Jahr 1905 auf
dem Grundstick der Sachsenhausener Stralle 29a ist in der amtlichen Denkmalliste des Landes
Brandenburg vom 31.12.2015 als Denkmal mit der Dokumentnummer 09165114 gefuhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des Flursticks 848 (teilweise) eine
urgeschichtliche Siedlung, die in der amtlichen Denkmalliste des Landes Brandenburg vom 31.12.2015
als Bodendenkmal mit der Dokumentnummer 701549 gefuhrt ist.

Die Flursticke 369/5, 369/10, 369/24, 369/25, 370/1, 470 und 471 der Flur 4 im nordostlichen Teilbereich
des Plangebiets liegen zum Schutz des Grundwassers im Einzugsbereich des Wasserwerks
Oranienburg-Sachsenhausen innerhalb der weiteren Schutzzone 1l B. Die Verbote und
Nutzungseinschrankungen gem. § 3 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das
Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen vom 02.05.2012 (GVBI. 11/12, [Nr. 39]) sind zu beachten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Satzung der Stadt Oranienburg
uber die Herstellung und die Beschrankung notwendiger Stellplatze sowie Uber die Abldésung von
notwendigen Stellplatzen (2. Anderung vom 30.06.2010, mit Ergédnzungen von 8/2012).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des
Baumbestands der Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 14.12.2010, zuletzt geandert durch
Satzung vom 11.12.2012.

Hinweis

1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist
vor der Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Brandenburg (KMBD) oder einer vom
Grundstuckseigentumer/Vorhabentrager beauftragten Fachfirma vorzulegen, die zur Austragung aus dem
Kampfmittelverdacht durch den KMBD flihrt. Die Bestatigung Uber die Entlassung aus dem
Kampfmittelverdacht durch den KMBD ist der Stadt vorzulegen. Antrage zur Uberpriifung der konkreten
Kampfmittelbelastung sind durch den Grundstlckseigentimer rechtzeitig vor Beginn von BaumalRnahmen
zu stellen.

Auf Flachen, die den Status einer radiologischen Altlastverdachtsflache haben, ist im Zusammenhang mit
der Durchfuhrung von Arbeiten (einschlieBlich Kampfmittelsuche) zu beachten, dass anfallendes
Aushubmaterial (Bodenaushub, Bohrgut, Versiegelungsmaterial), das nicht am Herkunftsort verbleiben
kann, als zu berucksichtigender Ruckstand den Ruickstandsregelungen der §§ 97 ff
Strahlenschutzverordnung unterliegt.

Alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage oder
Befestigung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit
Pflanzgruben gréRer als 50 x 50 x 50 cm bedulrfen im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9
Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises
Oberhavel zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Alle
MaRnahmen sind dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und Abs. 4 BbgDSchG). Erdeingriffe mussen
archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden.

Bei Erdarbeiten darlber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein- und
Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale
und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehdrde in unverandertem Zustand zu erhalten, in geeigneter Weise vor Gefahren flr
die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgSchG) und dem Brandenburgischen Landesamt flr
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Pflanzliste 1 — Baume
GroRRkronige Baumarten

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Aesculus hippocastanum Rotbluhende Kastanie
Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus ,fastigiata® Hainbuche

Fraxinus excelsior “diversifolia’
Quercus petraea

Einblatt-Esche
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos
Tilia vulgaris

Kleinkronige Baumarten
(bevorzugte Verwendung alter, regionaltypischer Sorten bzw. Wildformen):

Acer campestre Feldahorn

Corylus colurna Baum-Hasel
Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet" Rotdorn

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn

Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium
diverse Malus-, Pyrus- und Prunus-Arten Obstbaume wie Apfel, Birne, Kirsche etc.
Prunus padus

Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

Ulmus laevis Flatter-Uime

Pflanzliste 2 — Straucher
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Euonymus europaeus

Frangula alnus Faulbaum
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina agg. Hunds-Rose
Rosa corymbifera Busch-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Salix viminalis Korbweide

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Sommer-Linde
Hollandische Linde

Vogelkirsche

Gewohnliche Traubenkirsche

Roter Hartriegel

Eingriffliger Weil3dorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Europ. Pfaffenhitchen

Schwarzer Holunder
Gewohnlicher Schneeball
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Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GE Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO), z.

MaR der baulichen Nutzung

B. GE1

0,8 Grundflachenzahl (gem. § 19 Abs. 1 BauNVO)

10,0 Baumassenzahl (gem. § 21 Nr. 1 BauNVO)

GEe Eingeschranktes Gewerbegebiet (gem. § 8 BauNVO), z.B. GEe1

47.3m  Zzulssige Oberkante baulicher Anlagen iiber NHN (gem. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Bauweise

Emwwm——me=== Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Grunflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache

o

Ver- und Entsorgung

Flache fir Versorgungsanlagen

D Elektrizitat

Sonstige Planzeichen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

cO0TT000 08 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Cooooooond Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

E:: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

-e—e—e—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

N N S N [ -

AMAarmrar

Nachrichtliche Ubernahmen

1 GF1 0O MitGeh-und Radfahrrechten zu belastende Flache

Umgrenzung von Flachen mit umweltgefahrdenden Stoffen

Umgrenzung von Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Zweckbestimmung
Schutzgebiet fir Grundwassergewinnung - Trinkwasserschutzzone 11l B (TWSZ Il B)

m Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen

D Einzelanlage, die dem Denkmalschutz

Hinweisliche Darstellung

#——230—— Malangabe in Meter

unterliegt

M1 Bezeichnung der MalRnahmenflache, z.B. M1
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BEBAUUNGSPLAN NR. 112

STAND 11.7.2018

"GEWERBEPARK MITTE — SACHSENHAUSENER STRASSE"

Entwurf zur Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und

Offenlage gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
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