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. Gegenstand der Planung

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oranienburg hat am 22.2.2021 die Anderung des
Bebauungsplans fiir Teilbereiche des GEe1l, GEe3 und Gle4 beschlossen, um die notwendigen
Erweiterungsflachen fir das ansadssige Unternehmen ORAFOL, einschlieRlich der StralRe ,,An den Diinen,” zu
ermoglichen. In Abstimmung mit dem Landkreis wurde fiir die Anderung einer Teilfliche des Bebauungsplans
Nr. 107 ,Gewerbegebiet Nord“ ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB festgelegt.

Anderung im Rahmen eines Bebauungsplans der Innenentwicklung

Die geplante Teilanderung des rechtskraftigen B-Plan Nr. 107 Gberplant eine im bebauten Siedlungsbereich
liegende Flache. Die Voraussetzung einer Nachverdichtung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahren
ist gegeben. Das beschleunigte Verfahren gilt nach § 13a Abs. 4 BauGB auch fiir die Anderung und Ergidnzung
bestehender Bebauungsplane.

Keine Vorbereitung von Vorhaben die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
begriinden.

Die Art der zuldssigen Nutzung im Anderungsbereich wird als Gle-Gebiet festgesetzt, in dem uvp-pflichtige
Vorhaben ausgeschlossen werden. Dies ist inhaltlich geboten, weil die Funktion des geplanten Bauvorhabens
feststeht und kein uvp-pflichtiges Vorhaben darstellt.

Keine erhebliche Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten (FFH- und Vogelschutzgebieten)

Der Bebauungsplan Nr. 107 grenzt im Sidosten an die Trinkwasserschutzzone Il des Oranienburger
Wasserwerks und an ein Landschaftsschutzgebiet, dessen Belange im Rahmen der bisherigen Planung
umfassend berlicksichtigt wurden.

Belange von FFH- und Vogelschutzgebieten werden durch die geplante Anderung von Teilflichen des B-Plans
Nr. 107 werden nicht beriihrt. Der geplante Anderungsbereich liegt im Nordwesten und tangiert keine
Natuar-2000-Gebiete.

Trinkwasserschutz

Der gesamte Geltungsbereich des B-Plans liegt in der Trinkwasserschutzzone 1ll A des Wasserwerks
Oranienburg-Sachsenhausen. Durch die geplante Anderung des geltenden Baurechts darf keine zusitzliche
Versiegelung erfolgen. Da wesentliches Ziel der Planung die Erweiterung der (iberbaubaren
Grundsticksflaichen auf bisherigen, bestehenden Verkehrsflachen ist, werden kaum bisher unversiegelte
Flachen (Versickerungsmulden) in Anspruch genommen. Die geringfligige Erh6hung der Versiegelung stellt
im Rahmen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) keinen Eingriff i.S.v. des BNatSchG dar. Eine Kompensation
ist gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht geboten.

Storfallbetrieben

Der B-Plan der Innenentwicklung ist ausgeschlossen, sofern Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu
beachten sind. Durch die geplante Teilinderung des Bebauungsplans werden keine UVP-pflichtigen
Vorhaben und keine zusatzlichen sicherheits- oder storfallrelevante Anlagenteile bzw. Ausweitung von
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Gefahrenbereichen zugelassen. Folglich sind Auswirkungen vom geplanten Anderungsbereich durch Stérfille
ausgeschlossen.

Keine Kumulation mehrere Bebauungspldane

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, ,die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt (gemaR § 13a Abs. 4 BauGB gedndert/
ergdnzt) werden, mitzurechnen”.

Mit dieser Regelung soll insbesondere ausgeschlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren
rechtsmissbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren aufgespaltet wird, um jeweils Werte von unterhalb von
20.000 gm Grundflache zu erhalten. Auf diese Weise sollen europarechtswidrige Umgehungen der
Grundflichenbegrenzung ausgeschlossen werden.!

Ein solcher Zusammenhang kann nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB jedoch nur zwischen einem oder
mehreren Bebauungspldnen der Innenentwicklung in Betracht kommen?, nicht aber bei einer Kumulation
eines Bebauungsplans nach § 13a BauGB mit einem sonstigen Bebauungsplan im ,Normalverfahren”; mit
dem Hinweis, dass ein Missbrauchsfall — etwa die gleichzeitige Aufstellung im Sinne eines ,, Rosinenpickens”
diese Lésung ausschlieBen wiirde. Eine ,Zerstiickelung” in kleine Bebauungspline ,unterhalb” der
Schwellwerte sind zweifellos der vom Gesetz ausdriicklich untersagte Missbrauchsfall. Dabei kommt es nicht
auf die ,Absicht” der Stadt zur Kumulation an, sondern darauf, dass Kumulation objektiv gegeben ist*.
Vorliegend ist keine rechtsmissbrauchliche Anwendung durch die Aufspaltung in mehrere kleine
Geltungsbereiche i.S.v. § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB gegeben. Eine Planung in ,, Abschnitten” spricht nicht
zwangslaufig fur die Vermutung, dass eine ,,Kumulation” im Sinne § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB vorliegt.
Die abschnittsweise Realisierung groRRerer stadtebaulicher Vorhaben ist kennzeichnend fiir eine traditionelle
Weise und kein ,Unterlaufen” etwa eines Schwellenwertes im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.
Vielmehr ist hier letztlich auf den entscheidenden Grund der Regelung abzustellen, ndmlich der Vermeidung
des Unterlaufens von Schwellenwerten fiir UVP-pflichtige Vorhaben, woraus sich das Erfordernis einer
Beurteilung erst nach dem jeweils konkret beabsichtigten Vorhaben ergibt.

Geplantes Vorhaben

Mit dem Kauf des Grundstiicks ,An den Dinen 12“ durch das Unternehmen ORAFOL Europe GmbH hat das
Unternehmen die Option, eine weitere Produktionshalle zu errichten und eine Optimierung und
Verbesserung der produktionstechnischen Betriebsablaufe zu ermoglichen. Um dieses Bauvorhaben zu
realisieren bedarf es der teilweisen Anderung des geltenden Planungsrechts des B-Plans Nr. 107.

Die geplante Fabrikhalle schlief3t sich an die bestehende Werkhalle 8 an. Die ORAFOL Europe GmbH plant die
Errichtung einer Anlage zur Haftklebstoffbeschichtung und Austauschkaschierung. Die hierfiir neu zu
errichtende Produktionshalle 10 entsteht auf den zugekauften Grundstiicken im westlichen Teil des
Betriebsgelandes zwischen den bestehenden Produktionshallen 8, 4 und 7 auf den Flursticken 6/18 und 137.
Die Erweiterung der Maschinentechnik umfasst neben Tanklagern und Rdumen der Halbfabrikation,

Lvgl. dazu EuGH Urt. v. 21.9.1999 — C 392/96 — BeckRS 2004, 7698; Battis in Battis/Krautzberger/Léhr § 13a Rn. 5.
2 Birk, Bauplanungsrecht in der Praxis, 5. Aufl., Rn. 708.
3 Gierke/Scharmer in Kohlhammer-Komm. § 13a, Rn. 85.

4 Gierke/Scharmer in Kohlhammer-Komm., § 13a Rn. 86.
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Beschichtungsmaschinen und Nachverbrennungsanlagen mitintegriertem Thermaldlsystem. Die
Produktionsprozesse entsprechen denen der Bestandanlage in der Halle 2 und Halle 7.

Die Folienrollen kénnen in einem automatisierten Rollenlager bis zur Konfektionierung, mit Schneid- und
Wickelmaschinen, vorgehalten werden. Weitere Rdume in den Obergeschossen dienen als Biro- und
Laborflichen sowie der Aufstellung der technischen Gebdudeausriistung. Fiir den Neubau wird eine
Grundsticksentwdasserungsanlage zur Erfassung, Behandlung und Weiterleitung von Niederschlags- und
Schmutzwasser geplant. Die Anlage wird im durchgangigen 4-Schichtsystem von Montag bis Sonntag 00:00
bis 24:00 Uhr betrieben.

Abbildung 1: geplante Werkshalle
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Quelle: ORAFOL

Gesicherte ErschlieBung

GemaR den Festsetzungen des geplanten Bebauungsplanes soll der Neubau Uber die parallel zur Strafle ,An
den Dinen“ verlaufende Baugrenze hinausgehen und auch auf Flachen, auf denen Pflanzgebote und
offentliche Verkehrsflache festgesetzt sind, errichtet werden. Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Aufgabe
der Stralle grundsatzlich vertretbar, da sie auf Grund ihrer Lage nur noch eine minimale
ErschlieBungsfunktion fiir die Allgemeinheit hat. Gegenwartig werden nur noch die Grundstiicke Flurstiicke
137 und 6/22 (beide bereits im Eigentum der ORAFOL Europe GmbH) und 6/23 (An den Diinen Nr. 3) Gber
diesen Teilabschnitt erschlossen. Die Uberplanung der StraRe als Baugebiet wiirde den
Entwicklungsinteressen des Unternehmens dienen ohne neue AuBenbereichsflaichen fir die
Unternehmensentwicklung in Anspruch nehmen zu mussen.

Durch den Wegfall einer Strallenflache und Verschiebung der Baugrenzen in einen kleinen Teilbereich des
Plangebietes werden das Grundkonzept und die stadtebaulichen Kennzahlen (z.B. Grundflachenzahl (GRZ),
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Baumassenzahl (BMZ) oder Gebdudehohe) des Bebauungsplanes nicht grundsatzlich tangiert. Da das
Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes Oranienburg-Sachsenhausen liegt, darf die
gesamte Versieglung im Plangebiet nicht Uber das derzeit Zuldssige hinausgehen, was jedoch durch die
Uberplanung einer versiegelten Verkehrsfliche gewahrleistet werden diirfte.

Geplanter Geltungsbereich

Gegenstand des Bauleitplanverfahrens ist der nachfolgend abgebildete Bereich, der eine Baugebietsflache
von ca. 26.165 gm umfasst und bei einer Grundflache fiir das Baugebiet GRZ von 0,75 eine Uberbaubare
Flache von kleiner als 20.000 gm zuldsst, wodurch die Voraussetzungen eines Bebauungsplans der

Innenentwicklung erfllt sind.
Abbildung 2: geplanter Geltungsbereich
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6/24

Quelle: Stadt Oranienburg

Durch den Rickbau einer Teilflache der StralRe ,,An den Dinen” gehen strallenbegleitende 5 m breite
Pflanzflachen verloren. Da durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung eine bauliche Nachverdichtung
auf bisherigen Verkehrsflachen erfolgt, gelten die Eingriffe in die Pflanzflachen gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB i.S.v. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder als zulassig. Eine
Kompensation ist folglich nicht erforderlich.

Fir die Neuerrichtung der geplanten Halle wird ein bestehendes Geb&dude abgerissen. Im Zuge der
Baumaflinahmen wird durch eine baubegleitende Untersuchung sichergestellt, dass Belange des
Artenschutzes frihzeitig und umfassende bericksichtigt werden. Im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages gemal § 11 BauGB wird der Vollzug rechtlich gesichert.
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2. Ausgangssituation Plangebiet

2.1 Lage des Plangebiets
Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Oranienburger, im Ortsteil Sachsenhausen.

Abbildung 3: Luftbild Plangebiet und Umgebung

Quelle: google maps, Aufgerufen am 22.03.2021

2.2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord“ ist ca. 2,6
Hektar groR und umfasst die Flurstiicke 6/18(tlw.), 6/19(tlw.), 6/20(tlw.), 6/21, 6/22(tlw.), 6/23(tlw.),
6/85(tlw.), 106 (tlw.), 131 (tlw.), 136, 137, 198(tlw.),322 (tlw.), 450(tlw.) und 451 (tlw.) aus der Flur 1 der
Gemarkung Oranienburg.

Abbildung 4: Plangebiet mit dem Verlauf der Baugrenzen

5“5{1‘1&9;5,,“' '-._

Quelle: Plan und Praxis
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2.3  Grundeigentumsverhaltnisse

Die zu Uberplanenden Flurstiicke sowie die angrenzenden Flurstiicke befindet sich im Eigentum des
Unternehmens ORAFOL Europe GmbH. Die 6ffentliche Verkehrsflache ,,An den Diinen” ist im Eigentum der
Stadt Oranienburg, die mit der Umwandlung der Verkehrsflache in eine gewerbliche Baufliche an das
Unternehmen ORAFOL Europe GmbH verkauft wird.

2.4 Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als sanierter Altstandort unter ALKAT-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.
Sofern entsprechende Belastungen vorgefunden werden, werden diese im Zuge der BaumalRnahmen saniert.
Im Ursprungsbebauungsplan wird im Teil C unter Hinweise zur Planung sowohl auf Belange der Bau- und
Bodendenkmalpflege sowie auf Belange der Bodenverunreinigung, des Strahlenschutzes und auf
Kampfmittel hingewiesen. Weitergehende Untersuchungen sind nicht geboten, weil ausreichend
Erfahrungen im Umgang mit diesen Stoffen im Plangebiet gemacht wurden und sich die Hinweise auf den
Vollzug der Planung beschranken.

Die bei BaumaBnahmen anfallenden Abfélle sind gemall den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrwG), der auf dieser Grundlage erlassenen Verordnungen und der Abfallentsorgungssatzung des
Landkreises Oberhavel vorrangig zu verwerten bzw. zu beseitigen. Fallen Abfalle an, die gem. § 48 KrWG i. V.
m. der Abfallverzeichnisverordnung (AW) als gefdhrlich einzustufen sind, werden diese der SBB
Sonderabfallentsorgungsgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH, GroRbeerenstraBe 231 in 14480 Potsdam
angedient.
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3. Planungsbindungen

3.1 Geltendes Baurecht und Anderungserfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt die Stralle ,An den Diinen” als 6ffentliche Verkehrsflache fest. Nach
dem geplanten Vorhaben zur Errichtung einer neuen Werkshalle bedarf es der Uberbauung der
Verkehrsflache. Folglich ist zur Realisierung des geplanten Vorhabens die Anderung des Bebauungsplans
gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Auf den zu @ndernden StraBenabschnitt der StraBe ,,An den Diinen“ bis
zur Einmiindung in die StraRe ,,Am Flohnberg” kann erschlieBungstechnisch verzichtet werden, weil dieser
Abschnitt ausschlieBlich Grundstiicke des Unternehmens ORAFOL erschliel3t.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht:

J Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. II,
Nr. 35)

o Regionalplan Prignitz-Oberhavel Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsicherung" (ReP-Rohstoffe) vom

24.11.2010 (ABI. 47/12 S. 1657)

Regionalplan Prignitz-Oberhavel
Hinweise

. Der sachliche Teilregionalplan , Freiraumund Windenergie " vom 21.11.2018 wurde am 17.07.2019
unter Ausnahme der Festlegungen zur Windenergienutzung genehmigt, tritt aber erst nach seiner
Bekanntmachung in Kraft.

GemaR Festlegungskarte des LEP HR befindet sich das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraum Siedlung.

Abbildung 5: Festlegungskarte des LEP HR
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Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung
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Fiir die Regionalplanung in der Stadt Oranienburg im Landkreis Oberhavel ist die Planungsgemeinschaft
Prignitz-Oberhavel zustdandig. Bestandskraftige Regionalpldne sind die zwei sachlichen Teilplane
,Rohstoffsicherung” (2012) und ,Windenergienutzung” (2003), wobei letzterer keine Anwendung mehr
findet. Fiir die Steuerung der Windenergienutzung wird der sachliche Teilplan ,Freiraum und Windenergie”
angewendet, der im November 2018 als Satzung beschlossen aber noch nicht bekannt gemacht wurde. Die
Teilplane treffen entsprechend Aussagen zur raumlichen Verteilung von Windenergieanlagen und
Rohstoffabbaugebieten aber auch dariiber hinaus zu schiitzenswerten Natur- und Kulturrdumen. Eine
Vorrang- oder Vorbehaltsgebietsausweisung fiir das Plangebiet erfolgt nicht.

Der Bebauungsplan ist mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar, da weder der LEP HR
noch die sachlichen Teilregionalplane Ziele der Raumordnung enthalten, die der Planungsabsicht
entgegenstehen.

3.3  Flachennutzungsplanung

Im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg ist der Plangeltungsbereich als gewerbliche
Bauflaiche 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.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Oranienburg

Quelle: Stadt Oranienburg
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3.4 Bebauungsplan Nr. 107 Gewerbegebiet Nord

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 107 ,Gewerbegebiet Nord“ setzt verschiedene Gewerbegebiete (GEel
- GEe7) und Industriegebiete (Glel - Gled) sowie die Verkehrsflachen und Flachen fir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser fest. Fiir die einzelner Gewerbe- und Industriegebiete setzt der
Bebauungsplan flichenmaRig die Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die Hohe der baulichen Anlagen, eine
Baumassenzahl und eine abweichende Bauweise fest. Die Flachen sind weitgehend ausgeschopft, weshalb
notwendige bauliche Entwicklungen nur durch die Inanspruchnahme von Innenentwicklungspotentialen
geschaffen werden kénnen.

Um das geplante Vorhaben zu realisieren wird die StraRe ,,An den Dinen” bis zur Einmindung in die Stralle
,Am Flonberg” dem Gewerbegebiet GEel und GEe3 sowie das Industriegebiet Gle4 mit einer
entsprechenden Uberbauungsoption umgewandelt, bei gleichbleibender baulichen Dichte. Die
planbedingten Eingriffe in vorhandene Pflanzflachen werden ausgeglichen.

Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 107 ,,Gewerbegebiet Nord“

Tell A: Plammalkchrumg

-4} Bebauungsplan Nr. 107 "Gewerbegebiet Nord"

Oranienburg ~ Gemarkung Oranienburg, Flur 1, in der Stadt Oranienburg

Tell C: Hinws'se zar Planung

Quelle: Stadt Oranienburg
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3.5 Infrastruktur / ErschlieBung

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereich des voll erschlossenen Plangebietes. Die innerhalb
der zu iberplanenden Verkehrsflache ,,An den Diinen” liegenden 6ffentlichen Versorgungsleitungen werden
in Abstimmung mit den Leitungstragern riickgebaut.

3.6 Landschaftsplan

Die gemall der § 11 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fir das ganze Gemeindegebiet
aufzustellenden Landschaftsplane werden in Brandenburg von den Gemeinden gemaB § 5
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetzgesetz (BbgNatSchAG) als pflichtige
Selbstverwaltungsaufgabe aufgestellt. Inhaltlich sind sie aus den Landschaftsrahmenpldnen heraus zu
entwickeln. Sie sind die wichtigste Grundlage vorsorgenden Handelns bei der raumlichen Entwicklung der
Gemeinde. Die Inhalte der Landschaftsplane sind gemal® § 11 Abs. 3 BNatSchG in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen und kénnen als Darstellungen in die Flachennutzungsplane aufgenommen
werden. Strukturell sind Landschaftsplane grundsatzlich so aufgebaut, wie das Landschaftsprogramm und
die Landschaftsrahmenplane; sind jedoch diesem gegentiber inhaltlich und raumlich deutlich konkreter. lhr
AufstellungsmaRstab ist M 1:10.000.

Landschaftsplane stellen die ortlichen Ziele, MaBnahmen und Erfordernisse des Naturschutzes dar. Dabei
dienen sie wie die Landschaftsrahmenplane, der nachhaltigen Sicherung der biologischen Vielfalt und der
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter. Sie sind eine wichtige Grundlage fir die Umweltprifung der
Bauleitplane aber auch fir die Strategische Umweltprifung anderer Plane und Programme Dritter. Fir 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 Siedlungsfliche — Gewerbe- und Industriefliche —
entsprechend der Vorgaben des FNP Gbernommen.

- 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 Siiden an ein Landschaftsschutzgebiet.

- Die Trinkwasserschutzzone ist im Entwurf des Landschaftsplans noch nicht enthalten.
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Abbildung 8: Auszug Landschaftsplan-Entwurf — ndhere Umgebung des B-Plans

Laubforsten / Laub=Nadok Umbau zu Walom und
Forsigeselschaflen (Priodlit In der Regel nachrangly)

Nadelforsten; Umbau zu naturnahen Walds und Forstgesellschafien
(Prodtét melst hoch)

niach § 32 Nr, 4 BbgNatSchG geschiitzle Streucbsibestinde *
“lchly / Klelntchly

IQE Landschaftsschutzgeblet (LSG)

Quelle: Stadt Oranienburg

3.7 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Oranienburg 2035+ (INSEK)

Die Stadt Oranienburg gehort zu den am schnellsten wachsenden Kommunen innerhalb der
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Als Mittelzentrum im Norden Berlins (ibernimmt sie wesentliche
Versorgungsfunktionen fir die benachbarten Kommunen innerhalb des Landkreises Oberhavel. Durch die
gute Verkehrsanbindung an den Berliner Autobahnring sowie an den Schienenverkehr hat sich die Stadt als
wichtiger Arbeits- und Wirtschaftsstandort sowie als attraktiver Wohnstandort in den letzten Jahren
etabliert.

Mit den Leitlinien und Entwicklungszielen der Stadtentwicklung werden die , Leitplanken” der kiinftigen
Stadtentwicklung mit dem Horizont 2035+ definiert und MaBnahmen zur Umsetzung der Ziele formuliert.

Die Stadt Oranienburg hat sich in den letzten Jahren als bedeutender Arbeits- und Wirtschaftsstandort
innerhalb der Metropolregion Berlin-Brandenburg etabliert. Gemeinsam mit den benachbarten Kommunen
Hennigsdorf und Velten bildet Oranienburg den Regionalen Wachstumskern , Oranienburg-Hennigsdorf-
Velten” (OHV).

Der Arbeitsmarkt wird im hohen MaRe durch private und 6ffentliche Dienstleistungen gepragt, in dem tber
50 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Oranienburg beschaftigt sind. Hierzu zdhlen vor allem
die fir den Mittelbereich relevanten Verwaltungseinrichtungen, die stadtischen Gesellschaften der
Oranienburg Holding und weitere private Dienstleister. Einen weiteren wichtigen Beschaftigungsbereich
stellt das produzierende Gewerbe, in dem rd. 4.300 Beschaftigte (26 %) erwerbstatig sind. Wahrend die
Beschéftigtenzahlen im Dienstleistungssektor leicht riickgangig waren, konnte im produzierenden Gewerbe
ein Anstieg von 8 % auf rd. 4.300 Beschaftigte verzeichnet werden.
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Abbildung 9: Gewerbegebiet in Oranienburg

1 «
Stolzenhagener Chausee
Zehlendorf

S Segenco!

B Gewerbegebiet
0 Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

\ @® Nahversorgungszentrum bzw.
\ Erganzungsstandort

Quelle: Stadt Oranienburg, INSK 2035

Die Gewerbe- und Industrieflichen in Oranienburg sind auf insgesamt neun Standorte mit einer
Gesamtflache von rd. 241 ha verteilt. Von den 240 ha stehen noch rd. 32 bzw. durch Erweiterung bis 2021
voraussichtlich 52 ha zur Verfligung. Die flaichenmaRig groRten Standorte sind der Gewerbepark Germendorf
(33 ha), der Gewerbepark Mitte (38 ha), der Gewerbepark Nord (48 ha) sowie der Gewerbepark Siid (89 ha).
Der Gewerbepark Sid ist als groRRter Standort fir flaichenintensive Investitionsvorhaben geeignet, wahrend
die weiteren Standorte mehrheitlich Ansiedlungsoptionen fiir kleinteilige und mittlere Flachenbedarfe
bieten. Fir schienengebundene Transporte bietet der Gewerbepark Nord zwei Lade- und Entladegleise mit
einer Umschlaganlage im Betrieb der Stadt Oranienburg. Uber die A 10 (Oranienburger Kreuz) und die B 96
sind die Standorte an grofRraumige Verkehrsachsen angebunden.
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Die hohe Auslastung der Gewerbegebiete zeigt, dass die Verfiigbarkeit von Gewerbe- und Industrieflachen
in Oranienburg sehr knapp ist und Handlungsbedarfe hinsichtlich der Bereitstellung von geeigneten Flachen
bzw. in der Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete besteht®.

Im Gewerbepark Nord sind nahezu alle gewerblichen Bauflachen durch Handwerks- und Gewerbebetriebe
sowie den Grolbetreib ORAFLOL verbraucht. Entwicklungen sind hier nur durch die Nutzung von
Innenentwicklungspotentialen méglich.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 triagt damit auch den Zielen des INSEK 2035 Rechnung,
welches als Leitlinie und weiterer Handlungsbedarf den Ausbau und Qualifizierung bestehender Industrie-
und Gewerbeflachen zur nachhaltigen Sicherung des Wirtschaftsstandortes formuliert hat.

3.8 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.

Nach 1945 wurde der gesamte Bereich als Truppeniibungsplatz genutzt. Die baulichen Uberreste der Zeit vor
1945 wurden lGberwiegend beseitigt. Auf mogliche Anlagen unterhalb der Gelande-oberflache und die dann
einzuleitenden MaRRnahmen 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 lbernommen.

Samtliche MalRnahmen, insbesondere Erdarbeiten und BaumalBnahmen, die zu einer Veranderung oder
Teilzerstorung des Bodendenkmals fithren kdnnen, bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, 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 geringfiigige Erh6hung von baulichen, v.A. aber technischen
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 Denkmal
»Schrankenposten und Verladerampe sowie Gleisanlage sidwestlich der Verladerampe bis Bahnhof
Sachsenhausen” in Oranienburg, Friedrichsthaler Strake / Am Gleis.

An der ,StraBe der Nationen” Nr. 22 aulRerhalb des Geltungsbereichs findet sich die Gedenkstédtte und das
Museum Sachsenhausen mit dem ehemaligen Kommandanturbereich, Waffenmeisterei, Funkstation,

5> Vgl. Stadt Oranienburg
Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2035+, Bericht 26.2.2019
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angrenzender LagerstraRe, Lagermauer, Kommandantenhaus, Turm A, Neues Museum, ehemaliges
Haftlingslager, Krankenrevier, Pathologie, Appelplatz, Schuhprifstrecke, Zellenbau, Baracken,
Haftlingskliche, Haftlingswascherei, Feierplatz, Mahnmal, Industriehof, Station Z, ErschieBungsgraben,
Leichenkeller, Werkstatt, Kartoffelkeller und Transformatorenstation.

3.9 Wasserschutzgebiet
Alle Flachen im Gewerbegebiet Nord kollidieren mit den Belangen des Wasserschutzgebietes flir das

Wasserwerk Oranienburg-Sachsenhausen®.

Abbildung 10: Geltungsbereich der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk
Oranienburg-Sachsenhausen.

Anlage 3
(zu§ 2 Absatz 2)

e
=S

Q

’ W vommonmna |2

Quelle: Land Brandenburg

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

6 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 11: 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 verboten. Nach
§ 4 Nr. 9 der Verordnung ist das Errichten oder Erweitern von Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen verboten, ausgenommen doppelwandige Anlagen mit einem Leckanzeiger und ausgenommen
Anlagen, die mit einem Auffangraum ausgeristet sind, der das maximal in der Anlage vorhandene Volumen
wassergefdhrdender 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 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 Anlage
malkgebende Volumen von 100 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasformigen Stoffen der

Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 100 Tonnen,

c. in unterirdischen Anlagen fiir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 2 das fiir die Anlage
malkgebende Volumen von 10 Kubikmetern beziehungsweise bei festen oder gasféormigen Stoffen der

Wassergefahrdungsklasse 2 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Tonnen,

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

Wassergefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 10 Tonnen,
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e. in unterirdischen Anlagen fir flissige Stoffe der Wassergefahrdungsklasse 3 das fir die Anlage
malgebende Volumen von 1 Kubikmeter beziehungsweise bei festen oder gasférmigen Stoffen der
Wassergefahrdungsklasse 3 die fiir die Anlage maRgebende Masse von 1 Tonne

nicht Gberschritten wird.

Nach § 4 Nr. 16 ist die Festsetzung von neuen Baugebieten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
verboten, wenn dies zu einer Erhéhung der zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 (2) BauNVO 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 Erhdhung der zul3ssigen
Grundflache i.S.v. § 19 (2) BauNVO fiihrt.
Die geplante Uberplanung betrifft den aus den FNP entwickelten Bebauungsplan Nr. 107, der vor dem
Inkrafttreten der Verordnung als Satzung beschlossen wurde. Folglich ist auch die geplante Anderung des
Bebauungsplans Nr. 107 mit dem Schutzzielen der Verordnung zum Wasserschutzgebiet Oranienburg-
Sachsenhausen voll vereinbar, wenn sie zu keiner wesentlichen Erhéhung der zuladssigen Grundflache fihren.
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II. Planinhalt

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt

Mit dem Kauf des Grundstlicks ,An den Diinen 12“ durch das Unternehmen ORAFOL Europe GmbH hat das
Unternehmen die Option, eine weitere Produktionshalle zu errichten und eine Optimierung und
Verbesserung der produktionstechnischen Betriebsabldufe zu erméglichen. Dies setzt die Anderung des
geltenden Baurechts fiir eine 2,6 Hektar groRe Teilfliche voraus.

Abbildung 12: B-Plan Nr. 107 - Anderungsbereich Abbildung 13: B-Plan Nr. 107 1. Anderung
f

2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die bisherige Verkehrsflaiche ,,An den Dinen” eingeschranktes
Industriegebiet Gle gemall § 9 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an bisherigen
Planungsrecht des Gle4, einschlielRlich der Larmkontingentierung. Alle bisherigen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzungen werden fir die bisherige Verkehrsfliche lbernommen. Auch die parallel zur
Verkehrsflache ,,An den Diinen” festgesetzten Pflanzflachen innerhalb der gewerblichen Bauflachen werden

aufgegeben.

3. ManR der baulichen Nutzung

Um das geplante Vorhaben zu ermoglichen, wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,75 festgesetzt. Diese
eroffnet fir den Anderungsbereich eine maximale Grundfliche von kleiner 20.000 gm. Die Festsetzungen
zum Baumassenzahl, Bauweise und zum Hoéhe der baulichen Anlagen werden wie bisher beibehalten.

4, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Der Anderungsbereich befindet sich in den Baugebieten GEel, GEe 3und Gle4 des Bebauungsplanes Nr. 107
»Gewerbepark Nord” und tangiert die Strafle ,,An den Diinen”, beginnend am Kreuzungsbereich ,,Am
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Flohnberg” bis zum Wendehammer. Gemals den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes soll der
Neubau Uber die parallel zur StraBe ,,An den Dinen” verlaufende Baugrenze hinausgehen und auch auf
Flachen, auf denen Pflanzgebote und 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt sind, errichtet werden. Damit
der Bau der neuen Produktionshalle ermdglicht werden kann, muss die im Bebauungsplan festgesetzte
Verkehrsflache (Flur 1, eine Teilflache der Flurstiicke 131 und 136) Gberplant und als Baugebiet festgesetzt
werden. Die parallel zu StralRe verlaufende Baugrenze (10 m zur tatsédchlichen StraRenverkehrsflache) entfallt
entsprechend. Daflr wird das Baufeld dahingehend verandert, dass die vorhandene Baugrenze (im GEel)
»Am Flohnberg” bis in das GEe3 gezogen wird, so dass ein grofleres Baufeld entsteht. Die bisherige
Verkehrsflache wird in die Gberbaubare Grundstiicksflaiche des Gle4 (bernommen. Um die erforderliche
Flexibilitat und architektonische Vielfaltigkeit zu ermoglichen, werden die Giberbaubaren Grundstiicksflachen
als erweiterte Baukorperfestsetzung durch Baugrenzen festgesetzt.

5. Schallschutzfestsetzungen

Die bisherige Liarmkontingentierung fiir Gle4 wird Ubernommen. Im Anderungsbereich wird ein
Larmkontingent von tags 68 dB(A) und nachts von 52 dB(A) festgesetzt. Fir die geplante Produktionshalle
(IED-Anlage 4007) wurde von der Gesellschaft fir Umwelt- und Managementberatung mbH im Mai 2021 eine
Schallprognose erstellt, die die Vor- und Zusatzbelastung durch die geplante Produktionshalle auf die
Nachbarschaft ermittelt und die Einhaltung der Lirmkontingente des Bebauungsplans Nr. 107 (iberpriift. Die
nachfolgende Tabelle zeigt das Schutzniveau der Nachbarschaft, der gewahlten Immissionsorte.

Nr. Lage / Nutzung Gebietseinstufung IRW T/N in dB(A)
101 Friedrichsthaler StraRe 45 Mischgebiet 60/ 45
10 2 Gedenkstatte Sachsenhausen - 55/ 55
103 \Walther-Rathenau-Str.14 Allgemeines Wohngebiet 55/ 40
104 \WilhelmstraRe 70 Allgemeines Wohngebiet 55/ 40
105 Wohnnutzungen a. d. Lehnitzschleuse Mischgebiet 60/ 45
106 Friedrichsthaler Str. 27A Mischgebiet 60/ 45
107 ehem. Lungenheilanstalt Grabowsee Sondergebiet 60/ 45
10 8 Friedrichstralle 20 Allgemeines Wohngebiet 55/ 40

Vergleich der Beurteilungspegel (Lr) an den Immissionsorten (I0) mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm
[4] unter Beriicksichtigung der Relevanzgrenzen fiir die geplanten Anderungen, werktags

Nr. Lage / Nutzung IRWT/N IRW-15T /N | BeurteilungspegelT /
in dB(A) in dB(A) N in dB(A)
01 Friedrichsthaler StraRe 45 60/ 45 45 /30 24 /24
102 Gedenkst3tte Sachsenhau- 55/55 40/ 40 14/ 14
sen
103 Walther-Rathenau-Str.14 55/40 40/ 25 18/ 16
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10 4 WilhelmstraRe 70 55/40 40/ 25 14 /12

105 Wohnnutzungen a. d. 60/ 45 45 /30 13/13
Lehnitzschleuse

10 6 Friedrichsthaler Str. 27A 60/ 45 45 /30 23/23

107 ehem. Lungenheilanstalt 60 /45 45 /30 5/5
Grabowsee

10 8 FriedrichstraBe 20 55/40 40/ 25 19/17

Die Zusatzbelastung der durch den Betrieb der geplanten Anlagen verursachten Beurteilungspegel liegt fir
den Tag- und den Nachtzeitraum an allen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unter den zulassigen
Immissionsrichtwerten der TA Ldrm. Somit ist die Relevanzgrenze der DIN 45691 nicht erreicht. Das Vorhaben
erfillt somit die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Abbildung 14: Isohonendarstellung Werktag - Tag

ORAFOL Europe GmbH
OrafolstraBe 1
16515 Oranienburg

Anhang 3

Isophonendarstellung
Werktag - Tag

Pegelwerte LN
in dB(A)

Zeichenerklarung

I Gebaude

O AuBenpunkiqualls

@ Puniaquelie

(s) Immissionson

[ industriehalle. Raum
Dach als Quelle
Fassade als Quelle

GIBU-Consult Gesellschal fir
Umwelt- und Manage mentberalung mbH

Mahisdorfer Sirade 510
15365 Hoppegarien) OT Honow

Quelle: GfBU-Consul Schallprognose fiir das Vorhaben ,,Neubau Produktionshalle 10 (IED-Anlage 4007)"
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Abbildung 15: Isophonendarstellung Werk - Nacht

G .‘?@,‘

ORAFOL Europe GmbH
OrafolstraBe 1
16515 Oranienburg

Anhang 3

Isophonendarstellung
Werktag - Nacht

Pegelwerte LiN
(A)

Zeichenerklarung

- Gebaude
O AuBenpunktquelle

Quelle: GfBU-Consul Schallprognose fiir das Vorhaben ,,Neubau Produktionshalle 10 (IED-Anlage 4007)"

Zusammenfassend wird im Gutachten festgestellt, dass unter den dargestellten Betriebsbedingungen fiir die
geplanten Anderungen des ORAFOL-Werkes die schalltechnischen Anforderungen, die hinsichtlich des
Immissionsschutzes der Nachbarschaft an den Betrieb zu stellen sind, erfillt werden.

6. Offentlichen Verkehrsflichen
Fir ein Teil der Stralle ,,Am Flohnberg” wird die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflachen gemaR § 9 (1)

Nr. 11 BauGB Ubernommen. Dabei ist die Einteilung der StralRenverkehrsfliche in Fahrbahn, Gehweg,
Parkpldtze und Pflanzflichen nicht Gegenstand der Festsetzung, um auf ggf. notwendige Anderungen
flexibler reagieren zu kénnen.

7. Verkehrsflacheneinziehung
Der nordliche Abschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache ,,An den Diinen” soll Giberplant und als Teil der Gle4-

Flache umgewandelt werden. Das Flurstiick 136 und die Teilflache des Flurstilicks 131 sind derzeit Bestandteil
der offentlich gewidmeten Verkehrsflache ,,An den Diinen”, StraRenschliissel-Nr. 0036, Straflenabschnitt 40.
Ziel der Planung ist die Erweiterung der Betriebsflachen fir das Unternehmen Orafol, die mit dem Erwerb
des Druckhauses Oberhavel und der Umwandlung der bisherigen Verkehrsflaiche neue Bauflachen erhalten
sollen.

Die geplante Volleinziehung einer Teilflache der StralRe ,,An den Diinen” ist nur zuldssig, wenn liberwiegende
Grinde des offentlichen Wohls vorliegen (§ 8 BbgStrG). Die Einziehung erfordert eine planerische
Abwdagungsentscheidung. Es ist eine Abwagung zwischen einander gegeniiberstehenden offentlichen
Belangen vorzunehmen, in die auch private Belange einzustellen sind.
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Aus Griinden der Rechtssicherheit ist daher im Bauleitplanverfahren mit zu priifen, ob die Volleinziehung aus
Uberwiegenden Griinden des 6ffentlichen Wohls gerechtfertigt ist. Die Volleinziehung des Teilstlicks der
StralRe entspricht dem Wohl der Allgemeinheit, weil der nérdliche Abschnitt der bisherigen StraRe ,An den
Dinen” nach dem Erwerb des Druckhausgrundstiicks nur dem Betrieb Orafol dient. Durch die Einbeziehung
des StralRenabschnittes, dessen Anlieger das Unternehmen Orafol ist, werden benachbarte Grundstiicke
nicht betroffen werden.

Im Ubrigen hatte der nérdliche StraRenabschnitt ,An den Diinen” aufgrund seiner Ausbildung als Sackgasse
nur eine geringe ErschlieBungsfunktion fir die Allgemeinheit. Durch ihre Aufgabe als offentliche
Verkehrsflache wird die Realnutzung der StraBen als Uberwiegend betriebsinterne ErschlieBung durch ihre
Umwandlung in eine Baufliche nur nachvollzogen. Die Volleinziehung der Strafle ist deshalb aus
Uberwiegenden Griinden des o6ffentlichen Wohls gerechtfertigt, weil sie einerseits die Stadt aus der
Unterhaltungspflicht einer fast ausschlieRlich privat genutzten Stralle mit geringer ErschlieBungsfunktion fir
die Allgemeinheit entldsst und andererseits unmittelbar dem Entwicklungsinteressen des Betriebes dient,
ohne neue AulRenbereichsflache fir die Unternehmensentwicklung in Anspruch nehmen zu missen.

Den Beschluss, die Teilflaichen an die Orafol GmbH zu verkaufen, hat die Stadtverordnetenversammlung mit
dem Aufstellungsbeschluss zur Anderung des B-Plans Nr. 107 bekundet. Damit verbunden ist die
Entscheidung, die zu verkaufenden Teilflaichen zugunsten der Bauflache als offentliche Verkehrsflache
einzuziehen.

Parallel zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 107 wird das Entwidmungsverfahren fiir den StraBenabschnitt
vorbereitet. Die bisherige StraRe geht nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens in das Eigentum des
Unternehmens (ibergegangen.

Das Unternehmen wird in Abstimmung mit den Leitungstragern die in der Verkehrsflache vorhandenen
Versorgungsleitungen riick bauen. Nach dem bisherigen Stand der Planung kann davon ausgegangen werden,
dass die Leitungen im Zuge der BaumaRnahmen aufgegeben und umverlegt werden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

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

2. Im gesamten Plangeltungsbereich befindet sich die kulturgeschichtlich bedeutsame Fundstelle
Sachsenhausen 22, welche die Tatbestandsvoraussetzungen an ein Bodendenkmal im Sinne des § 2 Abs. 1
und Abs. 2 Satz 4 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) erfiillen. 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 deshalb als solches nachrichtlich
Ubernommen. Auf die denkmalrechtlichen Erlaubnispflichten wird auch an dieser Stelle hingewiesen.

3. Dem Umgebungsschutz der nachstehend eingetragenen Denkmale ist gemals BbgDSchG Rechnung zu
tragen:

e Oranienburg, Friedrichsthaler StraRe, Schrankenposten und Verladerampe sowie Gleisanlage
sidwestlich der Verladerampe bis Bahnhof Sachsenhausen
e Oranienburg, StralRe der Nationen, Gedenkstadtte und Museum Sachsenhausen.
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4. Fiir Bohrungen und Aufschliisse besteht eine Anzeige- und Dokumentationspflicht gemal der aktuellen
Fassung des Lagerstattengesetzes vom 4.12.1934 (RGBI.I, S 123; BGBI. Il 750-I, zuletzt gedndert am 2.3.1974,
BGBI. I, S. 469). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstandig innerhalb der gem. § 7
BbergG erteilten Erlaubnisfelder GroR Schonebeck/Eichhorst 1II — G (11-1514) und GroR
Schonebeck/Eichhorst [I-W (12-1515). Bei Bohrungen, die der Aufsuchung von Sole und Erdwarme dienen,
ist der Rechtsinhaber dieser Erlaubnis, das Helmholz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum —
GFZ, Telegrafenberg; 14473 Potsdam zu informieren.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung der Stadt Oranienburg lber die Herstellung und
Beschrankung notwendiger Stellplatze sowie lber die Ablésung von notwendigen Stellpldtzen in der Fassung
der 2. Anderung vom 23.12.2012.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 23.12.2012.

9. Hinweise

Bau- und Bodendenkmalpflege

Malnahmen, die die Baudenkmale selbst oder deren Umfeld betreffen sind denkmalrechtlich
erlaubnispflichtig. Ebenso bediirfen MalRnahmen, die durch Erdarbeiten zu einer Teilzerstérung des
Bodendenkmals fiihren, einer denkmal-rechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Denkmalschutz-behorde
des Landkreises Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt auch fur bauordnungsrechtlich genehmigungsfreie
Vorhaben.

Planungen, die die Baudenkmale selbst oder deren Umfeld betreffen, sind mit der Denkmalschutzbehoérde
abzustimmen. Samtliche MalRnahmen, insbesondere Erdarbeiten und BaumaBnahmen, die zu einer
Veranderung oder Teilzerstérung von Bodendenkmalen fiihren kénnen, bediirfen einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis, die beim Landkreis Oberhavel zu beantragen ist. Dies gilt sowohl fiir genehmigungspflichtige wie
genehmigungsfrei Vorhaben.

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

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

Bodendenkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder
-bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischem Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656 Brieselang (Tel. 033232/36940; Fax 033232/36941) und der
unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten
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Bodendenkmale und die Entdeckungsstiatte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in
unverdandertem 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 Bauausfiihrenden sind liber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
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lll. Umweltbelange und Klimaschutz

Die Anderung des Bebauungsplans begriindet keinen umfangreichen Eingriff in Natur und Landschaft und
tangiert griinordnerische Festsetzungen nur geringfligig.

Durch die Anderung der Art der Nutzung werden ca. 3.300 m? StraBenverkehrsfliche (bis zu 100% versiegelt)
in eingeschrinktes Industriegebiet (maximal 80% versiegelt) umgewandelt. Dadurch werden ca. 660 m?
Boden entsiegelt. Die Plandnderung bedeutet ein Verlust von ca. 1.800 m? straRenbegleitende
Trockenrasenflache (Flachen zum Anpflanzen mit der Bezeichnung A). Durch den Riickbau einer Teilflache
der StraRe ,An den Dinen” gehen straBenbegleitende 5 m breite Pflanzflichen verloren. Da durch den
Bebauungsplan der Innenentwicklung eine bauliche Nachverdichtung auf bisherigen Verkehrsflachen erfolgt,
gelten die Eingriffe in die Pflanzflaichen gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.S.v. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung als erfolgt oder als zuldssig. Eine Kompensation ist folglich nicht erforderlich.

Bis zu neun vorhandenen StraBenbaume kdonnen gefallt werden. Gemals textliche Festsetzung Nr. 15 ist auf
den Grundstiicken je angefangene 400 m? lberbaute/versiegelte Grundstiicksfliche ein Baum und
mindestens vier Strduchern anzupflanzen. Bei ca. 2.640 m? neue versiegelte Grundstiicksfliche sind damit
sieben Baume und 28 Strauchern anzupflanzen. Dadurch wird der Verlust von StraBenbdumen ausgeglichen.

Fir die Neuerrichtung der geplanten Halle wird ein bestehendes Gebdude abgerissen. Im Zuge der
Baumalnahmen wird durch eine baubegleitende Untersuchung sichergestellt, dass Belange des
Artenschutzes (bspw. Schwalben, Flederméause) friihzeitig und umfassende bertlicksichtigt werden. Im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gemaR § 11 BauGB wird der Vollzug rechtlich gesichert.

Um die moglichen erheblichen Folgen eines VerstoRes gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen zu
vermeiden, sollten abzureilende Gebdude rechtzeitig vor dem Abbruch durch eine fachlich geeignete Person
auf das Vorhandensein von naturschutzrechtlich geschiitzten Arten sowie geschiitzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kontrolliert und hinsichtlich der Betroffenheit von Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
BNatSchG bewertet werden. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde (uNB) vor dem Abbruch
schriftlich mitzuteilen. Die uNB priift, ob artenschutzrechtliche Belange betroffen sind und ob die Erteilung
einer Ausnahme oder Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten erforderlich ist.

Die uNB hat in ihrer Stellungnahme vom 21.06.2021 keine weiteren Anforderungen hinsichtlich des
Artenschutzes gefordert.

GemalR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Dem Klimaschutz dient die Entwicklung neuer Bauflachen fiir einen
Bestandsbetrieb auf bisherigen Verkehrsflichen. Hierdurch werden keine unversiegelten
AuBenbereichsflaichen in Anspruch genommen. Zugleich konzentrieren sich gewerbliche Bauflachen an
einem bisherigen Industriestandort, fiir den keine zusatzlichen ErschlieBungsmalRnahmen oder Mallnahmen
der Ver- und Entsorgung erforderlich werden.

Hinsichtlich der prognostizierten Auswirkungen der Planung ist festzustellen, dass durch die Plandnderung
keine oder nur eine sehr geringfligige zusatzliche Versiegelung Gber das bereits Zuldssige hinaus zu erwarten
ist (Stralle wird Baugebiet). Die Plandnderung steht auch mit der ,Bodenschutzklausel” des § 1a BauGB im
grundsatzlichen Einklang: Die zusatzliche Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen fir bauliche
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Nutzungen wird vermieden, es handelt sich um eine Nachverdichtung bzw. Malknahme zur
Innenentwicklung, die Bodenversiegelungen kann auf das notwendige MaRB, begrenzt werden,
Landwirtschaftsflachen, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen werden nicht beansprucht.
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IV. Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf das Gemeinwohl und die Wirtschaft

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausschopfung
gebietsinterner Entwicklungspotentiale.

2. HaushaltsmaRige Auswirkungen

Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt Oranienburg werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans
nicht erwartet. Mit dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag Giber die Kosten und Folgekosten,
einschlieBlich der ErschlieBungsanlagen abgeschlossen.
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V. Verfahren

1. Art des Verfahrens

Die Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 107 ,Gewerbegebiet Nord” wird als qualifizierter Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt.

2. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung hat in Ihrer Sitzung am 22.3.2021 die Anderung des Bebauungsplans Nr.
107 ,,Gewerbegebiet Nord“ beschossen.

3. Friihzeitige Ersatzbeteiligung der Offentlichkeit gemiR § 13a (3) BauGB

Die Ersatzbeteiligung der Offentlichkeit gemaR & 13a (3) BauGB zum Bebauungsplans Nr. 107 erfolgte in der
Zeit vom 17.5 bis 4.6.2021.

Im Rahmen der frithzeitigen Ersatzbeteiligung gemiR § 13a (3) BauGB sind von der Offentlichkeit keine
Hinweise zur Planung eingegangen.

Von den beteiligten Tragern offentlicher Belange wurden vom Landesamt f. Denkmalpflege Abt. Praktische
Denkmalpflege, der Industrie- und Handelskammer Potsdam, dem Landesamt fiir Umwelt, Technischer
Umweltschutz TU 2, dem Landkreis Oberhavel, der MIL Gemeinsame Landesplanungsabteilung, der
Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel, dem Zentraldienst Polizei Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, der Gedenkstatte und Museum Sachsenhausen und den Stadtwerke Oranienburg Stellungnahmen zur
Planung eingeholt. Die Stellungnahmen haben zu keiner Anderung der Planung gefiihrt. Die Hinweise, die
sich Gberwiegend auf den Vollzug der Planung bezogen, wurden in die Begriindung des Bebauungsplans

aufgenommen.

Den Hinweisen des Landkreises zur besseren Lesbarkeit der Begriindung - Planbild alt und neu - wurde
gefolgt. Die Hinweise zur Loschwasserversorgung sowie zur Niederschlagswasserversickerung beziehen sich
auf den Vollzug der Planung.

Durch den Riickbau einer Teilflaiche der StraBe ,An den Diinen“ gehen strallenbegleitende 5 m breite
Pflanzflachen verloren, die nur zum Teil ersetzt werden. Da durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung
eine bauliche Nachverdichtung auf bisherigen Verkehrsflichen erfolgt, gelten die Eingriffe in die
Pflanzflachen gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i.S.v. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder als zuldssig. Eine Kompensation ist folglich nicht erforderlich.

Um die moglichen erheblichen Folgen eines VerstoRes gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen zu
vermeiden, sollten abzureifRende Gebadude rechtzeitig vor dem Abbruch durch eine fachlich geeignete Person
auf das Vorhandensein von naturschutzrechtlich geschiitzten Arten sowie geschiitzte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten kontrolliert und hinsichtlich der Betroffenheit von Verbotstatbestinden des §44 Abs. 1
BNatSchG bewertet werden. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde (uNB) vor dem Abbruch
schriftlich mitzuteilen. Die uNB priift, ob artenschutzrechtliche Belange betroffen sind und ob die Erteilung

einer Ausnahme oder Befreiung von den artenschutzrechtlichen Verboten erforderlich ist.
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Die im Altlastenkataster als sanierter Altstandort aufgefiihrte Flache konnte vereinzelt noch
Bodenbelastungen oder Munitionsreste aufweisen. Sofern entsprechende Belastungen vorgefunden
werden, werden diese im Zuge der Baumalinahmen saniert. Im Ursprungsbebauungsplan wird im Teil C unter
Hinweise zur Planung sowohl auf Belange der Bau- und Bodendenkmalpflege sowie auf Belange der
Bodenverunreinigung, des Strahlenschutzes und auf Kampfmittel hingewiesen. Weitergehende
Untersuchungen sind nicht geboten, weil ausreichend Erfahrungen im Umgang mit diesen Stoffen im
Plangebiet gemacht wurden und sich die Hinweise auf den Vollzug der Planung beschranken.

Die ordnungsgemalie Abfallentsorgung des Plandnderungsbereichs bleibt gesichert, weil die Erreichbarkeit
des Standortes Uber offentliche Verkehrsflaichen erhalten bleibt. Auch der Nachweis ausreichender
Stellplatze fir Beschaftigte und Besucher ist durch die zentralen Stellplatzanlage gewahrleistet.

Mit den Stadtwerken Oranienburg wird der Rickbau vorhandener Versorgungsleitungen in der
aufzugebenden Verkehrsflaiche in einem ErschlieBungsvertrag ebenso geregelt wie die ausreichende
Versorgung mit Léschwasser.

Von den zusétzlich beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der amtsinternen Beteiligung
Hinweise zur Einbeziehung der Stralle ,,An den Diinen” und der gebotenen Entwidmung der Verkehrsflache
eingebracht. Diese Hinweise wurden bericksichtigt. Die Hinweise zum Riickbau der StraBe und zur
Ausgestaltung des StraRenverlaufs ,Am Flohnberg” beziehen sich auf den Planvollzug und werden dort
beriicksichtigt. Die Hinweise zum Wegfall von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen betreffen die
strallenbegleitenden Pflanzflachen an der aufzugebenden Verkehrsflache (textliche Festsetzung Nr. 18). Mit
der Aufgabe der Verkehrsflache ist der seitliche Pflanzstreifen nicht mehr erforderlich.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege sieht ihre Belange ausreichend berticksichtigt.

4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 (2) BauGB

5. Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

6. Satzungsbeschluss gemaR § 10 (1) BauGB
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VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt
geandert das durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.6.2021 (BGBI. | vom 22.7.2021, S. 1802).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert das durch das
Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.6.2021 (BGBI. | vom 22.7.2021, S. 1802).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. |
S. 3434).

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom
18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2016 (GVBI. I/16
[Nr. 14]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Oktober 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 25]).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.Januar 2013
(GVBI. 1/13 [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16
[Nr. 5]).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Mai
2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S.215).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Oranienburg (Baumschutzsatzung) vom 14.12.2010 mit
Datum der 1. Anderung vom 11.12.2012.

Satzung der Stadt Oranienburg liber die Herstellung und Beschriankung notwendiger Stellplatze sowie tGber
die Abldsung von notwendigen Stellplatzen (Stellplatzsatzung) in der Fassung der 2. Anderung vom
23.12.2012, mit Ergénzungen vom 8/2012.
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