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Mafnahme: Beranbriick (Soras)
Bebauungsplan 01/91 der Gemeinde 1241 Berkenbriick f

fiir die Gewerbeflidche dstlich der BahnhofstraBe i%%gkﬁéékg;ﬁ/
Grundlage:

Flachennutzungsplan vom Juli 1990 mit FErgidnzungen vom
Dezember 1990.
Vertrag mit der Bauplanungsgesellschaft mbH vom 15.7.91
zur Fertigung des Bebauungsplanes fiir die Gewerbeflache
gatzungsbeschluf der Gemeindevertretung vom 9,9.91 zur
Aufstellung des Bebauungsplanes
Lage- und Hohenplan 1 : 500
Flurstiickskarten der Gemeinde Berkenbriick
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8.Dezember 1986, zuletzt geandert durch Eini-
gungsvertragsgesetz vom 23.09.90
Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch {BauGB—HaBnahmenG)
vom 17.Mai 1990
Raunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.Januar 1990, zuletzt gedndert
durch Einigungsvertragsgesetz vom 23.09.90
Planzeichenverordnung (PlanV 81) vom 30.Juli 1981
Kommunalverfassung voin 17 .Mai 1990
Musterbauordnung in der Fassung vom 14,Januar 1991
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 15.03.74
Finigungsvertrag vom 31, August 1990 in Verbindung mit
Artikel 1 des Gesetzes vom 23.September 1990
Vnrschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz Land Branden-
burg vom 06.12.91
Gelzer:
Bauplanungsrecht &. Muflage Dr.Otto Schmidt
Verlag KG Koln 1984
Krautzberger/Sofker:
planungs~ und Entscheidungshilfen zum BauGB in
den neuen Bundeslindern Rehm Verlag 1991
Bernd Ammon:
Musterbauordnung und erginzende Bestimmungen
Rulturbuchverlag GmbH 1991
Hangarter:
Grundlagen der Bauleitplanung, Der Bebauungsplan
Wwerner Verlag 1988

Vorbemerkung:

7ur Verfahrensweise der Bauleitplanung im Rahmen der
Aufstellung eines Bebauungsplanes sind folgende Hin-
weise erforderlich:

Nach § 246 a Abs.h BauGB i.V.mit § 64 BauZVO wird die
Rauleitplanung his zur Inkraftsetzung der Bau ZVO am
Tage der Versffentlichung im GBL I Nr. 45 vom 30.6.



90 wie folgt gewertet:
. 64 BauZVO i.V.m & 246a Abs.1 Satz 2 und Abs ./ BauGB:

(1) Generalbebauungspline, Leitplanungen und. Ortsge-

staltungskonzeptionen, die auf Grund bisher geltender
Vorschriften aufgestellt worden sind, gelten mit fol-
genden Wirkungen fort:

1. Soweit sie Darstellungen im Sinne des & 5 Abs.1
{iber die beabsichtigte stidtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets in den Grundziigen enthalten,gelten sie
als Flachennutzungspline oder Teilflidchennutzungspline
im Sinne des § 5 Abs.1.( i.d.F.& 246a Abs.1 Satz 1
Nr.1l BauGB ) fort;

2. soweit sie im iibrigen Aussagen iiber die geordnete
stiddtebauliche Entwicklung enthalten,konnen sie An-
haltspunkte fiir die Beurteilung von MaBnahmen nach
diesem Gesetzbuch sein.

(2) Die Gemeinde kann die in Absatz 1 bezeichneten
stiadtebaulichen Plane oder riaumlichen oder sachlichen
Teile dieser Pliane durch BeschluB von der Fortgeltung im
Sinn des Absatzes 1 ausnehmen. Der BeschluB bedarf der
Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehdrde.Die
Erteilung der Genehmigung ist ortsiiblich bekanntzu-
machen.,

Bebauungsplidne regeln mit ihren Festsetzungen die Zulas-
sigkeit der baulichen und sonstigen Nutzung auf den
Grundstiicken. Ungeklirte Eigentumsverh#ltnisse sind auch
im Hinblick auf die Durchfiihrbarkeit von Bebauungsplanen
grundsdtzlich kein rechtliches Hemmnis fiir die Aufstel-
lung der Pléne.

Die Geltung der Festsetzung des Bebauungsplanes setzt
keine vorherige Klidrung der Grundstiicksgrenzen voraus;
die Bauleitplanung muB den Verlauf von Grundstiicksgren-
zen nicht beachten.

Ungeklirte Eigentumsverhidltnisse stellen demnach die
Giiltigkeit des Bebauungsplanes nicht in Frage; sie hin-
dern auch nicht das Inkraftsetzen von Bebauungsplanen.

Nach . 33 BauGB besteht die Moglichkeit der vorzeitigen
7ulassung von Vorhaben, die im Bedarfsfall zu priifen
ist.

Der Bebauungsplan betrifft keine konkreten Vorhaben,
sondern 14Bt z.B in Gewerbegebieten eine Vielzahl unter-
schiedlicher gewerblicher Vorhaben zu, ohne dafl diese im
einzelnen festgelegt sind,

Begriindung nach b 9 (8) BauGB:

Der Bebauungsplan fiir die Gewerbeflidche und die darin

einbezogene Fliche, die als Mischgebiet ausgewiesen ist,
wiurde aus dem Flichennutzungsplan entwickelt,der im Juli
1990 erarbeitet, im Dezember 90 aufgrund der Beratungen



mit dem Landratsamt in der Anordnung der Gewerbefliche
gedndert wurde und in nichster 7Zeit nach nochmaliger
{berarbeitung nochmals der 6ffentlichen Stellungnahme
unterzogen wird.

Die Gewerbefliche dient der Schaffung von Arbeitsplitzen
durch die Neuanlage mittelstindischer Betriebe und Ein-
richtungen fiir die Dienstleistung. S0 sollen mindestens
210 Arbeitsplitze geschaffen werden.

Durch die Ausreichung von Fordermittel des Bundes und
Landes Berlin im erheblichen Umfang und Bereitstellung
der Restsumme als zinsgiinstigen Kredit von der Deutschen
Ausgleich Bank, die vorhabenbezogen seit 1990 fiir die
Erschliefung der Gewerbefliche bereitgestellt werden,ist
die Bereitstellung der Gewerbefliche zwingende Voraus=
setzung zur Erfiillung der daran gebundenen Verpflichtung
der Gemeinde Berkenbriick und der Kreisverwaltung.

Diese giinstigen Finanzierungsbedingungen ermoglichen es,
dap sich auch ortsansissige Firmen auf der Gewerbefliache
ansiedeln konnen. -

Durch die Flicheninanspruchnahme der Brunnengalerie,

die fiir die Trinkwasserversorgung von Fiirstenwalde 1978
errichtet wurde und deren Schutzzonen, ist die Auswahl
geeigneter und verkehrstechnisch erschlossener Flichen
so gering, daB bei der Erarbeitung des Flachennutzungs-
planes das Gebiet genommen wurde, bei dem die Eigentums-
verhiltnisse als Volkseigentum ausgewiesen sind und das
auf Grund des niedrigen Entwicklungsstandes des 30 jah-
rigen Bestandes den Einschlag rechtfertigt.

Die Entscheidung bei der Abstimmung am 20.11.90 mit der
Forstwirtschaft und der Kreisverwaltung waren so, dap
an anderer geeigneter Stelle eine Aufforstung im Sinne
des Landschaftsschutzes vorgenommen wird.

Die ErschlieBung der Fliche ist durch den Bau der Trink-
wasserversorgungsleitung, der Abwasserdruckleitung mit
Hauptpumpwerk und den Bau einer GewerbestraBe so in der
Planung und Realisierung, daB ab etwa Juni 1992 die
Funktionsfahigkeit der Gewerheflichen hergestellt sein
kann.

Verhandlungen mit der OSE AG zur Energieversorgung und
mit Telekom sind soweit, daB diese Leistungen ebenfalls
zur Sicherung der Funktionsfihigkeit 1992 realisiert
werden.

Mit der Weser-Ems—-AG wurde am 6.2.92 die Unterzeichnung
des Konzessionsvertrages beschlossen., Hier ist bei der
planmafigen Versorgung ab 1994 mit Erdgas eine Beschleu-
nigung bei ausreichender Gewerbeansiedlung moglich. Bis
2u diesem Zeitpunkt erfolgt die Versorgung iiber Flussig-
gasanlagen.

Die nachbarschaftliche Abstimmung wurde mit der Stadt-
verwaltung Fiirstenwalde mit Antragstellung vom Februar
1991 und der Beratung beim HauptausschuB am 30.10.91
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begonnen. Sie werden mit der Zielstellung weitergefiihrt,
gemeinsame Interessen zu vereinigen.

Bei der Abwigung der Interessen, mufi die Gemeinde bei
der Inanspruchnahme der Gesamtfliche fiir die Gewerbe-
nutzung bleiben, da alle ErschlieBungsleistungen fiir ei-
ne Fliche von 12 ha ausgelegt sind und die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben unbedingt erforderlich wird, Die
Errichtung der Gewerbebetriebe selbst bringt schon er-
hebliche Arbeitsplatze fiir die Region.

Da die Fliche in Regie der Gemeinde erschlossen wird und
die Auswahl der Gewerbebetriebe durch sie erfolgt,kommt
es zur Fertigung des vorzeitigen Bebauungsplanes ohne
konkrete Gewerbebetriebe, Die Zuordnung der vorhandenen
und kommenden Bettriebe wird nach Flichenbedarf und Pro-
duktionsprofil in die Gewerbeflachen vorgenommen.

Bei dieser Verfahrensweise wurde die Zusammenarbeit mit
der Stadtverwaltung Fiirstenwalde angestrebt, die jedoch
dazu keine positive FEinstellung zeigt.

Die 6ffentlichkeit ist durch die zahlreichen Artikel in
der Mirkischen Oderzeitung, Veroffentlichungen in unse-
rem Amtsblatt und 6ffentliche Versammlungen, die bereits
bei der Bearbeitung des F - Planes so umfangreich infor-
miert, daB sie jetzt eine ziigige Bearbeitung der weite=
ren Planung zur Schaffung von Arbeitsplédtzen fordert.

Das Mischgebiet ist der Gewerbefliche zugeordnet und fiir
kleinere Gewerbebetriebe mit Wohnbebauung vorgesehen.

Erlduterung:
Territoriale Einordnung

Die Gewerbefliche mit einer Bruttofldche von 12,75 ha
befindet sich ostlich der BahnhofstraBe und bindet an
diese iiber das Mischgebiet direkt an.

Sie liegt nordlich und siidlich der ForststrafBe und wird
im Norden durch einen 6ffentlichen Weg begrenzt,

Das Mischgebiet - ca 0,7 ha - fiir die Ansiedlung kleine-
rer Gewerbebetriebe in Verbindung mit Wohnbebauung liegt |
tstlich der BahnhofstraBe. '

Nutzungs- und Eigentumsverhdltnisse:

Fiir die Ubernahme der Flichen, die sich in Volkseigentum
befanden,wurde am 26.2.91 bei der Treuhandanstalt Frank-
furt /0der der Antrag auf Ubertragung in Kommunaleigen-
tum gestellt. Mit Schreiben vom 13.5.91 und einer nochma-
ligen Beratung am 26.12.91 wurde der grundsdtzlichen In-
anspruchnahme zugestimmt, Danach kann die Gemeinde die
Flichen nach Katastervermessung direkt an den Investor
verkaufen. Das Wertgutachten vom 25.11.91 weist einen Be-
standsverkehrswert fiir den Holzanteil auf den Fléichen von
111.500,~ DM aus.

Die vorliegenden Aussagen des Grundstiicksamtes Fiirsten~
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walde/Spree lassen erkennen, daB kein Privateigentum in
den Gewerbeflichen liegt, so daB fiir eine Nutzung ent-
sprechend Bebauungsplan keine Probleme entstehen.

Fine geringfiigige Anderung, die sich nach der erforder-
lichen Teilungsmessung der Grundstiicke zum Bebauungsplan
ergeben kann, ist unbedenklich, da die Grenzhereiche durch
verbleibenden Baumbestand nicht bebaut werden.

Das Mischgebiet liegt im Flurstiick 59/2 der Flur 3, Hier
sind die Teilungsmessung fiir die Ausgliederung der Ver-

kehrsflichen fiir die StraBen, FuB- und Radwege sowie fiir
Leitungs- und Kabeltrassen vorzunehmen.

Der Weg nordlich der Gewerbefldchen ist Teil des Fl.stck
58 im Flur 3. Er behalt die Funktion als oéffentlicher

Weg und wird als Notzufahrt fiir die Feuerwehr in den Be-
bauungsplan einbezogen,

Eine Mittelspannungsstation der OSE AG befindet sich west-
lich des Bebauungsgebietes, die auch fiir die Versorgung
der Gewerbefliche und des Mischgebietes genutzt wird. Fiir
eine Erweiterung steht ausreichend Flache zur Verfiigung.

Zuordnung der Flichen
1.Gewerbefl4chen:

Nr. Bebauungsplan  GréBe Flurstiick  Flur

[ ———— e L e Ll L

GF 1 ~ 0,55 ha 59/1 3
GF 2 -~ 1,05 ha 59/1 3
GF 3 ~ 1,05 ha 59/1 5
GF 4 ~ 1,14 ha 59/1 3
GF 4 0,67 ha 62 3
GF 5 0,63 ha 61 3
GF 6 0,60 ha 61 3
GF 7 0,70 ha 61 3
GF 7 0,16 ha 62 3
GF 7 0,07 ha 1 5
GF 8 0,66 ha 61 3
GF 8 0,05 ha 1 5
GF 9 0,91 ha 61 3
GF 9 0,02 ha 1 5
GF 10 0,87 ha 2 5
GF 11 0,29 ha 2 5
GF 11 0,28 ha 3 5
GF 12 0,50 ha 3 5
Summe 10,20 ha

2. Mischgebiet;

Bezeichnung GroBe  Flurstiick  Flur

Mischgebiet 0,67 ha 59/2 3

3, Verkehrsflachen, Flachen fiir Leitungs- und Kabel=-
trassen und andere offentliche Flachen:
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Bezeichnung GroBe  Flurstiick Flur

S S et e S S S P S A S R S S 4 A S A G D G e A P e

Forstweg u,Notzufahrt 0,31 ha 58 3
Zufahrt von Bahnhofstr. 0,12 ha 59/2 3
nordlich Wohnbebauung 0,15 ha 59/2 3
StraBe Wohngebiet dstlich 0,10 ha 59/1 3
Flache fiir Versorgung 0,06 ha 59/1 3
GewerbestraBe Mitte 0,20 ha - 59/1 3
dto 0,25 ha - 61 3
Gewerbestrafle Verbindung 0,10 ha - 62 3
Verbindungsweg (FuB/Rad) 0,05 ha 61 3
VerbindungsstraBe westlich 0,50 ha 61 3
Gewerbestr., Forststrafe 0,67 ha - 1 5
Hauptzufahrt Gewerbeflidche 0,15 ha 3 5
dto 0,20 ha 2 5

Summe 2,86 ha

4. Bruttogesamtfliche: 13,73 ha

ErschlieBungsmaBnahmen:
Verkehrstechnische ErschlieBung:

Der Bau der ZufahrtsstraBe zur Autobahnauffahrt Dehmsee
bietet beste Voraussetzungen fiir die verkehrstechnische
ErschlieBung. Die StraBe wurde 1990 fertiggestellt und
entspricht mit 7,0 m Ausbaubreite auf die Gesamtlange
von 3,0 km bis zur Autobahnauffahrt den Anforderungen
fiir eine ErschlieBung.

Zur Sicherung einer geordneten Zufahrt aus Richtung
Fiirstenwalde wurde die Befestigung der Demnitzer StraBe
und die westliche Anbindung an die BahnhofstraBe in das
Verkehrskonzept einbezogen.

Die Gewerbefldchen werden durch eine mittig angelegte
StraBe erschlossen,die mit 6,50 m Breite ausgebaut wird.
Uber die ForststraBle erfolgt dann lediglich eine Zuwe=-
gung fiir Fufginger und Radfahrer.

Fiir eine Erweiterung der Verkehrsfithrung wird ein 10,0 m
breiter Streifen westlich der Gewerbestiicke vorgesehen,
der bereits zur Zeit als Zufahrt genutzt wird.

Zwischen den Gewerbeflichen GF6/GF8 und GF5/GF9 wird ein
4,0 m breiter Weg gelassen, der fiir Rad und FuBweg sowie
zur Unterbringung der Abwassergefdlleleitung vorgesehen
ist. FuB= und Radwege begleiten die StraBen fiir eine ge-
trennte Nutzung der Verkehrsfldchen.

Der AnschluB an das Bundesbahnnetz ist iiber den Verlade-
bahnhof Berkenbriick vorhanden.

Der FluBhafen Fiirstenwalde/Spree ist in 7,0 km Entfer-
nung zu erreichen,

Warmeversorgung:

Fiir die Warmeversorgung bietet sich eine zentrale Anlage
mit Gasheizung an, da die Energieversorgung Weser - Ems
im Rahmen der ErschlieBung fiir Firstenwalde und Briesen
eine Verbindungsleitung baut, Zur Zeit laufen Abstimmun-
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gen zur vorzeitigen Inbetriebnahme ( IV.92 ).
Als Ubergangslosung konnten geliehene Fliissiggastanks zur
Gasversorgung aufgestellt werden.

Trink- und Loschwasserversorgung:

Zur Trinkwasserversorgung und Abwasserableifung gibt es
eine Komplexe Vorplanung, die alle geplanten und vorhan-
denen BaumaBnahmen beriicksichtigt.

Die Trinkwasserversorgung wird iiber eine Druckleitung
von Fiirstenwalde so vorgenommen, daB der Feuerldschwas-
serbedarf iiber eine Ringleitung ebenfalls gesichert ist.
Die vorhandenen Feuerloschwasserbrunnen sind fiir den Zu-
satzbedarf und fiir eine preiswerte Nutzung bei der Ver-
wendung als Bewidsserungs- oder auch Brauchwasser beizu-
behalten. Die Bereitstellung von Trinkwasser ist ab Mai
1992 gesichert.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung ist iiber ein zentrales Pumpwerk,
dem das Abwasser im freien Gefidlle zulduft und das noch
Abwasser aus Briesen und Teilen des Ortes mit erfaBt und
nach Fiirstenwalde fordert, ebenfalls ab Mai 92 so abge-
sichert, daB eine {berleitung gemidfB der Abstimmungen mit
der Mirkischen Wasserversorgung und Abwasserbehandlung
GmbH erfolgen kann.

Regenwasser:

Fiir das Regenwasser wird eine Losung gewihlt, die eine
Ableitung aus dem Gebiet vermeidet. Der anstehende Frd-
stoff ist so, daB er die Versickerung ohne Probleme er-
moglicht, Dachfléchen sind mit Materialien zu decken,
die keinen Austrag von Wasserschadstoffen bringen.
Entlang der StraBen erfolgt die Versickerung so, daB die
Frostschutzschicht der StraBe vor der Durchfeuchtung ge-
sichert ist.

Elektroenergieversorgung:
Wie bereits zum Flichennutzungsplan ausgesagt, gibt es
fiir die Versorgung keine Probleme.Eine Abstimmung hierzu

erfolgte am 24.01.92 mit der OSE AG.

TIm Bereich der 8ffentlichen Flichen wird eine 630 kVA
Station zur Erstversorgung errichtet.

Telekom:

Die ErschlieBung der Gewerbefldche fiir den Fernsprech-
dienst ist fiir das Frithjahr 92 vorgesehen,

Hydrogeologische und Baugrundverhdltnisse:

Berkenbriick liegt im Spreetal und somit im Berlin- War-
schauver Urstromtal.
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Nach den bisherigen Aufschliissen besteht der Untergrund
aus Mittel- bis Feinsand mit guten Eigenschaften fiir die
Errichtung von Bauwerken.Zur Gewerbefliche liegt eine
baugrundgutachtliche Stellungnahme vor.

Bergbauliche MaBnahmen sind nicht erfolgt.,

Der Grundwasserstand liegt hei ca 2,50 m unter Gelédnde,

Aussagen zur Umweltvertriglichkeit:

Die Herbeifiihrung der deutschen Einheit bringt eine Neu-
ordnung der Nutzungsverhidltnisse Ffiir die bebauten und
unbebauten Flichen.

Wihrend vor der Wende noch die unaufhaltsame Gefahr der
Inanspruchnahme riesiger Fldchen fiir den Braunkohletage-
bau auch in Berkenbriick bestand und der Pflege der Wil-
der keine Bedeutung mehr beigemessen wurde, ergibt sich
nun die Moglichkeit, zusidtzliche Waldflichen durch Auf-
forstung von Ackerflichen mit niedriger Bodenwertzahl zu
schaffen.

Da der in Anspruch genommen Wald in schlechter Qualitit
ist und einer Nutzung zugefiihrt werden kann, besteht die
Moglichkeit im Rahmen des Flichenausgleichs Neuanpflan-
zungen mit landschaftsprigenden Arten vornehmen zu kén-
nen. Von der Gemeinde ist dafiir ein Flichenstiick ausge=
wihlt worden.

Gewerbe und Mischgebiet fiigen sich durch die Einordnung
in die Forstfliche giinstig ein, da zwischen den Grund-
stiicken auf Streifen von 10 - 15 m die BAume nach ent-
sprechender Auswahl stehen bleiben. Die Erhaltungsver-
pflichtung wird in den Raufvertrigen verankert.

Zur Verbesserung der Umweltbedingungen zihlt es auch,
wenn durch die Errichtung der Gewerbefliache der AnschluB
der Gemeinde Berkenbriick an zentrale Trinkwasserversor-
gung und Abwasserentsorgung moglich wird.

Auswirkungen:

Da alle mdglichen negativen Auswirkungen durch ent-
sprechende Gesetzgebung verhindert werden konnen, kann
die Einordnung der Gewerbe entsprechend der Rahmenbe=
dingungen zur Nutzung als Gewerbegebiet vorgenommen
werden,

Durch die Gewerbeflidche kann die hohe Arbeitlosenzahl
abgebaut werden. Die Ansiedlung von Gewerbe und die
Errichtung von Wohnungen sind die einzige Moglichkeit,
einen Aufschwung der Wirtschaft zu erreichen.

Durch die Gewerbeansiedlung wird mit einem Arbeitskrif-
tebedarf von ca 210 AK gerechnet. Im Zusammenhang mit
der Errichtung der Gewerbebetriebe sind umfangreiche
Bauarbeiten tiir 2 - 3 Jahre erforderlich. Die Infra-
struktur einschlieBlich der Probleme wie Kindergarten,
Schule, Jugendherberge, Tinkaufslidden, Bank- und Post-
versorgung werden sich automatisch ldsen,

Zusdtzlicher Hinweis:

Da die anstehenden Probleme beschleunigten Handlungshe-
darf ausgeldst haben, die Verfahrensweise gemiB der



Planungsgesetze jedoch vorgeschrieben ist, wire der
MaBnahme am besten gedient, wenn die gesetzten Fristen
fiir Stellungnahme und Genehmigung nicht in ihrer vollen
Lange in Anspruch genommen werden,

Die Moglichkeit nach . 33 BauGB Vorabgenehmigungen zu
erteilen sollten genutzt werden. .

Eine weitere Moglichkeit zur beschleunigten Genehmigung
kann auf der Grundlage des BauGB MaBnahmegesetzes vom
17.5.1990 ,das zur Entwicklung des Gewerbegebietes als
tibertrtliche Bedeutung zur Errichtung von Arbeitsstitten
genutzt werden kann. Die Voraussetzungen zur beschleu-
nigten Fertigstellung sind bei Freigabe der Kreditmit-
tel durch das Landratsamt in Verbindung mit den umfang-
reichen Fordermittteln gegeben.

Stephan

Bﬁrger‘meistel" q ﬁ‘ )
_/"//% /&




