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A. El NLEI TUNG

1. Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungspl amder Wlhelmsdd 0 A Wc
fer Vorstadt der Stadt Brandenburg aHd. an der Stral3e Griine Augs handelt sich umine

rund 1,9 ha grol3e Brachflacglaie ehemalsls Kleingartenanalage bzw. Lexglatz einer Molle-

rei genutzt wurde. Die Baulichkeiten wurden Ende der 1990er Jahr beraumt und das Gelénde
liegt seither brach.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Einzelnen wie folgt umgrenzt:
im Norden durch di&tral3e Grindue,
im Suden durch einestillgelegen, rund funf Meter hoheBahrdamm

)l
1
1 im Weden durcheine Anliegerstrale mit Reihemnd Einfamiliethaudebawngsowie

1 im Ostendurchein- und zwegeschossige Nebengebaude,uia.als Lagerrdume fur das
benachbart&lchensudio genutzt werden sowie Mehrfamilienwohngeb&ude.

Da das Plangebiet nun seit mehr als 10elabrach liegt, ist es heutenterschiedlich stark mit
Geholzen bestanden, im Sudwesten des Gebiets befinden sich gro3e Bodenanh&aufungen. Eine
aktive Nutzung de&dandes findetm Zeitpunkt der Planaufstellungcht statt.

2. PlanungsanlassZiele und Zwecke der Planung

Ziel ist die Entwicklung einemnerstadtischeiVohnstandortes mit Eael, Doppet und Mehr-
familienhauserrauf dieser braajefallenenFlache Mit der Nachnutzungles Gebiets besteht die
Charte, einen attraktiven Wohnstandort mit unterschiedlichen Bebauungsformen zu schaffen
und damit das Angebot im Stadtteil zu erweitern und die bestehende Nachfragednadd-

lem Wohnraum zu bedienerso sollenim Plangebiet sowohl freistehende Einfamitiemd
Doppelhauser als auch Mehrfamilienhauser mit Eigentumswohnemgstiehen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans gilt es, die Voraussetzungen fur eine geordnkte, attra
tive und standortgerechte Nachrurig der brachgefallenen Flache zu schaffen. Dabei so-insb
sondere auch die geordnete ErschlieBung des Plangebiets sichergestellt werden.

Die Nachnutzung dieses stadtebaulich integrierten Standorts dient dessen Wiederautzbarm
chung und unterstutzt dierdantwicklung. Der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich
wird damit vorgebeugt.

Um die planungsrechtlichen VoraussetzunganUmsetzung deeingangsgenannten Zielste
lung zu schaffensetzt derBebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet gemal Bauhut-
zungsverordnund@auNVO) sowiedie notwendigen Verkehrsflachésst.

3. Verfahren

Der Bebauungsplawurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gerha8 §
BauGB im beschleunigtevierfahren aufgestellt. Songialtendie Vorschriften des vereiachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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Auf Grund seiner Grél3e und Lage im Stadtgebiet erflillt das Planvorhaben die Anforderungsv
raussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB:

A Das Plangebiet liggn der Wilhelmsdorfer Vorstadind damit im Siedlungsgebiet der
Stadt Brandenburg a. d. H. Bandelt sich um eine ehemdlsbaute Flache, auf deich
bis in die 1990er Jahre eine Kleingartenanlage und der Lagerplatz einer Molkerei b
fanden Mit dem vorliegendenBebauungsplan s@h die planungsrechtlichen Vosau
setzungen fiur eine Nachnutzung @¥achflachegeschafferwerden.Damit dient der
Bebauungsplan einer Malinahme der Innenentwicklung.

A Die durch den Bebauungspléestgesetzteuldssige Grundflaeghim Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?; das Baugebiet selbst belaufusich
auf rund 19000 m2.

Das beschleunigte Verfahren ware allerdings ausgeschlossen gewesen, wenn

A die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durhhiiag einer UVP nach dem
UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird oder

A Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der ifh 8bs.6 Nr.7 Buchstb BauGB ge-
nannter Schutzguter bestehen.

Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass befgerrtatbestande im vorliegenden Fall nicht
erfallt wurden.

Hinweis: Im vorliegenden Verfahren wird von § 245c Abs. 1 BauGB (Uberleitungsvorschrift aus
Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Sta
kung des neen Zusammenlebens in der Stadtn 04.Mai 201y Gebrauch gemacht. Demnach

wird das vorliegende Bebauungsplanverfahren nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen, da die friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Tréager oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden
ist.

3.1. Prifung der weiteren Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit desd>
schleunigten Verfahrens

3.1.1. Prufung der UVP-Pflichtigkeit

Der Bebauungsplan setzt ein allgenesinAbhngebiet gemall 8§ 4 BauNV&dwie 6ffentliche
Verkehrsflachen zunnerenErschlieRung fest.

Der Bebauungsplan begrindsimit weder diZuléassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz ibayndweltvertrd-
lichkeitsprifung unterliegemoch eine Zulassigkeit von Vorhabemge m2 C Li st e 1 A
pflichtige Vorhabeni, Anl age 1 des Brandenbul
keitspriifung (BbgUVPG)

! Brandenburgisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (BbgUWRB$tandige Quellenangabe siehe Kap.
Rechtsgrundlagen.
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3.1.2. Prufung einer Beeintrachtigung der in 81 Abs.6 Nr. 7 Buchst.b BauGB

genannten Schutzguter
Bei den in 81 Abs.6 Nr.7 Buchstb BaugesetzbuchBauGB genannten Schutzgitern handelt
es sich um die AErhaltungsziele und deem Sch
deutung und der Europaisan Vogelschutzgebiete (Natura 26G@biete im Sinne des Bu
desnaturschut zgesetzes) .

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten Schutzgebiete.
Die nachsten Schutzgebiete befinden sich in mindestens 550 m Entfernung angebiit

Dabei handelt es sich ugas FFHGe bi et ASt adt havel i Avitére d as
Havelniederun@y Aufgrund dieseEntfernung zu Schutzgebieten, der Gro3e des Plangebiets und
der angestrebten Nutzungen bestehen keine Anhaltspunkte &iBemintrachtigung den in

8 1 Abs.6 Nr.7 Buchstb genannten Schutzguter.

3.1.3. Fazit zur Prufung der Anwendbarkeit § 13a BauGB
Im Rahmen der Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BawBBté&fur den vorliegenden &
bauungsplan festgestellt werden, dass

A die Sumne der Grundflache im Geltungsbereich unter dem in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? liegt,

A durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von bestimmtengili¢Rtigen Vorhaben im
Sinne des UVPG und/oder BbgUVPG begriindiet wnd

Akeine AAnhal tspunkte f ¢IAb®6NneBuehsteBanGBge? c ht i g
nannten Schutzg¢ter bestehenhi.

Im Ergebniskonnte somit festgestellt werdetiass die Voraussetzungen des 8 13a Abs. 1 Nr. 2

BauGB vollstéandig vorliegen; deiodiegende Bebauungsplalurfte daher als Plan der Innien

wicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden.

In der Folgewar die Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne d2s\Bs.4

BauGB nicht erforderlich. Demehwurden dieUmweltbelange in die Planuraingestellt.

Der Fl&chennutzungsplakannim Wege der Berichtigung an das Planvorhaben angepasst we
den.

3.1.4. Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Vertalorechriften. In diesem Planvenfa
renwurdegemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungeri8esb8. 3
BauGB Gebrauch gemacttudem ergabensich weitere Verfahrenserleichterungen aus 8 13a
Abs. 2 BauGBDemnach wrdeim Rahmen desarliegenden Aufstellungsverfahrens von-fo
genden Punkten abgesehen:

A der féormlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

2 Bundesamt fiir Naturschutz (BfN), LANDIBUND, Geobasisdaten, GeoBafi&/BKG (2011), OnlinekartendienstNatura
2000-Schutzgebiete, Zugriff am 16.02.2016.
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A dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

A bei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, wethe Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, sowie

A von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB.

Von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Flachennougsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, bevor
der Flachennutzungsplan geéandert oder erganzwvistle im vorliegenden Fall Gebraucheg

macht Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg a. d. H. ist die Flache
des Plangebiets bastg als gemischte Bauflache dargestellt. Der Flachennutzunggipthmit
Abschlussdes Bebauungsplanverfahren gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege deriBericht
gung angepasst. Die Dagting einer Wohnbauflacheird aufgenommen

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4dIGB gelten bei Bebauungspléanen der Innenentwickiniginer
zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 gem. 8§ 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
griffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als imSinne des § 1a Abs. 3 S&BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppez@ordnemwar, entiel in diesem Verfahren

die Ausgleichspflicht. Dennoch wrden die abwagungserheblichen Belange von uXaind
Landschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemal 8 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet
sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemal 8 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeitl der Behdrden gem. EAbs. 1
und 8§ 4 Abs. 1 BauGBvurdeauf die Verfahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens
hingewiesen.

In diesem Planverfahren wurden nach alledem folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durclie Stadtverordnetenversammlung (SV
der Stadt Brandenburg an der Havel

Beschluss Nr142/2014 21.05.2014

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an alexlH
Jg.24, Nr.13vom 16.06.2014

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Laideang 22.05.2014

Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der

Raumordnung 06.06.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentl| mit Schreiben vom
Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie Abstimn 14.12.2015
mit denNachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Frist zur Stellug-

nahmebis 22.01.2016

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB i

Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Erdrterung 26.01.2016
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Billigung des Planentwurfes durden Hauptausschudsr Stadt Bra-

denburg an der Havel und Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegur
Entwurfsunterlagesowie Beschluss Uber die Anpassung des raum
chen Geltungsbereichs 07.06.2016

Beschluss Nr. 182/2016

bekannt gemachin Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
26, Nr. 13 vom 13.06.2016

Formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlig mit Schreiben vom
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nach| 10.062016
gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Frist zur Stellug-

nahmebis 22.072016

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemal| im Zeitraum vom
Abs. 2 BauGB 21.06.2016 bis
22.07.2016

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB nach Abwagung

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen \
dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DERGPLANU

4. Planerische und rechtliche Grundlagen

4.1. Planungsrechtliche Grundlagen

4.1.1. Ziele der Raumordnungund Landesplanung
Fur den Bebauungspiaergben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

A dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
und

A der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan B&tandenburg (LEP #8) vom
31.03.2009 (GVBI. 1l S186) sowie

A dem Regionalplan 2020 der Region Havelk&t@ming vom 30.10.2015 (ABI. Bbg. Jhg. 26,
Nr. 43).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grund

satze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zk$&iehiigen.

Mit Schreiben vom 06.06.2014 erfolgte die Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen E
fordernisse der Raumordnung seitens der Gemeinsamen Landesplanungsalies|ureste-
gungskarte 1 des LEP-B enthalt fir den dargestellten Geltungskich keine zeichnerischen
FestlegungenFur die vorliegende Planungarenweiterhinim Detail die nachfolgend audg
fuhrten Erfordernisse der Raumordnung des LER id LEPro 2007 mal3gebend:

1 Ziel 2.7 LEP BB: Die Stadt Brandenburg an der Havst ein Gberzentrum

1 Grundstz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007iel5iedlungsentwicklung soll auf Zentrale O
te ausgerichtet werden

1 Grundsatz 2.8 LEP B: Hochwertige Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit-tbe
regionaler Bedeutung, widie Siedlungsfunktionsollen auf die Oberzetren kon-
zentriert werden.

1 Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP-B: In Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung ist
die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Beschrankung maoglich.

Den genannten Zielen und Grundséatzen der Raumordmimgaufgrund der Lage des Plang
biets im Siedlungsgebiet des ausgewiesenen OberzentrundeBlairg a. d. H. entsprochen.

1 Grundsatz aus 8 5 Abs. 2 LE® 2007: De Innenentwicklung soll Vorrang vor der
AulRenentwicklungpaben. DieErhaltung und Umgestaltgndes baulichen Bestandes
in vorhandenen Siedlungsbereichen winelReaktivierung von Siedlungsbrachflachen
sollen Prioritét haben.
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1 Grundsatz aus 8§ 5 Ab3 LEPro2007: Es sollenverkehrssparende Siedlungsstrukt
ren angestrebt werdeiis soll einérientierung an der guten ErschlielRung durgén
schienengebundenen Personennahverkeiotgen.

1 Grundsatz 4.1 LEP B: Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzurgs bi
her nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Sie@lungsg
biete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktéolgen Zusatzliche
Wohnsiedlungsflachenentwicklusgll auf siedlungsstrukturell und funktional ggei
nete Siedlungsschwerpunkignzentriert werden.

1 Ziel 4.2 LEP BB: Neue Siedlungsflachen sind aorlvandene Siedlungsgebiete anz
schlie3en

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Innenentwicklurigrstiitztindem eine é-

reits anthropogen Uberformte, brachliegende Flache einer neuen Nutzung zugeflhrt werden
kann Das Plangebiet schliel3t sinahtlos an vorhandene Siedlungsstrukturen an bzw. wird von
diesen umschlossebementsprechend kénnen auch bereits vorhandene Infrastrukturen genutzt
werden.Daneben kénnen durch die Nutzung innerortlicher Bauflachenpotenziale im fu3laufigen
Bereich von Hiltestellen des offentlichen Personennahverkehrs verkehrssparende Strukturen
entwickelt werden.

Schlief3lichkam auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung zu dem Ergebnis, dass die g
plante bauliche Entwicklung innerhalb eines vorhandenen Siedlungsisare@inemZentralen

Ort nicht in Konflikt mit den Zielen 4.2 LEP-B und 4.5 Abs. 1 LEP B steht. Den genannten
Grundatzen der Raumordnung wird aufgrund der raumlichen Einordnung des Geltungsbereichs
entsprocher.Daneberwurdeseitens der Gemeinsamearidesplanungsabteilung darauf king
wiesen,

1 dassim weiteren Verfahren den Grundsatzen einer integrierten Freiraumehingck
(8 6 Abs. 1- 3 LEPm 2007, 5.1(G) LEP BB) Rechnung zu tragen sei.

Da f¢r das Vor haben AWohn g edidaathrop@ensgepeigtédil e i a
chen in zentraler Lage im Stadtgebiet in Anspruch genommen werden, wird den grundsatzlichen
Belangen des Freiraumschutzes entsprochen.

Letztendlich teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung in der Stellungnahme im Rahmen
der frihzeitigerund foérmlichenBeteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange mit,
dass die Ziele der Raumordnung der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der Berichtigung
des Flachennutzungsplans nicht entgegenstehen. Den mitgeteilten Gremd$&t Raumaolr

nung wird entsprocheh.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Planung auch den Zielen und Grundsatzen des bis
lang im Entwurf vorliegenden Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion -Bealimdenburg

3 Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landesplanungsab®&iflinggnahmeom 06.06.2014.

4 Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame LandesplanungsabtsSiieiiqngnamen vom 14.01.2016
und 23.06.2016
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(LEP HR), zu dem Ende des Jahr@d @ das Beteiligungsverfahren stattfand, entspricht. Die in
Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsatze dieses Planwerks sind als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung auch in der vorliegenden Planung zu bertcksichtigen. Folgende Grundsatze
des LEP HRisd fur die vorliegende Planung von Bedeutung:

A Grundsatz 5.1 (1) LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Kachve
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter In&irspruc
nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innetwacklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der
Innenstadte ergeben, bertcksichtigt werden.

A Grundsatz 5.1 (2) LEP HR: Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und
Erholung sollen einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Wie bereitserlautertwurde wird mit der Nachnutzung der innerstadtischeadBflache dien-
nenenwicklung untestitzt und vorhande Infrastruktumwird genutzt. Zudem werden dienA
forderungen, de sich durch die kimabedingte Erwarmung der Innenstadte ergeberder
Planungu. a. wie folgt bertdsichtigt: es werderBegrinungsmalnahmen festgesgtiié Erich-

tung kanpakter Gebaudevird erméglicht und die Grundflachenzahwird auf das erforderliche
Mal kegrenzt Aufgrund derLage des Plangebiets inmitten des Siedlungsgebiets der Stadt Bra
denburg a. d. Hunddamitin der N&he zu Arbeitsstattexersorgungsund Bildungseinrichtung
sowie Ertolungsortenwird eine aggewogene Enrwicklung der unterschiadlichen Finktionen
unterstutzt.

Im Ergebnis sind auch di@rundséze des in Aufstellung befindlichen LEP HRit der valie-
genden Panung veeinbar.

4.1.2. Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelktéming ist nach 8§ 4 Absatz 2 dess@tzes zur
Regionalplanung und zur Braunkohlamd Sanierungsplanung (RegBkP1G) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Februar 2012 (GVBL1. | Nr. 13), Trager der Regionalplanung in der
Region HavellandFlaming. Ihr obliegt die Aufstellung, FortschreilgynAnderung und Ergé

zung des Regionalplans als Gbergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der
Region.

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Bémndindenburg mit Bescheid vom 18.

Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havell&t@ming wurde im Amtsblatt fir Brandenburg
Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemachttratddamitin Kraft. Rechtswirksame

Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten gemall 8 3 Abs. 1 ROG entsprechende
Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnunglu@icherung der Region.

Im Rahmen der friihzeitigeand férmlichenBeteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher
Belang nach 8§ 4 Abs. Lind 2BauGB teilte die Regionale Planungsgemeinschaft mit, dass die
beabsichtigteEntwicklung des Plangebiets mit deregionalplanerischen Grundséatzen in t3be
einstimmung steht.

° Regionale Planungsgemeinschaft, Regionale Rigssielle Havellanélaming, Stellungnahme vom 20.01.2016und
11.07.2016
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Nach dem Grundsatz 2.1.1 liegt dRlangebietimAVor zugsraum Siedledng"
gionalplanes 2020 der Region Havelldfldming.l n den AVorzugsr 2umen
vorrangig Bestadsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende
Bauflachen konzentriert werden.

Gemal derGrundsatze 2.2.1 und 2.2.2 des RegionalplddavellandFlamingliegt der raumit

che Geltungsbereich des Bebauungsplans im raumlicheniénsgchwerpunkt eines Oberten

rums sowieim raumlichen Funktionsschwerpunktir die Grundversorgung des Stadtteils
Brandenburg an der HavelMitte. Innerhalb dieseraumlichen Funktiorschwepunkte sollen
besehende Standorte von Einrichtungen der geheheDaseinsvorsorgend der Grundverse

gung gesichersowie der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt
werden.

Gemal} de Schreiben der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 20.01u2@1&1.07.2016
stutzt die beabsichtige Entwicklg eines Wohnstandortes mit Eiand Mehrfamilienhauser
diese regionalplanerischen Entwicklungszfelzamit steht die Planung mit den regionalplaner
schen Grundsatzen in Einklang.

4.1.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Stadt Brandenbud. H. liegt in rechtsverbindlicher
Form vom 22.04.1999 vor. Der Flachennutzungsplan weist die Flachen des Plangelgets als
mischte Bauflacheraus. Im vorliegend@ Bebauungsplamwird jedoch allein ein allgemeise
Wohngebiefestgesetzt

Sofern die gerdnete stadtebauliche Entwicklung nicht gefahrdetkatn ein Bebauungsplan
der Imenentwicklung, der von den B&ellungen des Flachennutzungsplanes abwejemali
§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGRwuch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geander
oder erganzt ist.

Wie bereitsim Kapitel 3.1.4dargestelltist, gentigt esm vorliegendenFall, den Flachenriu

zungsplan im Wege der Berichtigurmgn die Festsetzungen des Bebauungspdanzsipassen.
Nach seiner Berichtigung am Ende defIBnverfahrensvird die betreffende Flache im &l

chennutzungsplan als Wohnbauflache dargegw#theauch Abbildungenn der Anlage 1 zur
Begriindung)

Mit der Berichtigung wird die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht beeintrachtigt, da
es sich um eine Flache hantigl die bereits zum Grof3teil von Wohnbebauung umgebeAush

seitens der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der frihzeitigen
formlichenBeteiligung zum Bebauungsplanverfahren, keine Belange gegen die Berichtigung des
Flachenmtzungsplans geltend gemacht. Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit unduVerbra
cherschutzuRerte ausdriicklich, dass gegen die Anderung der Darstellung keine Bedenken b
stehen’

® Regionale Planungsgemeinschaft, Regionalanihgsstelle HavellarBlaming, Stellungnahme vom 20.01.2016 und
11.07.2016

" Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung West (T 26), Belange des Immissiansschutzes
Stellungnahme vom 14.01.2016.
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4.1.4. Landschaftsplanund Landschaftsrahmenplan

Die Flache des Plangebiets ist im Hanhaftsplan von 1995 als Flache fir Sonstige Kleingarten,
Gaten und Grabeland dargestelivas der friheren Nutzung entspricht, da sich auf dem G
lande eine Kleingartenanlage befénd.

Im Plan 1- Landschaftspflegerisches Entwicklungskonzeges rectswirksamen Landschaft
rahmenplans der Stadt Brandenburg a. d. H. ist das Plangebiet als ¥vdhklischgebiet mit
geringem bis maRigem Griinanteil dargestefipeziell zum Plangebiet gibt es im Erlautersing
bericht keine weitergehenden Hinweise.

4.1.5. Bebauungsplane

Das Plangebiet selbstar bisher nicht Gegenstancerbindlicher BauleitplanungAuch in der
direktenUmgebung befinden sich keine rechtsverbindlichen Bebauungsplémeéchstgelesy
nenrechtsverbindlicheB e b auungs p | 2 mdenzéwrum BadudstraR&Zeimtntns r i n g i

und Nr . 1,55poA Enei zAeuistst el | ungs z e hefirdem sichaumd Wi e s ¢
300m sid bzw. nor d°stlich des Geltungsbereichs des
Auehf.

4.1.6. Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der raumliche Geltungsbeich des Bebauungsplahegt als Ganzes innerhalb eines im Zusa
menhang des bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB. Die Beurteilung von Bauvorhaben
nach 8§ 34 BauGB s@t jedoch ausAufgrund der Grol3e der Flache avgsich ein Planungse
fordernis fir die Wiederbebauung des Areals, da die verkehrliche ErschlieBung bislang ungeklart
und damit nicht gesichert idtetztlich war die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, um

die Flache einer baulichen Nutzung zugénglich zu machen.

4.2. Sonstige Planungen

4.2.1. Stadtumbau

Das Grundstuck liegt in der Wilhelmsdorfer Vorstadt undgést 2002Bestandteil des Stadtu
baugebietes ARing", welches im Stadtumbaukonz
mit erhaltenswerter Baustruktur in Stadtteilen mit staldtetwicklungsperspektive) eingestuft

ist. Ziele des Stadtumbaus sind insbesonder&rhaltungund die Aufwertung der Gebietsaju

litat und -funktion, die Fortsetzung der Sanierung des Gebaudebestandes, die Starkung der
Wohnfunktion und sozialen Integratipdie Fortsetzung der Brachflachenaktivierung sowie die
Aktivierung der Potentiale im Klimaschutz.

8 Stadt Brandenburg a. d. H., Landschaftsplan, Stand vom Mai 1995.

® Kreisfde Stadt Brandenburg a. d. H., Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept, Stand vom N
vember 1997.
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Die Stadt strebt im Rahmen der Stadtentwicklung ein vielfaltiges und attraktives Wohnungs
angebot an, um nicht zuletzt auch den weiteren Zuzug von Einwohkev zu beférdern. Al

grund des demografischen Wandels sind insbesondiierenzierte, generationsilggeifende

und sozial vertragliche Angebote erforderlich

Fazit f¢gr die Entwicklung des Wohnstandortes
eignet ist, das im Stadtumbaugeb#Bingf vorhandene Wohnungsangebot durch Neubah-nac
fragegerecht bzw. zielgruppenspezifisch im Sinn des Stadturobenweitern™®

4.2.2. Klimaschutzkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Branderdrurder Haveha am 29.03.2017 ein

Al ntegr i erutneds KHn emagsicehut zkonzept Brandenburg
Nachgang zum beschlossenen Klimaschutzkonmeptenderzeit Leitlinien fur den Klira-

schutz in der Bauleitplanuregarbeitet

Mit dem vorliegendeBe bauungspl an Nr . 3 0 siddWatimiengfie benet G
Klimaschutz der Stadt Brandenbwag der Haveérfullt:

1 Die Innenentwicklung wird vorangetrieben, indem die innerstadtische Brachfladie nac
genutzt wird (Flachenrecycling).

1 Mit der Nutzungvorhandener Infrastrukturen wird der Flachenverbrauch begrenzt.

1 Indem die brachliegende Flache nachgenutzt und verdichtet wird, wird eine kompakte
Siedlungsstruktur geschaffen.

1 Mit der Festsetzungum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen depfi
zungenm Plangebiet werden Begrinungsmafl3nahmen eingeplant.

1 Die Festsetzungen ermdglichen die Errichtung kompakter Gebaude mit einem guinstigen
Verhaltnis von Nutzflache und Volumen.

f Die GRZ wirdauf 0,4- zum Teil ohne Uberschreitungsmdglichkeit fiir Meanlagen
begrenzt

1 GemalR textlicher Festsetzung kann zugunsten der Nutzung erneuerbarer Energien die
maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen in den Baugebieten Uberschritten werden.

1 Dasanfallende Niederschlagswasseil gemald § 54 Brandenburgischélassergesetz
vor Ort versickert werden.

Die Umsetzung weitergehender klimaschitzender baulicher Mal3hahmen obliegt den jeweiligen
Bauherren.

4.3. Denkmalschutz

Im Plangebieund in der naheren Umgebusiond keineBaudenkmale vorhanderBodendek-

male sind ebdalls nicht registriert. Weitergehende Hinweise zu vorhandenen Bodendenkmalen
in der naheren Umgebung des Plangebisitasin Kapitels.4 vermerkt.

10 Fachgruppe Stadtentwicklung der Stadt Brandenburg a. d. H., Stellungnahme vom 29.10.2015.
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5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1. Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Auf dem Plangebieselbst hat sictilber die Jahrein flachiger Aufwuchs entwickelt, da eine
aktive Nutzung seit vielen Jahren nicht stattgefunden hat.

Das nachstehende Luftbild ist Ende der 1990er Jahre entstanden und zeigt die Flache kurz nach
dem Abriss des Lagplatzesder Molkerei, der dort angesiedelt war. Weiterhin waren auf dem
Gelande Kleingarten vorhandekuf dem Fotosindentlang des Bahndamms noch Laubenbauten

zu erahnenlm Zeitpunkt der Planaufstellungefinden sich keine baulichen Anlagen auf dem
Gelande.

PO

N e B
Abbildung 1: Luftbild 1999/2000 (Quelle: privates Fotoarchiv)

Die umgebende Bebauung und Nutzungsstrukélrensich seit demZeitpunkt der Fotoaufrie

me bis heute kaum verandert. Ostlich des Plangebiets grenzt eine Misasimjclanen und
gewerbliche Nutzung an. Die vorhandene Adtbauung, die sich unmittelbar entlader 6sti-
chen Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ensireicikiehrheitlich

als Lagermdglichkeit genutzt.

Nordlich des Plangebiets vadft die Strale Grine Aue, an der eine Mischung aus sobtar st
hender Einfamilienhausbebauung und gréRRerer gewerblicher Bebauung anliegt. Insgesamt befi
den sich folgende gewerbliche Nutzungen 6stlich bzw. nérdlich der zu beplanenden Flache:
KichenzentrunThomas Mielke GmbH,

Adolf Wirth GmbH & Co.KG (Fachmarkt)

A MBF Ingenieurbiiro fiir Bauliberwachung und Bauleitung

A Baufirma Schulz GmbH

A
A
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Baugewerbe Kolp

Fliedners Werkstatt

DRK Kreisverband Brandenburg an der Havel.eid
A Kichenstudio Kampmeier.

Wie auf dem Foto gut zu erkennen ist, grenzt unmittelbar westlich des in Aufstellungibefindl
chen Bebauungsplans eine Anliegerstral3e mit Reihenhausbebauufigesat.sind in diesem
Gebiet zwischen den beiden fertiggestellten Reihenhauszeilen freistehiefa®ilEenhauser
entstanden.

LD > >

5.2.  Vorhandene Wohnbevélkerung

Im Plangebieselbstbefinden sich keine Wohngebaude oder Wohnunennéhere Umgebung

ist jedoch maf3geblich von Wohnbebauung gepragt. Diese wird vereinzelt um gewerbliche Nu
zungen erganzt.

Wiebg ei t s erl 2utert, geh°rt das Pl angebiet se
die Infrastrukturangelte und der Zustand der Stral3e, Platze und Geb&aude seither deutlich ve
bessert haberleichzeitig hat die Einwohnerzahl zugenommenist von2003 bis2013 bspw.

ein Zuwachs von .P00 Einwohnern zu verzeichnen. fjieichen Zeitraunverringerte sich der
Wohnnutzungsleerstand auf 11,6%, was dem gesamtstadtischen Durchschnitt eHtsprach.

Diese Entwicklung zeigt, dass das Plangebiet in einem Sfialitigt, dessen Bedeutung als
Wohnstandort stetig zunimmt.

5.3. Soziale Infrastruktur
Im Plangebieselbstbefinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

In der Nahe zum Plangebiet befinden sate Niederlassung des Deutschen Roten Kreuzes und
Fliedners Werkstatt (Werkstatt fir Menschen mit BehinderwMgitere Einrichtungen sind in
der unmittelbaren Nachbarschaft nicht vorhanden.

5.4. Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten Bodendenkmale

Topografie

Das Grundstiick hat eine begrinte, relaibene Gelandeoberflache, die topografisch auf einer
Hohe um29,50 m NHN liegt und in nérdliche Richtung leiclhtitd 1 m) ansteigtAm stidwes
lichen Rand befindet sich ein Haufwerk, das sich Uber die Flurshizok Grundstiickgrenzen

1 Bundesministerium fir Umwelt, Naturadtz, Bau und Reaktorsicherheit, Brandenburg a. d. H., Raumlicher Schwerpunt:
Stadtteil Ring (Grinderzeit), online verfligbar unter:
http://www.biwag.de/StBauF/DE/Programm/StadtumbauOst/Praxis/Massnahmen/Brandenburg/Brandenburg_,nahggtitfnl

am 01.03.206.
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ausdehnt? Die Gelandaéhen liegen zwischen 2% m i NHN (Siiden), 290 m ii. NHN (G-
ten und Westen) und 30,33 m (i NHN (Nordwestén).

Baugrund
Das Untersuchungsgebiet liegt im eiszeitlichen Urstromtal, das heute von der Havel durchflossen
wird. Im Projektgebiet sind Schmelzveassande vorherrschef.

Um zu prufen, ob der Baugrund fur das beabsichtigte Vorhaben ausreichend tragféahigdist,

ein BaugrundgutachtéherarbeitetFir die Beurteilung des Baugrundes wuriterBereich der
geplanten Stral3eier Bohrsondierungen bisuzTiefen von 3,0is 7,00 m unter Gelandeobe
kante vorgenommerDas Ergebnis der Untersuchung lasst sich folgendermal3en zusaswmenfa
sen:

Im gesamten Gebiet folgen unterhaler oberflachigen Mutterbodenschiemtdiverse Auffi-
lungen. Diese Auffillungen bthen hauptsachlich aus Feimd Mittelsanden, die zum Tell
schluffig sind und teilweise mit diversen Bauschuttresten vermengt sind. Zwischen dem vorha
denen Auffullungen und gewachsenen Horizonten sind die Ubergénge teilweise flieRend. Daru
ter liegen, m einer Tiefe von 3,00is 7,00 m, nicht bindige Sandschichten.

Weiterhin wurden im Bereich an der Griinen Aue Auffiillungen bis ca. 1,50 m Tiefe erkundet. In
diesem Teil des Gebiets wurden mutmallich Kellerbereiche friherer Bebauung vediéllt
Fullmateralien sind stark heterogen zusammengegBemschutt, Kalk, Ziegelbruch§

Hinsichtlich der hydrologischen Verhéltnisserde bei den Bohrarbeitgarundwasser in Tiefen

von 0,95 bis 1,95 m (je nach Gelandehodhe) unter der Gelandeoberikzotiet Das Grundwas-

ser bewegt sich dabei in den anstehenden Sandschichten. Es wird davon ausgegangen, dass der
Grundwasserstand stark an die jeweiligen Wasserstande der Havel gekoppelt ist, demzufolge ist
der Wasserpegel der Havel zu beachten; Der hochste bisher geendéssserstand (HHW) der

Havel liegt am Unterpegel bei 29,85 NHN’ Dieser Wertist auchder hchste Grundwasse

stand (HGW)m Plangebiet?

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers soll die Abdichtung erdberihrter Bauteile obe
halb dieses hochsten Guwasserstandes gemal der DIN 18195, TeNusgabe 20112 (Ab-

dichtung gegen Bodenfeucht&Yolgen. Fur tieferliegende Bauteile wird eine Abdichtung geman
DIN 18195, Teil § Ausgabe 20112 (Abdichtung gegen drickendes Grundwasgefdrdert.

Die Versckerung des Oberflachenwassers kann auf dem Untersuchungsgebiet erfolges. Die li
genden Sandschichten weisen eine Wasserdurchlassigkeitvenlie4 m/s auf-®

12 Geoteam GmbH: Altlasten Abfall- und Baugrunduntersuchung, Grilne Aue N¥l8 Akt.Z. 13/0881, Stand vom
15.11.2013, S5.

13Vermessungsbiiro Dipling. Andreas Kochmann, Lagend Héhenplan, Stand vom 20.06.2014.

14 Geoteam GmbH Altlastery, Abfall- und Baugrunduntersuchung, Grine Aue N¥l8 Akt.Z. 13/088l, Stand vom
15.11.2013, S. 6.

5 paulab, Priifstelle Brandenburg: Geotechnischer Untersuchungsbericht, Baugrundgutachten, Stand vom 30.12.2015.
®ebd., S. 4f.

ebd., S. 7.

¥ haulab, Prufstell@randenburg: Geotechnische Stellungnahme, Zusatz vom 07.03.2016.

¥ paulab, Priifstelle Brandenburg: Geotechnischer Untersuchungsbericht, Baugrundgutachten, Stand vom 30.12.2015, S. 7.
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Die Gutachten kommen letztendlich zu dem Ergebnis, dass eine Bebauung des Antais
Bericksichtigung der Grundwasserverhaltnisseelativ unproblematisch ist. Um homogene
Schichtenverhaltnisse fiir den Sohlbereich der Einfamilienhauser zu erreichen, ist von einer
durchschnittlichen Abtragstiefe von rund 0,50 m auszugehen. Im Bereich anihenGiue

kann ein tieferer Abtrag notwendig sein (ca. 1,00 m). Die Aushubbereiche sind anschliel3end mit
einem gut verdichtungaund tragfahigerMineralgemischzu verfillen und auf Héhe zu plani

ren. Hierbei ist der Lastausbreitungswinkel von 45° zu beaalttd ein Verdichtungsgrad von
Der > 98% nachzuweisen.

Fur den Stral3erund Wegebau kann laut Baugrundgutachten davon ausgegangen werden, dass
nach Abtrag und Verfiullung des Bodens eine Mindesttragfahigkeit vor=E45 MN/m?2 gemali
Richtlinie fir die Stadardisierung des Oberbaus von VerkehrsflaciR®t@) erreicht wird?®

Damit ware die ausreichende Tragfahigkeit der Stral3e und Wege gewahrleistet.

Auch die GEOTEAM GmbH kommt im Rahmen der Altlastefsbfall- und Baugrundunteus

chung zum dem Ergebnis, dadie Bodenschichten fir die geplante Bebauung geeigneBsnd.

einer Grindung unterhalb von etwa 1,0 m muss mit driickendem Wasser gerechnet werden und
fir die Bauphase ist eine Wasserhaltung einzuplahen.

Altlasten
Das Grundstiicist nicht im Altlastankataster der Stadt Brandenburg a. d. H. eingetrégen.

Zur Aufklarung der Bodensituatiomurdevor Beginn de$lanverfahrensine Altlaster, Abfall-

und Baugrunduntersuchung fir das Grundstick durchgefihrt. Die Analyse von verschiedenen
Bodenproben hatrgeben, dass die Werte alle deutlich unterhalb der relevanten Prifwerte fur
Wohngebiete nach ddéBundesbodenschutzverordnungBpodSch\j liegen. Daneben werden

auch die strengeren Werte fur Kinderspielflachen unterschritten. Es besteht damit kein Hinweis
au eine flachendeckende Gefahrdung fiir den BadenrMensch??

Im sudwestlichen Randbereich des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet
sichim Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses Haufwerk, velches einen grof3en Anteil an
Siedlungsabfiien beinhaltet (siehe Abbildungy auf Seitel5). Neben einer Reihe unbedeRkl

cher Materialier{Metall oder Ziegelund betonbruch)sind in diesem Haufwerk auch asbektha

tige (Eternitstickeund teerhaltige Beimengungen enthalten. Es wurde eine Schbhdkisfiing

im Bereich des LAGAZuardnungswertes Z 2 mit Polycyclischen Aromatischen Kohlenwasse
stoffen (PAK) festgestellDiese Materialien missen nach genauerer Beprobung ggf. fachgerecht
entsorgt werderDies geschieht durch den Vorhabentra@ae. Were der anderen gefahrdenden
Stoffe liegen unterhalb des ZWertes**

2 paulab, Prifstelle Brandenburg: Geotechnischer UntersuchungsberightuBagutachten, Stand vom 30.12.2015, S. 9.

2L Geoteam GmbH: Altlasten Abfall- und Baugrunduntersuchung, Griine Aue N¥l8& Akt.Z. 13/@81, Stand vom
15.11.2013, S. 10 und 11

2 @ahd, S. 6.
Zehd, S. 8.
% @ahd, S. 9.
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Auch von dem Gutachterbiro, das mit dem Baugrundgutachten betraut war, wurde pestatigt
dass wahrend der Bodenerkundungen keine Anhaltspunkte fir umweltchemische Vierunrein
gungenfestgestllt wurden?®

Bodendenkmale
Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Redendenkmaleegistriert?®

Allerdings weist die Denkmtdchbehérde des Landes Brandenburg darauf hin, dass 206-m s
Ostlich des Plangebiets Koérpergraber unbekandtststellung entdeckt wurden (Fundplatz
BrandenburgNeustadt 96), in deren Umgebung mit einer zugehdrigen Siedlung gerechnet we
den misseAus diesem Grund ist der Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten detmBIgD-
SchG bei der unteren Denkmalschutzbehamaizeigen.

Zudemwird ausdrucklich auf die Anzeigepflicht nach 8dds Gesetzes tber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land BrandenbuBf@DSchG hingewiesert”

Grundsatzlich giltBei Eingriffen in den Boden sind die Vorschriften des BbgDSzh®eab-
ten.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Zentraldienstes der Polizei teilte mit Schreiben vom
05.01.2016und 14.10.2016nit, dass es zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkreten Anhalt
punkte auf das Vorhandensein von Kampfmittabt.diese beiden Schreiben ersetzen i

tokoll Gber die Absuche nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

Da bereits am 10.07.2014 fur das Gebiet eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigungveutelid,

sind MaRnahmen zur Kampfmitteltgumung nicht erforderlicff Sollten bei Erdarbeiten de

noch Kampfmittel gefunden werdesind die Bestimmungen der Kampfmitterordnung des
Landes Brandenbg (KampfmV) zu beachtef’

5.5. Natur, Artenschutz und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich eme seit mehreren Jahren ungenutzte innerstadtische
Brachflache. Das Zentrum des ArealsimstZeitpunkt des Aufstellungsbeschlusggél3tenteils

mit einer Grasflur tGberdeckt, die zum Teil offene Bodenstrukturen und vereinzelt Solitargehodlze
aufweist.Inshesondere in den Randebereichen bestehen unterschiedlich dichte Glamidben
sindauf dem Haufwerk im sudwestlichen Grundstiicksbereich Stauden mit Brennnessei; Goldr
te und Brombeere vorhand&h.

% paulab, Priifstelle Brandenbu@eotechnischer Untersuchungsbericht, Baugrundgutachten, Stand vom 30.12.2015, S. 7.
% Brandenburgisches Landesafint Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum: Stellungnaiimé4.01.2016.
27
ebd.
28 7entraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigurigsdt, Frilhzeitige Beteiligung: Stellungnahme vom 05.01.2016

2 7entraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Frithzeiige Formliche Beteiligung: Stellungnahme vom
05.01.2016.nd 14.10.2016

30 Natur+Text: Faunistische Untersuchung, Arténgzrechtlicher Fachbeitrag, Stand vom 15.02.2016, S. 1.
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Eine artenschutzrechtliche Untersuchuimy Jahr 2014 eab, dass im Plangebiet geschuitzte
Tierarten vorhanden sind. In der nachfolgenden Karte sind die Standorte der nachgewiesenen
Brutvogelreviere dargestellt.

i Kg = Klappergrasmucke
O Reviere Brutvogel Mg = Ménchsgrasmacke

- N = Nechtigall

e - ) Untersuchungsgebiet Nt = Neuntoter
R = Rotkehichen

: Dodmnqsbomch Fe = Feldsperiing Rt = Ringelt

0 25 50 100 Meter RS Gf = Grinfink Z = Zaunkénig

e e ™ . K = Kohimeise 2 = Zipzalp

Abbildung 2: Brutvogelreviere (Quelle: Natur+Text: Faunistische Untauchung, Artenschutzrechtlicher Fachbe
trag, Stand vom 15.02.2016)

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 19 Reviere von 14 Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Fast alle Arten sind jedoch als ungefé@hru bewertenZudem konnten einige Na
rungsgaste tmbachtet werden.

Lediglich mit dem Neuntoter konnte eine Art nachgewiesen werden, die im Anhang | der Eur
paischen Vogelschutzrichtlinie gelistet ist. Weiterhin wird der Feldsperling, der mit eierem R
vier im Gebiet vertreten ist, in der Vorwarnliste detd®oListen Deutschlands gefufitt.

Weiterhinwurde das Gebiet auf das Vorkommen der nach Roter Liste Brandenburg als gefahrdet
eingestuften Zauneidechse untersucht. Nachstehend ist das Ergebnis der Untersuchung grafisch
dargestellt. Die Tiere unterschiedien Alters wurden an insgesamt 36 Fundpunkten nackgewi

sen. Die Gutachter errechneten auf dieser Grundlage eine anzunehmende Populationsgrof3e von
ca. 170 Individuen auf dem AreX.

31 Natur+Text: Faunistische Untersuchung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand vom 15.02.2016, S. 5.
32
ebd., S. 8.
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Legende

s DUntersuchungsgebiet
Zauneidechse
Alter

@ adult

) juvenil
. subadult

Abbildung 3: ZauneidechsennachweiséQuele: Natur+Text: Faunistische Untersuchung, Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, Stand vom 15.02.2016)

Im Plangebiet gibt es insgesamt 15 Hohlbdume, die als potenzielle Habitatstrukturen fidr Flede
mause gelten. Trotz dgreeignéen Quartiersstruktureikonne keine Nutzung der Hohlbdume
nachgewiesen werden. Eine kurzzeitige Nutzung von Einzelquartieren ist jedoch nieht ausz
schlieBen. Daneben konnte mittels einer Detektorbegehung eine mittelhaufige Nutzung der Tiere
des Gebiets als Jagdrevier festgestelldert

Zusatzlich wurde fir den im Plangebiet vorhandenen Baumbestand ein BaumKatastelt,
welches Bestandteil des ArtenschutzrechtlicRachbeitrages ist. Die Einschatzung der 8eha
stufe erfolgte nach Baumschutzverordnung Berlin (Anlagau®)d egab folgendes Bild:

33 Natur+Text: Faunistische Untersuchung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitnad v8ta 15.02.2016, S. 10.
%ebd., S. 49.

3 Verordnung zum Schutze des Baumbestandes in Berlin (BaumschutzverordBanmSchVO) vom 11. Januar 19825
zuletztge&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.02.2016 (GVBI. S. 26)
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Baumkataster
B / Vitalitatseinschatzung
@ 0 gesund bis eicht geschadigt
@ 1leicht bis mittelstark geschadigt
2 mittelstark bis stark geschadigt
@ 3 stark bis sehr stark geschadigt
@ 4 sehr strak geschadigt bis absterbend/tot

Abbildung 4: Lage der nach Baumschutzverordnung der Stadt Bbg. a. d. H2005)geschitzten BaumgQud-
le: Natur+Text: Faunistische Untersuchung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand vom 15.02.2016)

5.6. Grundwasser, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Oberflachengewasser und es ist nicht Bestandteil eines
rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets, wie das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit
und Verbrauchechutz mit Schreiben vom 13.01.2016 mitteil@as nachstgelegerrechtlich
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet befindet sich in ca. 213 Meter Entfernung zumsGeltung
bereich.Der Standort selbst liegt auBerhalb von rechtlich festgesetzten und sonstigen Ube
schwemmungsgebieten gemafl § 76 WHG (Wasserhaushaltsgesetz).

Allerdings wies die Behoérde darauf hin, dass das Hochwasserereignis der Havel im Januar 2011
als Ereignis mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit von ca. 20eladingestuft wid. Eine Bildbe-
fliegung, diewahrend des Hochwasserereignisdeschgefihriwurde,ergab,dass nérdlich und
westlich der Flachen des Plangebiets Vernassungen auftzatem konnte mittels einer i
technisch modellierten Berechnung der Uberschwemmunbsflgezeigt werden, da rund

30m westlich des Geltungsbereichs Flachen durch ein Hochwasserereignis HQ 100 der Havel
betroffen sind® Eine direkte Betroffenheit des Geltungsbereiches liegt nicht vor. Nach derzeit
gem Kenntnisstani$t nicht davon auszugehen, dass die durch@etungsbereich desBlanes

36 | andesamt fiir Umwelt, Gaindheit und Verbraucherschutz, Abteilung W 24, Stellungnahme vom 13.01.2016
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betroffenen Flachen in den nachsten Jahren als Uberschwemmungsgebiete neu festgesetzt we
den®’

Da die Grundwasserstande des Gebiets stark von den Wasserstanden der Havel beemflusst we
den, wird darauf hingewiesen, dass abehniedrigen Wasserstanden mit anstehendemdsrun
wasser gerechnet werdenuss. Weiterhin ist nicht auszuschlieBen, dass das Plangebiet bei
Starkniedersclijen durch Vernassung beeinflusst witdhuch die untere Wasserbehérde der
Stadt Brandenburg a. d. Wies deutlichauf das anstehende Grundwasser im Gebiethin.

Die beiden durchgefuihrten Baugrunduntersuchungen belegen ebenfalls, dass der Grundwasse
stand im Plangebiet hoch ist. Die GEOTEAM GmbH geht von einem Grundwasserabstand zw
schen 1,50 m und 2,10 unter Gelandeoberkante aus und das Gutachterbiro baulab von 0,95 bis
1,95 unter GelandeoberkarffeAus diesem Grund werden entsprechende bauliche ScHitzma
nahmen empfohlef.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbrauchersehiezzudemim Rahmea der
frihzeitigen Behoérdenbeteiligurdprauf hin, dass die Versiegelung der Bebauungsflachen auf
ein notwendiges Mindestmal3 beschrankt werden soll, um die Grundwasserneubildung méglichst
wenig zubeeintrdchtigen. Das gesamte anfallende Niederschlagsvemsiéerunter Beachtung

des § 54 Abs. 4 SatzBrandenburgisches Wasserges&hagWG) zur Grundwasserneubildung
genutzt und zur Versickerung gebracht werdenraumlichen Geltungsbereich des Bebawing
plans befinden sich keine Grurtizw. Oberflachenwasseessstellen des Landesmessnetzes.

Nordlich bzw. westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlauft die eéfags;
wasser |. Ordnungdasim Zustandigkegbereichdes Bundes liegDer Jakobsgraberein Ge-
wasser Il. Ordnung, befindet sich rund 80m 0stlich des Plangebiet®ie Pflicht der
Unterhaltungdieses Gewasseobliegt nach BbgWG 8§ 79 (1) Nr. 2 den Gewasserunterhatung
verbandert?

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzgebieten gemall 8§ 51 WHG und
§ 15BbgWG (Brandenburgisch&¥assergesetz).

37 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Abteilung Bf@4dnzung Stellungnahme vom.@0.2016
38| andesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, AbtelV 24, Stellungnahme vom 13.01.2016
3% Untere Wasserschutzbehorde Stadt Brandenburg a. d. H., FG 70:, Stellungnahme vom 10.12.2015.

40 Geoteam GmbH: Altlasten Abfall- und Baugrunduntersuchung, Grine Aue N¥l8 Akt.Z. 13/088l, Stand vom
15.11.2013paulab, Prifstelle Brandenburg: Geotechnischer Untersuchungsbericht, Baugrundgutachten, Stand vom 30.12.2015.

41 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Abteilung W 24, Stellungnahme vom 13.01.2016
42
ebd.

43 Landesamt fur Umwelt, Gesundheitcu Verbraucherschutz, Abteilung W 13, Stellungnahme vom 13.01.ZFf&nzung
Stellungnahme, Abteilung W 24 vom 20.01.2016.
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5.7. Technische Infrastruktur

5.7.1. Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Straf3e Griune ulgeam Stich der Wilhelmsdorfer
Stral3e Beide Straf3en dienen lediglich der ErschlieBung der anliegenden Bebauung und sind
dementsprechnl dimensioniertWeiterhin befinden sich in der ndheren Umgebung die Bsinde
straRen B1 und B102 sowie die Wilhelmsdorfer Stral3e (L93)itvar den motorisierten Ind
vidualverkehr eine gute Gberortliche Anbindugegeben ist.

Sudlich des Plangebiets varfidie derzeit nicht betriebene Eisenbahnstrecke 6542 Bmande
burgBelzig auf einem aufgeschiitteten, rund fiinf Meter hohen Bahnd&tmm.

ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet isgjut an denOPNV angeschlossen. An d&Vilhelmsdorfer StralRsowie im
Kreuzungsbereich der B1/Bld&finden sichmehrereBuslinienHaltepunkte Die Buslinien
bieten Direktanbindungn zur Innenstadt Brandenburgewie zum Zentralen Omnibusbahnhof
am HauptbahnhofDamit ist eine Anbindung an deéimtlichen unduberortlichen Personenma
verkehr gegeben.

5.7.2. Ver-und Entsorgungsanlagen

5.7.2.1. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung,
Léschwasserversorgung

Nach denAngaben der BRAWAG GmbH ist grundsétzlicteine ErschlieBung desdPigebiets
uber das offentliche Trinkund Abwassernetz moglichn der Stral3e Griine Auegt eine
Trinkwasserleitung DN 150 AZ, worlbelas Plangebiet an die Trinkwasserversorgunge-ang
schlossen wird. Alternativ besteht die Moéglichkeit, die Trinkwassdrkefeing im BPlan Ge-

biet Uber die Wilhelmsdorfer StralRe zu gewdhrleisten. Es liegt eine Trinkwasser
versorgungsleitung DN 300 GGG an.

Die BRAWAG GmbH weist zudem darauf hin, dass 8ehmutzwasseranschluss fir derkrlc
wartigen Teil desGebies (RichtungBahndamm)iber Druckentwasserung an das offentliche
Mischwassernetz in der Wilhelmsdorfer Stral3e erfolgen muss. Daflr ist ein Pumpwee< im B
reich des Stichs zur Wilhelmsdorfer Stral3e erforderlich. Fur die direkt an der Stral3e Griinen Aue
anliegenden Grundstke ist gegebenenfalls ein Anschluss an den vorhandenen offentlichen
Mischwasserkanal in der Griinen Aue moégli@eman § 71 BbgWG besteht fir die Errichtung

der offentlichen Kaiélle Anzeigepflicht bei der urmen Wasserbehorde.

Die Oberflachenwasserableiiy des anfallendeand nicht versickerbareRegenwasselisn Be-
reich der Stichstral3e zur Wilhelmsdorfer Strk8enin einen offentlichen Mischwasserkanal im
Bereich der Stichstral3e rzWilhelmsdorfer StralR3erfolgen Das Wasser kann in den bereits

44 EisenbahrBundesamt, Schreiben vom 13.01.2016.
4 BRAWAG GmbH, Stellungnahme vom 11.01.2016.
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vorhand@een Mischwasserkanal eingeleitet werden, sofern sich die Einleitflachen nicht erhéhen.
Grundsatzlicksoll die Versickerung deanfallend@ Regenwasssiauf den Grundstiicken und im
Bereich deneuenErschlielRungsstral3e Gber Muldenolgen

Die ErschlieBungplanung muss mit der BRAWAG GmbH abgestimmt wefen.

Laut Fachgruppe Feuerwehr und Rettungswesen der Stadt Brandenburg a. d. H. ist édr das g
plante Baugebiet eine Léschwassermenge von 48 m3/h erforderlich. Mittels zwei Hydranten an
der Stral3e Grine Auend an der Wilhelmsdorfer StraRe kann diese Menge bereitgestellt we
den. Die Entfernung zu den LOschwasserentnahmestellen betragt durchschnittlich ramd 180
ggf. kannein zusatzlicher Loschwasserbrunnen die Grundversorgung verbddsabhangig
hiervonist die geplante Bebauung hinsichtlich des Brandschutzes zuiassig.

5.7.2.2. Gasversorgung

In der StralRe Grine Aue liegine Gasleitungdie von den Stadtwerken Brandenburg a. d. H.
betrieben wird. Eine ErschlieBung des Plangebiets an die vorhandene Leituaghigtngaben
des Betreibergederzeitmoglich. Die nordwestlich angrenzende Wohnbebauung wird ebenfalls
uber die vorhandene Gasleitung vers8tgt.

5.7.2.3. Elektroenergieversorgung
Die Elektroenergieversorgung des Plangebiets kann uber einen Anschluss an die werhande

Mittelspannungsitung in der Stral3e Griine Aue sichergestellt werdadem verlauft ein M-
derspannungskabel in der nordwestlich angrenzenden Anliegerstraie.

5.7.2.4. Telekommunikation

Im Plangebiet befindet sich ein Erdkabel der Deutschen Telekom Technik Gasbverlauft
ausgehend von der Stral3e Grune Aue zentral bis ca. zur Mitte des Plan@asiatsrhandene
Erdkabelkannbis zur StraBe Griine Aue riickgebaut werfehufgrund der Lage des Gebiets,
inmitten vorhandener Wohnbebauuogd der vorhandenen Telmkmunikationslinien in der
StralRe Griine Aue kamrdavon ausgegangen, dass ein Telekommunikationsanschluss grundsét
lich mdglich ist.

5.7.2.5. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Brandenburg an der Havel als tffeetticticher
Entsorgugstrager bzw. deren beauftragten Unternehmen.

Die Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert. Durch die geplante RingstraRe und den
Anschluss an den Stich Wilhelmsdorfer Stral3e ist eine ordnungsgemalfe Abfallents@gung g
wahrleistet.

46 BRAWAG GmbH, Stellungnahnmevom 11.0..2016und 22.07.2016
47 FG Feuerwehr u. Rettungswes&tellungnahme im Rahmen der Amteranlaufberatung vom 29.10.2015.

48 Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co.KG, Stellungnahme vom2iE.6]1eigene Auswertung Bestandspjane
Stadtwerke Brandenbg an der Havel GmbH & Co.KG, Stellungnahme vom 11.07.2016.

%9 Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co.KG, Stellungnahme vom 06.01.2016, eigene Auswertung Bestandsplane.
0 Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 21.07.2016.
51 Deutsche Telekorfiechnik GmbH, Anlage: Trassenauskunft Kabel, Stellungnahme vom 21.07.2016.
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5.8. Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauung&ptandlage
der ALKIS vom 09.12.2015 und Vermesséina’?):

Gemarkung Flur Flurstiick Eigentumsverhéltnisse
Brandenburg 50 13 tiw. Stadt Bradenburg a. d. H.
Brandenburg 50 424 tlw. Privateigentum
Brandenburg 50 24/4 Stadt Brandenburg a. d. H.
Brandenburg 50 24/5 Privateigentum
Brandenburg 50 25/4 Stadt Brandenburg a. d. H.
Brandenburg 50 25/5 Privateigentum
Brandenburg 50 26/4 Stadt Bandenburg a. d. H.
Brandenburg 50 26/5 Privateigentum
Brandenburg 50 2714 Stadt Brandenburg a. d. H.
Brandenburg 50 2715 Privateigentum
Brandenburg 50 28/4 Stadt Brandenburg a. d. H.
Brandenburg 50 28/5 Privateigentum
Brandenburg 50 41/1 tlw. Stadt Bandenburg a. d. H.

Hinweis: Gemal Fortfuhrungsmitteilung vom 14.07.2016 der Katasterbehdrde deBi@tadt
denburg an der Havel wurden die privaten Flursti&k®, 25/5,26/5,27/5 und28/5 zum Flu-
stuck 426 verschmolzen.

52 \Vermessungsbiiro DipIng. Andreas Kochmann, Lagend Hohenplan, Plangebiet, Stand vom 20.06.2014; ebd., Einfacher
Lageplan, Nachvermessung Wilhelmsdorfer Stral3e, Stand vorf.2@1%; ebd., Einfacher Lageplan, Teilung Flurstlick 424
425, Stand vom 13.04.2016.
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C. | NHALTE DES BEBIAAINNG

6. Stadtebauliches Konzept

Die seit mehreren Jahren brachliegende Flachéer Strale Grine Awsell einer neuen Nu
zung zugefuhrt werden. Ein privater Investor beabsichdigt Flache zu einem Wohngebiet zu
entwickeln. Insbesondere Grundsticke fur den indintlen Eigenheimbau sollen angeboten
werden.

Dementsprechend sollen auf einem Grol3teil des Grundstiicks freistehende dtlaz&oppk
hauser mit maximal zwei Vollgeschossen entsteldén Uber eine innergebietliche RingstralRe
erschlossen werdeAn der EschlieBungsstral3e kénnen rund 17 Einzelbaugrundstickerfir Ei
familienhduser entstehebediglich entlang der Stral3e Griine Aue ist der Bau von dreigeschoss
gen Mehrfamilienhausern vorgesehen.

Das geplante Konzept fugt sich in die umgebenden Strukturedaedie ndhere Umgebung des
Plangebiets bereits maf3geblich duvébhnbebauung gepragt ist.

6.1. Nutzung des Gebietes

Die Flachen sollevorwiegendals Wohngebiet entwickelt werdeaberauchnicht stérende ra
dere Nutzungersollen zulassig seinDazu soll die Estsetzung deFlachen als allgemeines
Wohngebiet gemald § 4 BauNVO erfolgen.

6.2.  Verkehrliches Erschlieldungskonzept

Nur die Grundstlcke, die direkt an der Stral3e Griine Aue liegenden zukinftichieriber e
schlossen. Die Ubrigen Grundstiicke sollen tUber dexwaig der Wilhelmsdorfer StralRe &ng
bunden werden. Dazu soll eine Ved@nung des Stichs d&Vilhelmsdorfer Stral3e erfolgen. In
einer vorab erarbeiteten ErschlieBungsplanung wurde empfohlen, die innergebietliche-Erschli
Bung in Form einer RingstralRe alegen.Der B-Plan greift diese Empfehlung in seinen Festse
zungen auf.
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Abbildung 5: ErschlieBungsplanung(Quelle: Ingenieurbib Wolfgang Berndt, Stand vom 06.04.2D16

Mit der Anlage der abgebildeten Ringstra#stehen nahazdurchgangig Grundstickstiefen
von mindestens 90 m sowie Baugrundstiicke mit vermasktbBlachen zwischen 600 m2 und
1.000 mz,

Fur die Ringstral3e ist dieestsetzungineg o6ffentlichen StraBenverkehrsflache mit der Zkvec
bestimmung einegerkehrsberuhigin Bereichs beabsichtigbie Breite der Verkehrsflache soll
insgesamt 7,75 m betragebie Fahrbahn nimm®,00 mein - der Rest wird fur einen 0,50 m
breiten Randstreiferund die Versickerungsmulden (2,25 m) beansprudld Anordnung ei-
zelner Parkbuchtewird im Rahmen der ErschlieBungsplanung gepriift.

Weiterhin ist die Anlage einéasgesamt,00 m breitenFulRwegeg2,50m Wegflache; 1,56n
Bankettstreifenywischen geplanter Ringstral3e whet Stral3e Griine Aue vorgese.

Durch die geringe Verkehrslastung besteht die Mdglichkeit der vertraglichen Nutzung der
Fahrbahn durch all&erkehrsteilnehmer. Ein gebietsfremder Durchgangsverkehr ist nicht zu
erwarten.

Zur ordnungsgemalen Ausleuchtung des StralRenraumes wird mit der Erschlieung auch die
Stral3enbleuchtung geplant. Dabei wird der Einsatz von LtEDhnik entsprechend Belduc
tungsstrategie der Staginpfohlen.

Der Stich der Wilhelmsdorfer Stral3e, der zum Plangebiet figirtlerzeit in einem schlechten
baulichen Zustandind hinsichtlich der Breite icht geeignet, den voraussichtlich entstehenden
Verkehr zu bewaéltigen. Daher ist der Ausbau der StralRe erfordedadhstehendst die E-
schlielungsplanung fur dier8Be abgebildet. Dieahrbahrsoll in einer Breite von 5,50 ats-
gefuhrt werden. Die amer Strale bestehenden Stellplatze fur die Anwohner der Gebaude
Wilhelmsdorfer Strafl3e 40 bis 41b sollen erhalten bleiben. Gleichfalls werden die Vorggirten d
Wohngebaude von der Umgestaltung der Stral3e nicht berthrt.
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Alle Einzelheiten zur Lage und Gedtalg der geplanten Stral3enverkehrsflachen obliegen der
technischen ErschlieBungsplanung. Eine Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand
des BPlanes.
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Abbildung 6: ErschlieBungsplanung, Wilhelmsdorfer Strae(Quelle: Ingenieurbiio Wolfgang Berndt, Stand
vom 06.042016)

Durch einen Verkehrsgutachter wurde gepnift,die Einmindung des Stichs der Wilhelmsdo
fer Stral3e auf die Hauptverkehrsachsemérder Umsetzung der Planumgrursachten Verkehr
bewaltigen kannDie Prifung ergab, dadsotz derzusatzliche Verkehrskelastung (zur Ve
kehrsbelastungieheKap. 83) kein Ausbau des Knotens oder die Installation einer Ampelanlage
notwerdig ist Allerdings ist es erforderlicHangfristig die Sichtverhéltnisse aus demg&iin-
dung auf die Hauptstrala verbesser Die Sichweite ist insbesondere in nordlicRechtung
stark eingeschranktwie das nachfolgende Foto zeifin Handlungserfordernis wird dahee-b
reits an dem Bestand gesehién

Abbildung 7: Blick aus Stichstral3e in ndrdliche Richtung

(Quelle: W & K Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Infrastruktur mbH: Verkehrsgutachten, Stand vom
02.12.2015)

% W & K Ingenieurgesellschaft fiir Verkehr und Infrastruktur mbH: Verkehrsgutachten zur verkehrlichen ErschlieBung des
Wohngebiets Griine Aue in Brandenburg (Havel), Stamd ©2.12.2015, S. 14.
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7. Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgeftletler Bebauungspldrifft. Dabei wird zvi-
schen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzunger
unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das k¢rzel
zels in der Bgriindung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthalt der BPlan die folgenden zeichnerischen Festse Begriindung siehe

zungen: Kapitelpunkt oder
Begriindung der
TF

A Art der baulichen Nutzung: Kap. 7.2

Allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO bestehesd g TF 1
den Teilgebieten WA 1 bis WA 5

A MaR der baulichen Nutzung: Kap. 7.3
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 TF 2
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald TF4
Abgrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung Kap. 7.3

A Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Kap. 7.4
Baugreze

offene Bauweise
in den Teilgebieten WA 3 bis WA 5: Einzelnd Doppelhause| Kap. 7.5, TF 5

A Verkehrsflachen Kap. 7.6
offentliche StralRenverkehrsflachen TF 6
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich, Ful3weg
StralRenbegremingslinie

A Abgrenzung der Art und des MaRes der Nutzung Kap. 7.3
Kap. 7.6
A Geltungsbereich Kap. 7.1

Seite31



Begr¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 30 AWohngeb

7.1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Die Grenze des raumlichen Geltungsberedds Bebauungsplams zeichnerisch wie folgt fés
gesetzt

A im Westen durcleine Anliegerstralse mit Reihennd Einzelhausbebauung

A im Norden durchdie Stral3e Grune Aue

A im Ostengrof3tenteildurchAltbebauung bzw. dalurstiick 425

A im Siuden durch die angrenzenden Bahnflachen.
Die in den raumlichen Geltungsbereiembezogenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile kdnnen
aus der Planzeichnung bzdemKap. 5.8dieser Begrindung entnommen werden.

Begriindung:

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist aniakem dBet
gebenheiten orientiert. BaPlangebiet umfasst hauptsachlich das brachgefallene Grundstuck,
welches ehemals als Lagerplatz der Molkerei genutzt wurde und auf dem sich bis Ende der
1990er Jahre zudem eine Kleingartenanlage befand.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Beigmplans befand sich das Flurstiick 26/6

der Flur 50 in der Gemarkung Brandenburg noch im raumlichen Geltungsbereich des Beba
ungspl ans AWo hn gBeildieserh FluBtiigk mandelfas si¢h um eine Flache, die
derzeit noch zu Bahnzwecken gewidmetustd fur deren Nutzung ein Freistellungsverfahren
erforderlich ist. Zwischenzeitlich hat sich jedoch ergeben, dass das Flurstick 26/6 der Flur 50
nicht benétigt wird, um die stadtebaulichen Ziele fur das Plangebiet zu erreichen. Demzufolge
wurde es aus derdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen.

Die Flurstiicke 424ehemals 23/1)41/1sowie 13, aufwelchen sich ein Teil deStichs der Wi-
helmsdorfer StraRe erstreckt, waren hingegen nicht Bestiaddte Bebauungsplansn Zeit-

punkt desAufstellungsbeschlussed etztere wurden erst im Verlauf des Verfahrens in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, da der Straf3enstich zu Zwecken
einer geordneten ErschlieBung des Plangebiets ausgebaut werden soll.

Der Geltungsbereh des Bebauungsplans umfasst letztendlichbdashgefalleneGrundstiick
der Molkerei und der Kleingartenanlage sowisétzlicheinenTeil des Stichs der Wilhelmsdo
fer Stral3e und eén Streifen entlang der StraRe Grine Aum die ErschlieBung sicherzeln
Zur Erreichung der angestrebten Planungszigledie Einbeziehung weiterd-lachen nicht e
forderlich.

7.2.  Art der baulichen Nutzung
Als Baugebiet wird zeichnerisch das Allgemeine Wohngebiet gemafd § 4 BauNVO festgesetzt.

Das festgesetz#llgemeineWohngebiebesteht aus deheilgebieten WA 1 bis WA 5.

Begrindung:

Mit der Festsetzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet gemali § 4 BaghléD die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohnstandortes auf der inne
stadtichen Brachflache geschaffeDie Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ergibt
sich aufgrund der umliegenden Nutzungsmischung: Wohnen und wohngebietsvertragliche g
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werbliche Nutzungen pragen den Standort. Daher soll das Plangebiet vorrangig dem Wohnen
dienen, aber auch nicht stérende gewerbliotler sozialeNutzungen sollen grundsatzlich

deutlich untergeordnetem Umfamggesiedelt werden konneheitergehende Konkretisiamt

gen der in den Baugebieten zulassigen Nutzungen erfolgen durch textlichetAtexy.

TF 1 Zulassige Nutzungen in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
(WA), bestehend aus den Teilgebieten WA 1 bis WA 5
(1) In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA), bestehend aus den Teilgebieten
WA 1 bis WA 5, sind die folgenden Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

(3) Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: &8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. 8 4 BauNVO 1990/2017,
§ 1 Abs. 5 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Mit der textlichen Festsetzung TFsinhddie in denTeilgebiet& WA 1 bis WAS5 des festgeset

ten Allgemeinen WohngebiemilassigerNutzungeméherbestimmt. Dabesind die zulassigen,

die ausnahmsweise zulassigemd die unzulassigen Nutzungen definiert. Die zulassigen Nu
zungen orientieren sich weitgehend an den Vorgaben des § 4 BauNVO. Aufgrund der brtspezif
schen Gegebenheiten und der Planungsziele werden jedamineirSpezifikationen auf der
Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO getroffen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&isthals nur ausnahmsweise zuléssig festg
setzt.Damit werden diggesamtstadtischen Zielstellungen im Hinblick auf die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Brandenburg an der Havel und der damit verbundenen
Maf3gaben zur Ansiedlungen von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetietieksichtigt.So

kénnen im Plangebiet nidleinstbetriebe zur wohngebietsbezogenen Versorguisgahmswe

se zugelassen werden

Danebenrsind Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlodsetdas Gebiet nicht unmitte

bar an einer Hauptverkehrsachse liegt und lediglich durch Anliegerstra3en erschlossen ist. Der
Kundenverkehr derartiger Betriebairge die Infrastruktutibemafig stark belastaimd zu un-
erwinschten Larmbelastigungen fihren, sodiassit die angestrebte Wohnnutzung beeititrac

tigt werden konnteDem soll vorgebeugt werden.
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7.3.  Mal der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden in ddamischablone die folgenden Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung getroffen:

A Grundflachenzahl: GRZ 0,4

A Zahl derVollgeschosse als HochstmaR

A Hohe der Gebaude (OK TF 3/4)

A Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung

Begrindung:

Um die Versiegelung des Beds auf ein vertragliches Mal3 zu begrenzen und die sinnvate Nu
zung dieser innstadtischerFlacheals Wohnstandorzu ermégichen, wurde in Anlehnung an
817 BauNVO die @undflachenzahl 0,4 festgesetzt sowie ein zuldssiges Hochstmald der Geba
de definiert

Die Teilgebiete WA 1 und WA 2 sind mittels Knotenlir{felanzeichen 15.14. Planzeicherve
ordnung)von den Teilgebieten WA 3 und WA 5 getrennt. Sie dient der Abgrenzengnte-
schiedlichen Nutzungmalfle Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse in den
Teilgebieten WA 1 und WA 2 auf drei Vollgeschosse und in den Teilgebi@ge® bis WA 5
auf maximalzwei Vollgeschosse begren&ntlang der Stral3e Griine Akénnen somit hohre
geschossige Gebéaude entstetaie. Teilgebiet WA 1 und WA Zignen sichinsbesondere fur
die Errichtungvon Mehrfamilienhauserrsodass die Zulassung einer dreigeschossigen Bebauung
sinnvoll ist Im rtickwartigen Bereich des Grundstiicks soll eine kleinteiligere Bebauustg-ent
hen, da in der Stadt aktuell eine groRe Nachfragh mBaugrundstickefur individuellen E-
genheimbau herrschfur dasZiel der Stadt, eine kleinteilige Bebauung vorwiegend mit
Einfamilien- und Doppelhausern abzusicheist die Festsetzung von zwei Vollgeschossest au
reichend

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

In den Teilgebieten WA 3 bis WA 5 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets ist eine
Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablone) festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,4 durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen unzul&s-
sig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Gemal 8 19 Abs. 4 Sa2BauNVO darfdie im Baugebieruldssige Grundflach@ier: GRZ 0,4

T festgesetzt in der Planschablone der Plahpeicg)durch die Grundflache von Garagen und
Stellplatzen mit ihren ZufahrtedurchNebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und baulicheaAnl
gen unterhalb der Gelandeoberfla¢gbeg. NeberGRZ) um bis zu 50 Prozent tberschrittenrwe
den, hdchstens jedoch bis einer Grundflachenzahl von 0,8. Fir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebietin dem eineHauptGRZ 0,4qilt, wirde das bedeuten, dass sich die maximakzula
sige Versiegelunglurch Haupt und Nebenanlagen zusammen auf bis zu 60 % der Bailgrun
sticksflache belden durfte(HauptGRZ 0,4 + NebeiGRZ 0,2 = GesarmBRZ 0,6)
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Eine solchantensiveVersieglung isin den Baugebieten WABis WA5 mit einer angestrebten
kleinteiligenEinzel und Doppelhausbebauung stadtebaulich nicht erwiinscht. Im Interesse eines
verstdkten Bodenschutzeslabei auch zur Berucksichtigung der hohen Grundwassersiadde

zur Sicherung eines hohen Griunflachenanteils im Baugebiet wird von der Regelung des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemadhtden Teilgebieten WA 3 bis WA 5 wird diEO-
prozentige Uberschreitungsmaoglichkeit der Giaeh § 19 Abs. 4 BauNV@usgeschlosseda

in den Teilgebieten WA 1 und WA die Errichtung von Mehrfamilienhauseamgestrebt wird

und damit eine intesivere Nutzung auf diesen Baugrundstuicktitfinden <oll, wird fur diese
Gebietedie Uberschreitungler HauptGRZ durch Nebenanlagegeni § 19 Abs. 4 Sat2
BauNVO nicht eingeschrankDies dient einer zweckmalfigen Nutzung der Grundsticke fur den
Mehrfamilienhausbau.

TF 3 Hohe der Oberkante des FertigfulBbodens der baulichen Anlagen

(1) Die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses baulicher Anlagen in den
Teilgebieten WA 1 und WA 2 darf 30,5 m tGber NHN nicht unterschreiten.

(2) Die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses baulicher Anlagen in den
Teilgebieten WA 3 bis WA 5 darf 30,2 m tber NHN nicht unterschreiten.

(3) Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.d. § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bleiben hiervon unberihrt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Das Plangebiet liegt auRerhalb von férmlich festgesetzten und von sonstigen Uberschwe
munggebieten gemall 8§ 76 WHG@®llerdings wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung
festgestellt, dasdas Grundwasser bereits 0/@%is 1,95 m unter dgbelandeoberflachansteht

- das hochste anzunehmende Grundwasser liegt bei2@68 m Uber NHNSeitens des L&
desamts futdmwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz wwrdginzendlarauf hingewiesen
dassim Plangebietbei Starkregen ¥rnassungsgefahr drofftAufgrund dieser Informationen
wurdedie TF 3 gefasstum Wasserschademei Starkregemder durch hoch anstehendes Gkun
wasseian den baulichen Anlagen zu vermeiden.

Von dieser Festsetzungerdenalle baulichen Anlageaul3erStellpltze und Carports i.S.8 12
BauNVO sowieNebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO erfasst. Insofern gilt die Festsetzung auch fur
die Errichtung von Garagen.

TF 4 Hohe baulicher Anlagen
(1) Fur die Hohe von Gebauden gelten folgende Héchstmale:

Bei maximal drei zulassigen | Bei maximal zwei zulassigen
Vollgeschossen (l11) Vollgeschossen (1)

im WA 1 und WA 2 im WA 3 bis WA 5

54 Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Stellungnahme vom 13. und 14.01.2016.
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OK | 43,00 m i NHN 40,00 m & NHN
max

(2) Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK)
kann ausnahmsweise flr technische Anlagen sowie flr Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energie in der technisch notwendigen Hohe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
1990/2017)

Hinweis: In Abh&ngigkeit der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse ergeben sich aus der
Festsetzung nach Absatz 1 etwa die folgenden Gebaudehohen tiber Gelandeoberkante:

festgesetzte Zahl der | 1l I
Vollgeschosse

OK max 13 m 10 m

Begrindung:

In Erg&nzunglerfestgesetzternulassigen Zahl der Vollgeschosserden in der TF 4 maximale
Gebaudehodhen definieDurch die Festsetzung der maximalen Oberkante der Gebaude wird
maf3geblich Einfluss auf die Hohenentwicklung irPBingebiet genommen.

Das Gelande weist derzeit noch etwas unterschiedliche Hohenved@knisDie Gelanded-

hen liegen zwischen 29,15 m G NHN (Suden), 29,50 m 4. NHN (Osten und Westen) und 30,33 m
i NHN (Nordwestenj® Im Zuge derHerstellung der ErschlieRungsanlageind das Gelanden
veauim Bereich der PlanstralR@raussichtlichdurch den érhabentrédgeweitgehend angegl

chen Auf den privaten Baugrundstiicken wird das Gelandeniveau ggf. von den zukunftigen
privaten Eigentimern angepadsisofern kann von einer durchschnittlichen Hohe des Gelandes
von rund 30,00 m Uber NHN ausgegangerden An diesem Wert sind die definierten nax
malen Gebaudehdhen orientiert. Es kdnnen samulen Teilgebieten WA 1 und WA Gebaude

mit einer H6he von rund 13 m ab Gelandeoberkanteiudén Gbrigen Teilgebieterund 10 m

hohe Gebaude entstehen.

Insgesamtlientdie Festsetzunder Berlcksichtigung der Belange der Stadtgestalimagst an
der Hohe der benachbarten Gebéaude orieniittder geplanten Bebauung wird somit die- b
reits vorhandene Bebauungsstruktur aufgegriffen und fortgesetzt.

Zu Absatz 2:

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeugung tnd Nu
zung regenerativer Energie auf den Dachern im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht durch
Hbhenfestsetzungen zu behindern, wird die Regelung des Absatzes Zgefaffzum gege

wartigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, in welchem MaRe eine Uberschreitung der zulagsigen H
he erforderlich sein kann, wird hierzu keine Mal3festsetzung getroffen. Um jedoch im Gegenzug

%5 vermessungsbiiro Dipling. Andreas Kochmann, Lagend Héhenplan, Stand vom 20.06.2014.
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auch Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegeniretkonnen, kann die Uberschreitung der
gemal Absatz 1 zulassigen H6hen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese ausnahmsweis
Zulassigkeit soll die Einzelfallprifung ermdglichen.

7.4. Bauweise Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen(zeichnerische Festseting in der Planzeichnung)

Die in den Teilgebieten WA 1 bis WA 5 des Allgemeinen Wohngelfestgesetzte Baugrenze
verlauft in einem Abstandron 3,0 mzu den offentlichen Verkehrsflachen und den Nachba
grundsttcken.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Bgrenzen wird die Uberbaubare Grundsticksflatdfaiert. Grunl-

satzlich verlaufen die Baugrenzen in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten mit einem
Abstand von 3,0 m zu den umgebenden Verkehrsflachen und zu den an das Plangehiet angre
zenden Nachbargndstiicken. Somit werden diMindestAbstandsflachemach Bauordnursg

recht aufgegriffenund Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der geplanten
Wohnsiedlung genommen

Die genaue Fornoder Lage der Baukorper in den Teilgebieten des festgesetiiteemeinen

Wohngebietsst bewusshicht festgesetzt. Innerhalb der grol3ziigigen Baufekétarensich die

baulichen Anlagen bewegeeswird somiteine gewisse Flexibilitat fur die Anordnung dee-G
baude auf den Baugrundstiicken gewébhrleistet.

Bauweise(Festsetzung in der Planschablone in der Planzeichnung)

In der Planzeichnung ist fareilflachen des festgesetzten allgemeinen Wohngehiitesffene
Bauweise festgesetatVeiterhinist fir die Teilgebiete WA 3 bis WA 5 nur die Errichtung von
Einzelh&duser und Doppelhausern zulassig.

Begrindung:

Die offene Bauweise zeichnet sich gem. § 22 Abs. 2 BauNVO dadurch aus, dass die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten sind
und die Lange dieser Hausformiedichstens 50 m betragen darf. Die das Baugebiet umgebende
Bebauung ist sehr heterogen. Es gi bt sowohl
Stral3e Grine Aue und im 6stlich angrenzenden Wohngebiet als auch Reihenhauser oder Lage
gebaude mit eindrange von tdber 50 m.

Da bei der Entwicklung des Baugebiets das Ziel verfolgt wird, eine eher kleinteilige Bebauung
struktur zu schaffergerfolgt dieFestsetzung desffenenBauweiseflr alle Wohngebietsflachen
Entlang der StraRe Grine Aue, in den Tdilgeen WA 1 und WA 2, wrdendariiber hinaus
keine weitergehenden Festsetzungen zur Bauweise getroffen, sodaaachi&ebaudezeilen

mit bis zu 50 m Langerrichtet werden kdnnemamit kdnntedie westlich an das Plangebiet
angrenzende Reihenhausbebauumélangebietles BPlans Nr. 3dortgesetzt werden.
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In den Teilgebieten WA 3 bis WA 5 hingegmshdie Errichtungvon ein Einzel und Doppelhé-

sern vorgeschriebeiese Festsetzung basiert auf dem Ziel der Stadt, die Flachen im Plangebiet
insbesondere fiden individuellen Eigenheimbau in Form von Einfami#iend Doppelhausern

zu entwickeln und damit das Angebot der Wohnformen im Stadtteil zu erwd@neben wird

mit der Festsetzunguchdie im benachbarten Gebiet bestehende Bebauungsstruktur atégegri
und fortgesetztHinter der bestehenden Reihenhausbebauung entlang der Stra3e Grite Aue
bis 22werden aktuell ebenfalls freistehende Einfamilienh&user errichtet.

7.5. Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

TF5 Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebéuden in dem festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bis WA 5

In den Teilgebieten WA 3 bis WA 5 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets sind
hochstens zwei Wohnungen je Einzelhaus oder Doppelhaushilfte allgemein zuldssig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO 1990/2017)

Begrindung:

In Erganzung der bereits begrindetestsetzungur Beschrankung der zulassigen Hausformen
in den Baugebieten WA 3 bis WA d&uf Einzel und Doppelhdusest zur Erreichungder Pla-
nungszele, die Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden auf maximadi je Gebaude é&-
grenzt. Als Gebaude gelten ein Einzelhaus und eineQegpelhaushélfte.

Die Beschrankung der Wohnungsanzahl je Gebaude ist erforderlich, da nach der Rechtsprechung
derplanunggc ht | i che Begriff des AEinzel hausesi ni
familienhauses entsprechen mussch der Auslegung der Gerichte &h Einzelhaus ein A&l

seits freistehender Baukdrper, der aber aus mehreren selbststandig nutzbaren enlbgjeen

bestehen kannQVG Niedersachsen, 08.12.1995.L 3209/94 BRS 57 Nr. 83 BauR 1996,

S. 354, sowieBVerwG 04.10.1995 4 B 68.95 BRS 57, Nr95). Somitsichert alleindie zeid-

nerische Festsetzurinzelhauni cht di e gew¢gnschte Bebrmuungse
dividueller Eigenheimbau in Form vonrEamilienr und Do p p e ZuhBrreicheng deii
Planungszielést die Festsetzung der maximal zulassigen Wohnungen in einem Gebauede erfo
derlich und geeigneMit der Festsetzung wird sichergestellt, ddéshnungsanzahl und damit

die Nutzungsintensitat im Gebiet begrenzt werden.

7.6.  Strallenverkehrsflachen, Straldenbegrenzungslinie

Neben der Festsetzung von StraRenverkehrsflachen, die zur aufl3eren ErschlieBung ées Plang
biets dienen, werden in der Planzeichnung die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur E
schlielRung des Plangebiets gftn:

T ¥ffentliche Verkehrsfl@achen mit besonderer
T ¥ffentliche Verkehrsflachen mit besBe-nder er
rei chi

1 StraRenbegrenzungslinie
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Begriindung:

Der Streifen der Flurstiicke 24/4; 25/4/2; 27/4 und 28/4n derbffentlichenStral3e Griine Aue
wurde den Eigentumsverhéaltnissen entsprechaltsddffentliche StraRenverkehrsflache festg
setztund dientder ErschlieBung der Teilgebiete WA 1 und WA 2.

Die Teilgebiete WA 3 bis WAS des festgesetztdigemeinen Wohngebiets sollen Gber eine
innere ErschlieBungsstralle, die als Ringstral’e angelegtsishlossen werden. Die Zufahrt zur
Ringstral3e erfolgt Uber einer Verlangerung des Stichs der Wilhelmsdorfer Stredieneu g-
planteRingstralgPlangrale)isti n der Pl anzeichnung al seA¥ffe
sonderer Zweckbesti mmung AVerkehrsberuhigter

Zusatzlich ist im Plangebiet zwischen dem nordostlighieschnittder Planstral3e und der Stral3e
Griine Aue eine FuRgangerbindung vorgesehen, die éis¥ f f ent | i che Ver kehr
sonder er Zwe offeitliehert FuRwellinrder Pldnzeichnung festgesetzt Bteser
FuRgangerweg erleichtert FuRgangern die Querung des Gebiets und gewahrleistet damit eine
schnellee FuRgangerverbindung vom Plangebiet zu den nacegagedn Haltestellen des OPNV

bspw an der OtteSidow-StraRe Die Durchwegung des Plangebietes fiir die Offentlichkéid

so gesichertMittels der Knotenlinie (Planzeichen 15.14. Planzeichenverordraingd)die be

den Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung voneinander getrennt.

Die Stral3enbegrenzungslinie dient der Abgrenzung zwischen o6ffentlichen Verkehrsflachen und
den Baugebieten.

Die Anlage der RingerschlieBung und des querenden FulRwelje®n privater Seite aus einer
Hand erfolgen und finanziert werden. Nach Herstellung und Abnahme der RingerschlieRung und
des FulRweges sollen diese Verkehrsflachen offentlich gewidmet werden.

Zur Begrindung der festgesetzten Erschlieungsflachenans@tzlich auf dieErlauterungen
im Kapitel 6.2 Verkehrliches ErschlieBungskonzept verwiesen.

TF 6 Hohenlage der Oberkante des Belags der 6ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Hohenlage der Oberkante des Belags der offentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung darf 29,85 m tiber NHN nicht unterschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Nach § 9 Abs. Batz 1BauGB kann fur Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baa®h die Hobn-
lagefestgesetzt werderine solche Regelung ist fur dach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGBstge-

setzte Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmun (Planstra3e/Verkehrsberuhigter Bereich
und Offentlicher FuRweg) erforderlich.

Das hdchste Grundwasser im Plabigt betragt rund 29,65 m tber NHN. Mithilfe der Fdstse

zung einer Mindesthoidage der offentlichen Verkehrsflachemesonderer Zweckbestimmung

soll sichergestelliverden, dass keine Grundwasserschaden aarmaregendeerkehrswegen
entstehen. Dies dit dem Schutz der Investition sowie der Sicherbeit Verkehrsteilnehmer.

Die Regelung erfolgt analog zur Festsetzung der Mindesth6he des Fertigful3bodens baulicher
Anlagen (TF3).
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7.7.  Ortliche Bauvorschriften
Vorbemerkung

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Lasdht beruhende Regelungen als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen werden. Iii Br@ndenburgische BauordnungbgBO) hat

das Land Brandenburg abschlielend definiert, welche oOrtlichen Bauvorscimriéielen Beba-
ungsplan aufgenommen werdainnen. Besondere Anforderungen an die duf3ere Gestaltung von
baulichen Anlagen kénneauf der Rechtsgrundlage des 8/A%. 1 Nr. 1 BbgBO getroffen we

den, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichtenrerforde
lich ist. Von dieser Mdglichkeit wird im vorliegenden-Blan Gebrauch gemacht.

TF7 Farbe der Dacheindeckung

(1) Dacheindeckungen sind in den Farbténen rot bis braun und grau bis schwarz aus-
zufuhren.
(2) Blaue, gelbe, griine und violette Dacheindeckungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begrindung:

Bei der Bestandserfassung der Farben der umgebenden Dacheindeckongés festgestellt
werden, dass diese ausschliel3lich im Bereich der®Braunttne oder im grauen Farbbereich
liegen.Eine einzigeAusnahme bildetlas Wohnhaus imnder Hausnummer Grine Aue 1Xari-

ne Dacheindeckungen kdnnen damit nicht als gebietstypisch angesehen werden.

Da die Dachlandschaft bereits aus einiger Entfernung zu erkennen at,irso$inne einer &-
heitichen Stadtgestaltundie in der Umgebung vorherrschenden Farbeoh im geplanten
Wohngéiet verwendetverden- dazu dientdie TF 7.

Klarstellend werdenn Absatz 2blaue, gelbe, grine und violette Dacheindeckungeneausg
schlossen.

TF 8 Aulenwandmaterial

Die AuRenwande von Gebauden sind als Putz- oder Klinkerfassaden oder einer Kombi-
nation aus beiden Baumaterialien auszufiihren. Andere Materialien, wie Holz oder Me-
tall, durfen nur in untergeordnetem Umfang verwendet werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Ebenso wiedie Dachfarbe bt die Gestaltung der Fassade eines Gebaudes einen zentralen Ei
fluss auf das Erscheinungsbild in einem Gebiet. Daher ist es in Ergdnzung der gestatieri
Vorschriften zur Dactarbe erfoderlich und sinnvoll, Festsetzungen zur Gestaltung der #ul3e
wéande zu treffen.

Die zu verwendenden Aul3enwandmaterialien sind an den Fassadenmaterialien der benachbarten
Gebaude orientiert. Generell kann festgestellt werden, dass die Mehrheit der Bestardésgeb
verputzte Fassaden besitzt. Neben Putzfassaden ist das Stadtbild in der Stadt Brandenburg a. d.
H. gleichfalls maRgeblich durch Klinkerfassaden der ehemaligen Industriebauten gepragt, womit
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dieser Baustoff ebenfalls als stadtgebietstypisch zu bewsttend daher im Plangebiet zulassig
ist.

Weitere Materiakn sind nur in untergeordnetem Umfang zulassig, um zu verhindern, dass be
spielsweise ein gebietsuntypisches Holzhaus errichtet wird.

TF9 Anordnung der Garagen und tUberdachten Stellplatze sowie der Neben-
anlagen auf den Baugrundstiicken

In den Teilgebieten WA 1 bis WA 5 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets sind

Garagen und ganz oder teilweise Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne

des § 14 Abs. 1 BauNVO i mit Ausnahme von Millboxen sowie Zugangen und Zufahr-

ten zu den Grundsticken i erst ab einem Mindestabstand von 3,0 m zur StraRenbe-

grenzungslinie zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Das Erscheinungsbild eines Wohngebietes wird nichtdunch die Hauptgebaude gepragt

auch die Anordnung der Nebenanlagen und Garagen s@nitoerdachte Stellplatze beeirghu
sendas Ortsbild. Das Abriickender Nebenanlagen von der vorderen Grundstiicksgrenze tragt
regelmafig zu einem besseren baulichaed gestalterischem Eindruck bdder Vorgartenb-

reich bleit damit weitestgehend frei von Bebauung, die die Sichtverhaltnisse in diesem Bereich
einschranken kénnte.

Lediglich Mullboxen sowie Wegeaund nichtiiberdachte Stellplatzflachen auf den Grundstiicken
sind von der Beschrankung ausgeschlosdaies nutzungsbedingt erforderlich und gestalt
risch vertraglichsind

TF 10 Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen bis zu einer maximalen H6-
he von 1,50 m zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begrindung:

Die Hohe und die Gestalt von Einfriedungen sind fur den fulR3laufigen Betrachter eines Baug
biets vonBedeutungda sie einerseits als StralRenbegleitung selbst das Ortsbild pragen und zum
anderen die i8htbarkeit von Vorgarten und Hausern beeinflussen. Sie sollen nicht abweisend
wirken, zugleich aber die privaten Bereiche der Grundstuckseigentimer kennzeichnen und auch
schitzen.Daher ergibt sich das folgende Regelungserforde®is:H6he von Einfriedngen

entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,50 m begrenzt, um visuele Beei
trachtigungen zu vermeiden. Es wird die Entwicklung eines locker strukturierten Wohngebiets
angestrebtDie Sicht auf die Bebauungsstruktur soll nicht durcphvszu hdie Zaunanlagen
versperrt werden. Dies dient auch der Integration der geplanten Bebauung in die bestehende B
bauungsstruktur, indem die Sichtverhaltnisse tber die Grenzen des Baugebiets hinweg gewahrt
bleiben.
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7.8.  Grunordnerische Festsetzungen

TF 11
(1)

(2)

(3)

(4)

Versickerung von Regenwasser, Vermeidung von Vollversiegelung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig oder
in Versickerungsmulden auf den Baugrundsticken zu versickern.

Das auf der o6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhig-
ter Bereich anfallende Niederschlagswasser, muss in stral3enbegleitenden Mulden
versickert werden. Die Mulden durfen eine maximale Tiefe von 0,3 m aufweisen.

Unterirdische Anlagen zur Versickerung des Niederschlagswassers, wie Rigolen
oder Sickerschachte, sind unzulassig.

Auf den Baugrundstiicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig, soweit sie nicht
zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 54 Abs. 4
BbgWG)

Beqgrinduig zu Absatz 1 und:2

Gemal § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser zu
versickern, sofern es nicht verunreinigt ist. Das Wassergesetz lasst dabei offen, wo und wie die
Versickerung zu erfolgen hat. Es ist jedochasslg, diese Verpflichtung als Festsetzung in einen

Bebauungsplan aufzunehmen.

Fur das Plangebiet wird die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers durcl-die textl
cheFestsetzung TE1 Absatz lund 2geregeltDementsprechend salhsNiederschlgswassers
breitflachig oder in Versickerungsmulden auf den Baugrundstiicken ensicerung gebracht
werden.Fur die Fahrbahn der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer @weckb

stimmung Averkehrsberuhi gt er waBserrinesiraBdnifeglage | t |

den Mulden mit einer entsprechenden Tiefe, zu versickernnisBaugrundgutachtemurde

bestétigt, dass das Niederschlagswasser in die liegenden Sandschichten versickert werden

kann>®

Die Versickerung des Niederschlagswasserslgrfaus 6kologischen Grindemu benennen
sind u. a. folgende positive Wirkfaktoren: Anreicherung des Grundwassers, Lebensgrundlage fur

Pflanzen; klimatische Funktion in Folge der Verdunstung.

Hinweis Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Plaegelzu Planfestgestellten

Flachen der Deutschen Bahn wird darauf hingewiesen,[ads, Oberflachenund sonst
ge Abwasser nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet weliém.

% baulab, Priifstelle Brandenburg: Geotechnisthetersuchungsbericht, Baugrundgutachten, Stand vom 30.12.2015, S. 7.
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Zu Absatz 3

Unterirdische Entwasserungsanlagen erfordern fur die Sttdfeing ins Grundwasser gemal

88 8 und 9 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis. Diese daréneilt werden, wenn gemaf

8§48 WHG keine nachteilige Veranderung der Wasserbeschaffenheit des Grundwassers zu b
somen ist. Lautechnischem Regelwerk ist mindess ein Abstand vonrh ab Unterkante der
unterirdischen Entwasserungsanlage zum mittleren hochsten Grundwasserstand einzuhalten.
Diese Forderung kann am Standort des Plangebietes wegen des hoch ansteherdieassers

nicht erfullt weden. Deshallsind unterirdische Entwéasserungsanlagen wie z. B. Rigolen oder
Sickerschachte ausgeschlossen.

Zu Absatz4:

Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen\W@gen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen simakd ein Mindestmald an Wasseund Luft-
durchlassigkeit zugunsten des Naturhaushaltesteni dementsprechend dient die Festsetzung
der Versickerung des Niederschlagswassers damit der Regenerierung des Grundwassers.

Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherhsitesjedoch auch méglich sofern dies erfordéch
ist - geschlossene Verkehrsflachen herzustellen.

TF 12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 500 m2 Baugrundstiicksflache ein einhei-
mischer, standortgerechter Baum oder hoch- oder halbstammiger Obstbaum und drei
Straucher zu pflanzen und zu erhalten. Die Straucher sind als freiwachsende Hecke oder
Gehdlzgruppe mit Pflanzabstand 1,5 m anzuordnen. Bestehende standortheimische
Baume, die erhalten bleiben sollen, kdnnen auf diese Pflanzverpflichtung angerechnet
werden.

Es sind die Arten der Pflanzliste und autochtones (gebietsheimisches/gebietseigenes)
Pflanzmaterial zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Begrindung:

Die Festsetung von Baumund Straucpflanzungen auf den Baugrundstiicken dient der iBegr

nung und Gliederung déNohngebietsm Zuge der Bauarbeiten zur Realisierung der Ersehli
Bungsanlagen und der Wohnbebauung kommt es zum Verlust eines Grol3teils des vorhandenen
Baumbestandes im Gebiet. Mit der getroffenen Festsetzung ist dadiesidigigt, einen gewi

sen Grad aiingrinung des Bawlpiets und damit gleichzeitig eidaifwertung des Ortsbildes

zu erreichen.

Daneben hat die Pflanzung von Baunue Strauchereinen d&ologischen WertDie Pflanzun-
genkdnnenzukinftig insbesondere als Habitat flr verschiedene VdgelalienenDamit wird

die 6kologische Vielfalt im Gebiet gesteigdiie vorgesehenen PflanzmalRnahmen sind daher
auch artenschutzrechtlich von Bedeutudgdem beeinflussen die Pflanzungen das Kleinklima
im Gebiet positiv.

Bereits vorhandene standortheimisdB&ume dirfen auf die festgesetztdBaunpflanzungen
angerechnet werdeie Anrechnung der standortheimischen Baume dient insoweit als Anreiz
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der Sicheung des vorhandenen Baumbestands im Rahmen der Bauduucigfiibie Vorschrift
soll sichestellen, dass ein Bauherr bei Aufgabe von Pflanzgeboten im Falle der Erhaltung nicht
schlechter gestellt ist als einer ohne Baumstandorte auf dem Grundstuck.

Zur Sicherung der Pflanzqualitat ist die Anwendung von Arten der festgesetzten Pflanaliste vo

gesehen.

Pflanzliste

Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang 12 bis 14 cm - gemessen in 1,30 m Hohe)

lateinischer Name deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Betula pendula Hangebirke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche
Ulmus minor Feldulme

Obstb&ume (Hochstamm, Stammumfang 12 bis 14 cm - gemessen in 1,30 m Hohe)

lateinischer Name

deutscher Name

Malus domestica Apfel
Pyrus communis Birne
Prunis avium SuRkirsche

Straucher

lateinischer Name

deutscher Name

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rosa tomentosa Filzrose
Salix caprea Salweide
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Sambucus nigra Holunder

Begrirdung:

Die in der Pflanzliste aufgefihrten Gehdlzarten haben eine hohe 6kologische Wertigkeit, da es
sich um einheimische, standortgerechte Arten hanidedtAuswahl defArtenist an dem Erlass

des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und Nesisteriums fur Umwelt, G-
sundheit und Verbraucherschutz Zicherung gebietsheimische Herkunfte bei der Pflanzung
von Gehoélzerom 18.09.2013 orientierDie Liste enthéalt folglicmur heimiscle Gehdlzarten.

Die gelisteten Obstbdume sind geeigdet Artenvielfalt im Plangebiet zu erh6hemaherwur-
den sie in die Pflanzliste aufgenommen

Des Weiteren ist autochtones Pflanzmaterial zu verwermkshbedeutet, dagdlanzen aus dem
HerkunftsgebieOstdeutsches Tiefland gemald Anlage 2 des ErlassesideseMums fur Infa-
struktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbrauche
schutz zur Sicherung gebietsheimische Herkinfte bei der Pflanzung von Gehétren
18.09.2013 zu verwenden sind. Dieses Pflanzmagitials gebeétsheimisch/gebietseigen.

Danebersinddie Baume in der Qualitéat Hochsten und enem Stammumfang von 12,0 bis,04
cm (gemessen in 1,30 m Holm) pflanzenDamit soll die 6kologische Wirksamkeit der Pila
zungen sichergestellt werden.
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7.9. Hinweise ohne Norm&arakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

(1) Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir beson-
ders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 88 44 ff. des Geset-
zes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz i BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung
zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArt-
SchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hin-
gewiesen.

(2) Soweit bei der Umsetzung der Planung Ausnahmen oder Befreiungen von den Vor-
schriften des Artenschutzes nach Bundesrecht erforderlich werden, missen diese recht-
zeitig durch den Bauherrn beantragt werden.

Begriindung:

Die zukunftigen Bauherrewerdendurch die Aufnahme dieses HinweisasAbsatz lauf die
geltendeRechtslage hingewiesen. Anliegen ist es, Verletzungen desskhutzrechtes zu ive
meiden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans konnte das Vorkommen von Lebensstéatten
geschutzter Brutvogelartamchgewiesen werden. Betroffen sind die Artensel, Blaumeise,
Feldsperling, Fitis, Grunfink, Kohimeise, KlappergraskajcModnchsgrasmicke, Nachtigall,
Neuntoter, Ringeltaube, Rotkehlchen, Zaunkonig, ZilpZzAlsatzlichwurde das Vorkommen

von Zauneidechsefestgestellt Daher wird auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgese

zes und auf die Bundesartenschutzverordringewiesen.

Im Rahmen eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages kopertteits wéahrend der B
Planaufstellundestgestellt werden, dass fur den Neuntatet die Zauneidechse die Gewéahrung
einer Ausnahme gei® 8 45 BNatSchG erforderlich isher Hinweis dent damit ebenfalls der
Information der zukinftigen Bauherren, dass bei der Umsetzung der Planung die notwendigen
Antrage rechtzeitig zu stellen sind.

Hinweis: Der zustandigen Genehmigungsbehdedgder Ausnahmeantrdggreitsvor Durchfth-

rung der férmichen Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGBMirBescheid vom
21.04.2016 erteilte die Untere Naturschutzbehérde die Ausnahmegenehmigung gemaf
8§ 45BNatSchG fur die Arten Zauneidechse und Neunt@erwird sichergestellt, dass dieaPl

nung volzugsfahig ist.
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