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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grofie des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebiets liegt in der Quenzsiedlung und damit im westli-
chen Stadtteil Altstadt der Stadt Brandenburg an der Havel.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. ca. 1,2 ha und umfasst die folgenden Flurstiicke: 395, 22
tlw., 25 tlw. der Flur 98 in der Gemarkung Brandenburg. Bei den Flurstiicken 22 und 25 handelt
es sich um die in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogene 6ffentliche Stralenverkehrsfliche
,Hessenweg*.

Nordlich des Plangebiets schlieBt sich Wohnbebauung in Form von Zeilenbauten an. Hierbei han-
delt es sich um die ,,Walzwerksiedlung® aus den 1930er Jahren. Im Siiden prigt liberwiegend
kleinteilige Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern das Stadtbild. Im Wes-
ten wird das Plangebiet durch das Nahversorgungszentrum ,,Am Neuendorfer Sand* begrenzt. Un-
mittelbar Ostlich grenzen ein unbebautes Grundstiick und der Hessenweg an.

Abbildung 1: Darstellung des riumlichen Geltungsbereichs im Luftbild (Rot umrandet ist das Plangebiet)
Quelle: © Geoportal Berlin, dl-de/by-2-0, Stand 2021

2. Planungsanlass und -erfordernis

Bis Ende 2021 wurde das Plangebiet als Kleingartenanlage genutzt. In Abstimmung mit dem
Kreisverband Brandenburg/Havel der Gartenfreunde e.V. wurde die Kleingartenanlage ,,Zu den
Birken* aufgeldst. Nach Beendigung der Kleingartennutzung soll die brachgefallene Fliche einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden. Das inmitten des bebauten Stadtgebiets liegende Grundstiick
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am Hessenweg soll zu Wohnbauzwecken entwickelt werden. Die private Flicheneigentliimerin (im
weiteren auch Vorhabentrigerin genannt) beabsichtigt die Errichtung einer mehrgeschossigen
Wohnbebauung mit Mietwohnungen. Die Stadt Brandenburg an der Havel begriiit das Ansinnen,
da ein Bedarf an Wohnraum besteht.

Die ndhere Umgebung ist bereits iiberwiegend durch Wohnbebauung sowie ein Nahversorgungs-
zentrum ,,Am Neuendorfer Sand* geprigt. Die berdumte und verkehrsseitig erschlossene Fliche
eignet sich damit fiir eine Wohnbebauung.

Aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsformen noérdlich und siidlich des Hessenwegs wurden
durch die Vorhabentréigerin unterschiedliche stidtebauliche Varianten fiir die Bebauung vorgelegt
und durch die Stadtverwaltung gepriift. Im Ergebnis verstindigte man sich auf das nachstehend
abgebildete Bebauungskonzept, dessen Hohenentwicklung nach der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung reduziert wurde. Dieser stiddtebauliche Entwurf bildet die Grundlage fiir die Inhalte
des Bebauungsplans.

‘_‘.
r!\

) ‘l -: ' &“ | 1 —
““*- 5 \“‘!‘!h 1""‘ - i
Uy A Y = Q.

Neupflanzung innerhalb des
Vorhabengebiets

Quelle: Fabrik No°40, Architekten Weill & Faust, Berlin.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, um das berdumte Grundstiick einer
Wohnnutzung zuzufiihren. Die Stadt Brandenburg an der Havel hat daher am 13.02.2023 den Be-
schluss gefasst, den Bebauungsplan ,,Wohnen am Hessenweg*“ gemdll § 30 Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

3. Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung

Grundsitzliches Anliegen der Planaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Nachnutzung der innerstiadtischen Fliche zu Wohnzwecken zu schaffen. Zur Gewihrleistung
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einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich. Es erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemil3 § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). Der Bebauungsplan definiert nicht nur die Art der baulichen Nutzung, sondern
trifft auch Vorgaben zur stddtebaulichen Kubatur der Bebauung. Festsetzungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung sowie zu liberbaubaren Grundstiicksflichen ermoglichen die gewliinschte Bau-
form. Zugleich beriicksichtigen die Festsetzungen zum Nutzungsmal} die Immissionssituation; der
Baukorper im Westen fungiert als Larmschutzriegel zum benachbarten Nahversorgungszentrum.
Fragen der ErschlieBung wurden geklért; dazu z&hlt auch die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs. Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes wurden aufgeklirt, abgewogen und im
erforderlichen Umfang durch Festsetzungen abgebildet. Zusammenfassend lasst sich feststellen,
dass mit dem Bebauungsplan eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung vorbereitet wird.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gemil § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit galten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB verlangt, dass der Bebauungsplan der Wie-
dernutzbarmachung von Flidchen, der Nachverdichtung oder anderen Mallnahmen der Innenent-
wicklung dient. Ausweislich der Gesetzesbegriindung muss das Plangebiet innerhalb des
Siedlungsbereichs liegen, um iiberhaupt der Innenentwicklung dienen zu kénnen.! Der Siedlungs-
bereich und damit die Anwendungsmoglichkeit des §13a BauGB definieren sich maB3geblich nach
den tatsidchlichen Verhiltnissen und orientieren sich nicht an dem planungsrechtlichen Status einer
Fliche.?

Auf Grund seiner GroB3e und Lage erfiillt das Planvorhaben die Anforderungsvoraussetzungen fiir
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaf § 13a BauGB:

e Das Plangebiet liegt im Stadtteil Altstadt inmitten des bebauten Stadtgebiets der Stadt Bran-
denburg an der Havel. Geplant ist die Errichtung eines Wohngebiets flir Geschosswohnungs-
bau. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses handelt es sich um eine bereits berdumte
Fléche.

e Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Nachnutzung und Verdichtung der innerstddtischen Flache geschaffen. Damit dient der
Bebauungsplan einer Maflnahme der Innenentwicklung.

e Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO betrédgt weniger als 20.000 m?. Das Gebiet selbst weist eine Grofle von weniger
als 20.000 m? (ca. 11.000 m?) auf.

Das beschleunigte Verfahren wére allerdings ausgeschlossen, wenn

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

U'vgl. BT-Drs. 16/2004, S. 12.
2BVerwG, Urt. v. 25.6.2020 — 4 CN 5.18, ZfBR 2020, 850.
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e Anbhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannter
Schutzgiiter bestehen oder

e Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz zu beachten sind.

4.1 Priifung der weiteren Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens

4.1.1 Priifung der UVP-Pflichtigkeit

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet gemill § 4 BauNVO und eine 6ffentliche
StraBenverkehrsfliche zur ErschlieBung fest. Allgemein zuldssig sind nur Wohngebdude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe. Auch Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
allgemein zuléssig. Damit ist nicht erkennbar, dass der Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vor-
haben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVP) unterliegen. Weiterhin ist festzustel-
len, dass der Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die nach den Vorschrif-
ten des Gesetzes liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung im Land Brandenburg (BbgUVPG)
UVP-pflichtig sind.

4.1.2  Priifung einer Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genann-
ten Schutzgiiter

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiitern handelt es sich um die
»Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes)“.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplans keine der vorgenannten Schutzgebiete. Die ndchsten Schutzgebiete liegen in min-
destens 1.600 m Entfernung zum Plangebiet. Dabei handelt es sich um das Vogelschutzgebiet
»Mittlere Havelniederung®. Aufgrund dieser Entfernung zu Schutzgebieten, der GroB3e des Plan-
gebiets und der angestrebten Nutzungen bestanden keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten Schutzgiiter.

4.1.3 Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach
§ 50 Satz 1 des BImSchG

Das beschleunigte Verfahren ist gemdf3 Abs. 1 Satz 5 auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind. § 50 Abs. 1 BImSchG
enthélt die Pflicht, bei raumbedeutsamen Planungen die Nutzungsflichen einander so zuzuordnen,
dass Auswirkungen von schweren Unfillen in Storfallanlagen (Betriebe i. S. d. Art. 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU, Seveso-III-Richtlinie) auf ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden
werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Brandenburg an der Havel. Die bisherige
Nutzung als Kleingartengebiet wurde aufgegeben; zum Zeitpunkt der Planaufstellung handelt es
sich um Brachland. Das Planumfeld kann wie folgt beschrieben werden: im Norden und Siiden
begrenzt die Strale ,,Hessenweg* das Plangebiet, daran anschlieBend befindet sich jeweils Wohn-
bebauung, im Westen grenzt ein Nahversorgungszentrum (,,Am Neuendorfer Sand*) an, im Osten
bestehende Bebauung. Gemal Stellungnahme der Immissionsschutzbehorde wird der Planungs-
grundsatz des § 50 BImSchG erfiillt.> Das Landesamt fiir Umwelt teilte mit seiner Stellungnahme
vom 24.01.2025 mit, dass dem Vorhaben hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes zuge-
stimmt wird.*

Damit bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

4.1.4  Fazit zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

Im Rahmen der Priifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB konnte fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan festgestellt werden, dass

e durch den Bebauungsplan keine Zulédssigkeit von bestimmten UVP-pflichtigen Vorhaben
im Sinne des UVPG und/oder BbgUVPG begriindet wird,

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzgiiter bestehen und

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz zu beachten sind,

e der Geltungsbereich innerhalb des Siedlungsbereichs liegt und

e der Bebauungsplan einer Mallnahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB dient.
Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Voraussetzungen des § 13a BauGB vollstdndig vor-
liegen. Bei dem Vorhaben — Errichtung von Geschosswohnungsbau — handelt es sich zweifelsfrei
um ein Vorhaben der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB. Daher darf der
Bebauungsplan der Innentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt
werden.

In der Folge ist die Durchfiihrung einer formalisierten Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind Umweltbelange in die Planung einzustellen.

4.1.5 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fiir das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planverfah-
ren wurde gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB Gebrauch gemacht. Zudem ergeben sich weitere Verfahrenserleichterungen aus

3 Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom 08.06.2023.

4 Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt im Rahmen der formlichen Beteiligung vom 24.01.2025.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

§ 13a Abs. 2 BauGB. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von
folgenden Punkten abgesehen:

e der formlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Abfassung eines Umweltbe-
richts,

e bei der d6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie

e von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 10a BauGB.

Von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Fldchennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, bevor
der Fldchennutzungsplan gedndert oder erginzt ist, wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.
Der Bebauungsplan ,,Wohnen am Hessenweg® konnte zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht
aus den Darstellungen des derzeit rechtskréftigen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Im
rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel war die Flache des
Plangebiets bislang als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Dauerkleingérten‘ dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird daher mit Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gem. § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung gedndert. Anstelle einer Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,,.Dauerkleingérten wird kiinftig eine Wohnbauflédche dargestellt (siche Anhang I der
Begriindung).

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung mit einer
zuldssigen Grundfliche von weniger als 20.000 m? gemil § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen ist, entfallt in diesem Verfahren
die Ausgleichspflicht. Dennoch wurden die abwégungserheblichen Belange von Natur und Land-
schaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemél § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet sowie in
die bauleitplanerische Abwagung gemil3 § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemiB § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde auf die Verfahrensbesonderheiten des beschleunigten Verfahrens
hingewiesen.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung mit | Stellungnahme vom

Schreiben vom 19.10.2022 17.11.2022
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung der | Beschluss vom
Stadt Brandenburg an der Havel 13.02.2023
Beschluss Nr. 016/2023 bekannt gemacht im

Amtsblatt fiir die Stadt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Brandenburg an der Ha-
vel Nr. 06/2023 vom
13.03.2023

frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB mit Schrei-
ben vom 20.04.2023

Frist zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum
26.05.2023

friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB oder Méglichkeit der Unterrichtung und AuBerung der
Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Biirgerversammlung am
27.04.2023

Billigung des Planentwurfes durch die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Brandenburg an der Havel und Beschluss tiber die 6ffentli-
che Auslegung der Entwurfsunterlagen

Beschluss vom
27.11.2024

Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom
13.12.2024

Frist zur Abgabe einer

Stellungnahme bis zum
07.02.2025

Veroffentlichung des Entwurfs im Internet sowie 6ffentliche Ausle-
gung des Planentwurfs nebst Begriindung gemil3 § 3 Abs. 2 BauGB

vom 06.01.2025 bis ein-
schlieBlich 07.02.2025

bekannt gemacht im
Amtsblatt fiir die Stadt
Brandenburg an der Ha-
vel Nr. 23/2024 vom
11.12.2024

Berichtsvorlage an den Fachausschuss

Information zum aktuellen Sachstand des Verfahrens: Ergebnisse der
Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, erneute Betei-
ligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

18.06.2025

Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

bekannt gemacht im Amtsblatt fiir die Stadt Brandenburg an der Ha-
vel Nr. 15/2025 vom 18.06.2024 sowie mit Schreiben vom
19.06.2025

vom 19.06.2025 bis ein-
schlieflich 03.07.2025

Abwidgungs- und Satzungsbeschluss gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

S. Planerische und rechtliche Grundlagen

5.1 Landesplanerische Vorgaben

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

» dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235)
und

= der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBL II Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019.

Fiir die vorliegende Planung sind im Detail die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Grundsitze
des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplans Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) entscheidend. Das Verhéltnis der vorliegenden Planin-
derung zu den Vorgaben der Raumordnung wird zusammenfassend erldutert.

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich zu beachten und
die Grundsitze (G) im Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigen.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Folgende Erfordernisse des LEPro 2007 sind insbesondere maf3gebend:

§ 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflichenentwicklung soll daneben auch in
rdumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichen oder wissenschaftlichen Po-
tenzial angemessen Rechnung getragen werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auflenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der Siedlungstitigkeit Prioritdt ha-
ben.

o Grundsatz aus § 6 LEPro 2007: Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tier-
welt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfihigkeit sowie ihrem Zusammenwirken
gesichert und entwickelt werden.

Die Planung entspricht den genannten Grundsdtzen des LEPro 2007. Durch die Umnutzung der
Plangebietsfliche wird innerhalb eines Zentralen Ortes in Innenstadtnéhe Innenentwicklung be-
trieben. Durch die zentrale Lage konnen vorhandene Infrastrukturen genutzt werden. Jedoch wird
die Flache, die als Kleingartenanlage deklariert wurde, mit dem geplanten Vorhaben als Bauland
fiir Wohnungsbau umgenutzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

5.1.2  Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 29. April 2019 (GVBI. II Nr. 35), in Kraft getreten am 01.07.2019.

Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Festlegungskarte zum LEP HR:
X . .

1

-

-
=

1
|

Abbildung 3: Auszug aus der Festlegungskarte zum LEP HR
Quelle: Festlegungskarte zum LEP HR

Aus der Festlegungskarte ergibt sich:

- Die Stadt Brandenburg an der Havel ist geméB Ziel 3.5 LEP HR ein Oberzentrum im wei-
teren Metropolraum und befindet sich innerhalb der Begrenzung ,,Gemeinde mit Status
,Zentraler Ort*,

- Das Plangebiet befindet sich auerhalb des Freiraumverbunds nach Z 6.2 LEP HR.

Folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung
relevant; das Verhiltnis der vorliegenden Planung zu den Vorgaben wird jeweils erldutert.

Ziel 1.1 LEP HR/ Ziel 3.5 LEP HR: Brandenburg an der Havel ist Oberzentrum im Weite-
ren Metropolenraum.

Z 5.2 LEP/HR: Neue Siedlungsflichen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie-
Ben.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Ziel 5.6 LEP HR: Brandenburg an der Havel ist Schwerpunkt der Wohnsiedlungsfldchen-
entwicklung im Weiteren Metropolenraum, in dem eine quantitativ uneingeschriankte
Wohnsiedlungsflichenentwicklung méglich ist. >

Die Inhalte der vorliegenden Planung stehen in Ubereinstimmung mit den im LEPro 2007 formu-
lierten Grundsatz 5.2 Abs. 1 und 2, sowie mit den formulierten Zielen im LEP HR 1.1/3.5 und 5.6.
Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Brandenburg an der Havel. Nordlich,
stidlich und westlich des Plangebiets schlieB3t sich unmittelbar Bebauung an. Die geplante bauliche
Entwicklung soll innerhalb eines Zentralen Ortes erfolgen. Die Planung ist an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst.

Fazit: Es ist kein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung zu erkennen. Das bestitigt auch
die Gemeinsame Landesplanung in ihrem Schreiben vom 17.11.2022.

5.2 Regionalplanerische Vorgaben

Die Regionalplanung stellt die iiberdrtliche, iiberfachliche und zusammenfassende Raumordnung
im Gebiet einer Region dar. Regionalpldne konkretisieren die raumordnerischen Festlegungen aus
den Landesentwicklungsprogrammen/-pldnen und treffen dabei iiberortliche und iiberfachliche
Festlegungen.

Brandenburg an der Havel befindet sich in der Planungsregion Havelland-Fldming.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist nach dem Inkrafttreten der Urteile des 2. Senats des
Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05.07.2018 unwirksam geworden. Die Regio-
nalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans Ha-
velland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg
Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht. In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalver-
sammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0
gebilligt und das Beteiligungsverfahren samt 6ffentlicher Auslegung beschlossen. Stellungnahmen
konnten bis zum 9. Juni 2022 eingereicht werden. Die in Aufstellung befindlichen Ziele und
Grundsitze sind gemdlB3 § 4 Abs. 1 ROG bei Entscheidungen zu beriicksichtigen.

Der in Aufstellung befindliche Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 soll insbesondere textliche
und zeichnerische Festlegungen treffen:

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflichennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

5 Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin -Brandenburg, Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), Stand vom 29. April 2019, S. 38.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der Havel
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Regionalplans 3.0, Stand Entwurf 2022
Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, https://havelland-flaeming.de/regionalplan/regional-
plan-3-0/

Das Plangebiet liegt gemdfl Grundsatz 1.1 des Entwurfs des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0
in einem Vorbehaltsgebiet Siedlung. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung
von Wohnsiedlungsflachen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
ein besonderes Gewicht zu.

Am 17. November 2022 wurde der Beschluss gefasst, den sachlichen Teilregionalplan ,,Windener-
gienutzung® 2027 der Region Havelland-Flaming aufzustellen. Der Plan enthilt keine Aussagen
zum Plangebiet.

Der Sachliche Teilregionalplan Havelland-Fldming ,,Grundfunktionale Schwerpunkte® ist mit der
Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23.12.2020 in
Kraft getreten. Der sachliche Teilregionalplan legt die grundfunktionalen Schwerpunkte fiir das
Gebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft fest. Grundfunktionale Schwerpunkte werden nur
aullerhalb von zentralen Orten ausgewiesen. Daher enthélt der sachliche Teilregionalplan keine
Aussagen fiir die Stadt Brandenburg an der Havel.

Fazit: Die Regionale Planungsgemeinschatft teilte in ihrer Stellungnahme vom 05.05.2023 mit,
dass der Planung keine Belange der Regionalplanung entgegenstehen.
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5.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachplinen und -gesetzen

5.3.1 Landschaftsprogramm, Landschaftsrahmenplan

Aus dem Landschaftsprogramm fiir das Land Brandenburg (MLUR 2001) und dem Landschafts-
rahmenplan der Stadt Brandenburg an der Havel lassen sich fiir das Plangebiet keine naturschutz-
rechtlichen Planungsziele ableiten.

5.3.2  Landschaftsplan (1995)

Die Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans fiir die Stadt Brandenburg an der Havel
(L.A.U.B. 1995a) fiihrt im Textband zum Thema Siedlungsentwicklung aus: ,,Sowohl die Erhal-
tung eines moglichst hohen Anteils an begriinten Flachen im 6ffentlichen und privaten Bereich als
auch das Belassen von Flichen mit Spontanvegetation sollten beriicksichtigt werden (Pflegemal3-
nahmen auf Griinflichen ohne chemische Pflanzenschutzmittel). ...

Entwicklungsziele fiir das Schutzgut Klima sind u.a.: Das Zusammenwachsen von Siedlungskor-
pern soll vermieden werden, Griinzésuren sollen aus klimatischen Griinden festgelegt werden.

Unmittelbar fiir das Plangebiet lassen sich aus dem Landschaftsplan sowie dem Landschaftsrah-
menplan der Stadt Brandenburg an der Havel keine naturschutzrechtlichen Planungsziele ableiten.

5.3.3 Bodenschutzklausel und Klimaschutzklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flidchen fiir bauliche
Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Fldachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen der Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Gemail § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalB3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.

54 Stadtische Pliine und Konzepte

5.4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fiir die Stadt Brandenburg an der Havel liegt in rechtswirksamer
Form vom 22.04.1999 vor. Dieser stellt fiir das ganze Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorhersehbaren Bediirf-
nissen der Stadt in den Grundziigen dar.

Entsprechend der fritheren Nutzung weist der FNP das Plangebiet als Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung ,,Dauerkleingirten‘ aus. Da der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt werden kann, soll die Darstellung des Flichennutzungsplans im
Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in ,,Wohnbaufldche* angepasst werden.
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Abbildung 5: Nicht maf3stiblicher Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg an der Havel
vom 22.04.1999 in der Fassung der Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018 mit Kennzeichnung der Lage des Plange-
biets in Rot.

5.4.2 Bebauungspline
Das Plangebiet selbst war bisher nicht Gegenstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans.

Nordlich an der Bundesstrale B1 befindet sich der Bebauungsplan Nr. 6 ,,SWB Industrie- und
Gewerbepark Brandenburg an der Havel®, der ein Gewerbe- und Industriegebiet festsetzt.

Unmittelbarer westlich grenzt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VE-Plan) Nr. 3 ,,Einkaufs-
zentrum am Neuendorfer Sand* an.

5.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Brandenburg an der Havel liegt in der letzten
Fortschreibung von 2018 vor, beschlossen durch die Stadtverordnetenversammlung am
30.05.2018 (Beschluss Nr. 079/2018). Das INSEK 2018 ist die Fortschreibung des Masterplans/
INSEK 2011.

Das INSEK dient der Darstellung fachiibergreifender langfristiger Zielstellungen und Strategien
fiir die Entwicklung der Stadt Brandenburg an der Havel und ihrer Ortsteile. Das informelle Pla-
nungsinstrument enthdlt Leitbilder, Ziele und zentrale Vorhaben sowie einen detaillierten Mal3-
nahmenkatalog und weiterfithrende Planungen.

In dem INSEK werden die folgenden Leitbildthemen und Entwicklungsziele aufgelistet, die auf
das geplante Vorhaben zutreffen:

e Besser Wohnen - individuell, zukunftsweisend und nachfragegerecht: Fiir einen attraktiven
Wohnungsmarkt sind Neubauten erforderlich, mit Wohnqualitéten, die so nicht im Bestand
vorhanden oder erschaffen sind (u.a. behindertengerechtes, barrierefreies Wohnen). Fiir
diese Wohnungsangebote sind in erster Linie gute und zentrale Wohnlagen erforderlich,
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weswegen die Standorte fiir Neubau vorrangig in der historischen Innenstadt und im Ring
liegen sollen.

e Nutzung von Bestandsfldchen: ,,Jm Sinne einer kompakten Stadtentwicklung sollen Bau-
liicken im Bestand sowie Riickbauflichen des Stadtumbaus stirker fiir den kleinteiligen
Wohnungsneubau genutzt werden. Dazu gehort auch, zu priifen, ob das grof3e und attrak-
tive Potenzial der 1920er und 1930er Jahre-Siedlungen behutsam ergénzt bzw. erweitert
werden kann.*’

Mit dem Bebauungsplan wird ein Vorhaben vorbereitet, welches die Errichtung von Wohnungs-
neubau in Form von Mietwohnungen in integrierter Stadtlage, in der Walzwerksiedlung, zum Ziel
hat. Dazu wird die Brachfliche des Plangebiets einer neuen Nutzung zugefiihrt und somit eine
Flache fiir den Wohnungsbau akquiriert. Nach den Planungen der privaten Vorhabentrégerin soll
ein Geschoss als barrierefreier Wohnraum ausgestaltet werden. Bei den restlichen Wohnungen
handelt es sich um herkémmliche Mietwohnungen unter und tiber 100 m*> Wohnfléche. Im Ergeb-
nis entspricht die vorliegende Planung den Zielen des INSEK 2018.

5.4.4 Klimaschutzkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der Havel hat am 29.03.2017 ein
,Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Brandenburg an der Havel* beschlossen. Im Nach-
gang zum beschlossenen Klimaschutzkonzept wurden die Leitlinien Klimaschutz fiir die Bauleit-
planung auf der Grundlage des ,,Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzeptes Brandenburg an
der Havel" in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 20.12.2017 beschlossen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,,Wohnen am Hessenweg* werden die folgenden Leitlinien
fiir den Klimaschutz der Stadt Brandenburg erfiillt:

e Die Innenentwicklung wird vorangetrieben, indem das Geldnde der ehemaligen Klein-
girten nachgenutzt wird (Flichenrecycling).®

o Ubergeordnete Grundsitze wie Innen- vor AuBenentwicklung, Reduktion des Flichen-
verbrauchs und der Versiegelung, ebnen den Weg fiir eine nachhaltige, zukunftsorien-
tierte und energiebewusste Entwicklung.

e Mit der Nutzung vorhandener Infrastrukturen wird der Flachenverbrauch begrenzt.

e Indem die brachliegende Fliche durch Geschosswohnungsbau nachgenutzt und ver-
dichtet wird, wird eine kompakte Siedlungsstruktur geschaffen. Dies dient der Vermei-
dung von motorisiertem Verkehr und schafft weitergehende Synergien. Dazu zihlen u.
a. Nutzung der Offentlichem Nahverkehrsangebote und Forderung des Fahrradver-
kehrs, Nutzung vorhandener wohnraumbezogener Infrastrukturangebote im Umfeld.

e Durch griinordnerische Festsetzungen wird ein Beitrag zum Microklima geleistet und
der Eingriff in Natur- und Landschaft gemindert.

e Die Versickerung des Niederschlagswassers kann auf dem Baugrundstiick erfolgen.

6 Stadt Brandenburg an der Havel, Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzepts 2018, Stand vom
27.03.2018, S. 92.

7 Stadt Brandenburg an der Havel, Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzepts 2018, Stand vom
27.03.2018, S. 92.

8 Stadt Brandenburg an der Havel, Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Brandenburg an der Havel, Stand
Dezember 2016, S. 98-107.
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e Die Grundflichenzahl wird entsprechend den Orientierungswerten der BauNVO fiir
ein allgemeines Wohngebiet auf ein libliches Maf} begrenzt, sodass einer iberméiBigen
Versiegelung vorgebeugt wird.

Damit entsprechen die Inhalte des Bebauungsplans ,,Wohnen am Hessenweg* den Leitlinien fiir
den Klimaschutz der Stadt Brandenburg an der Havel. Die Umsetzung weitergehender klimaschiit-
zender baulicher Mallnahmen obliegt den jeweiligen Bauherren. So ist es auch moglich, technische
Neuerungen und flankierende Gesetzesvorgaben mit jeweils aktuellem Stand bei der Planumset-
zung zu beriicksichtigen.

5.5 Zuliassigkeit von Bauvorhaben

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit beurteilt sich zum Zeitpunkt vor dem Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan nach § 34 BauGB. Es handelt sich um Flichen im ungeplanten Innenbereich.

Gemil § 34 Abs. 1 BauGB gilt: Im ungeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Entlang des Hessenwegs finden Wohnen und gewerbliche Nutzungen statt. Die dem Vorhaben
unmittelbar gegentiberliegenden Grundstiicke (Norden, Stiden) sind mit Wohngebauden unter-
schiedlicher Bauformen bebaut. Das Vorhaben fiigt sich daher nach der Art der baulichen Nutzung
ein. Das Planerfordernis ergibt sich jedoch aus dem angestrebten Geschosswohnungsbau, der auf
der Flache erfolgen soll. Weiterhin sind Fragen der innergebietlichen ErschlieBung zu kldren
(siehe auch Kap. Planungsanlass und -erfordernis).

6. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

6.1 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet selbst stellt im Zeitpunkt der Planaufstellung ein berdumtes Grundstiick dar, das
bis Ende 2021 als Kleingartenanlage genutzt wurde. Die Kleingartenanlage ,,Zu den Birken*
wurde nach Abstimmungen mit dem Kreisverband Brandenburg/Havel der Gartenfreunde e.V.
aufgelost.

Die néhere Umgebung ist bereits tiberwiegend durch Wohnbebauung im Norden, Osten und Siiden
geprégt. Im Norden befindet sich neben der Wohnbebauung ein Netto Marken-Discount sowie ein
Sportplatz und die Havelschule. Im Westen des Gebietes liegt das ,,Nahversorgungszentrum Neu-
endorfer Sand* sowie daran angrenzend eine Sportanlage. Die berdumte und erschlossene Fliche
eignet sich damit fiir eine Wohnbebauung.

6.2 Vorhandene Wohnbevilkerung

Im Plangebiet befinden sich keine baulichen Anlagen und demnach auch keine Wohnbevdlkerung.
Die ndhere Umgebung ist jedoch maligeblich von Wohnbebauung geprégt.
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6.3 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

6.4 Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Stadt Brandenburg an der Havel, siidlich des Silokanals.
Der Silokanal ist eine Bundeswasserstrae (Gewisser I. Ordnung) in Zustindigkeit des Bundes.’

Nordlich des Plangebietes verldauft die Bundesstra3e B1 — Magdeburger Landstral3e.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iiber den Hessenweg, der nérdlich und siid-
lich an dem privaten Baugrundstiick anliegt. Der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) auf
dem nordlichen Hessenweg belduft sich auf 373 Kfz/24h. Das Verkehrsaufkommen auf dem siid-
lichen Hessenweg ist mit einem DTV von 127 Kfz/24h noch geringer.'°

6.4.1 ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird straBenseitig nur iiber den Hessenweg, der sowohl nérdlich und siidlich direkt
an das Baugrundstiick angrenzt, an das weitere 6ffentliche StraBennetz angebunden. Uber die Fal-
kenstrafle und den Hessenweg im Osten und die Strale Am Neuendorfer Sand im Westen wird das
Plangebiet an die sich nordlich befindende vierspurige Magdeburger Landstral3e - Bundesstral3e
B1 - erschlossen. Die Bundesstralle B1 stellt eine Verbindung zur Bundesstrale B102 sowie zur
Innenstadt von Brandenburg an der Havel und den Hauptbahnhof Brandenburg dar.

Der Hessenweg als 6ffentliche Strafle soll mit bzw. nach der Planumsetzung ertiichtigt werden. Es
ist eine Verbreiterung auf 4,5 m und die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs in Form
einer Einbahnstralle vorgesehen. Ebenfalls sin Anlagen zur Stralenentwisserung (Mulde) erfor-
derlich. Die Vorhabentragerin beteiligt sich an den Baukosten fiir die 6ffentliche Straf3e.

Im Hinblick auf die Anforderungen fiir Aufstellflichen fiir die Feuerwehr ging im Rahmen der
Planerarbeitung folgender Hinweis ein: Auf Grund der beschriebenen Stral3enbreiten wird es ver-
mutlich nicht moglich sein, Aufstell- und Bewegungsflachen auf der 6ffentlichen Strafle Hessen-
weg zu realisieren. Da es sich hier um ein Neubauvorhaben handelt, empfiehlt es sich, den 2.
Rettungsweg fiir die Wohngebédude baulich zu sichern. Sollte dies nicht mdglich sein, so sind ent-
sprechende Aufstell- und Bewegungsflachen auf dem privaten Baugrundstiick vorzusehen. Der
Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

6.4.2  ErschlieBung durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist tiber drei nrdlich des
Geltungsbereichs gelegene Haltestellen gesichert, diese sind fuBBléufig zu erreichen. Die Haltestel-
len befinden sich alle ndrdlich des Plangebiets in maximal ca. 500 m Entfernung. An der Halte-
stelle Brandenburg, Am Stadion/Industriemuseum fahren die Buslinien 2, 560, 571, E/525, N2, an

® Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange des Hochwasserschutzes und Uberschwem-
mungsgebiet, Frithzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 11.11.2015.

10 Verkehrsmengen fiir den Hessenweg gemidR Angabe der Stadtverwaltung in Brandenburg an der Havel vom
06.06.2023.
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der Haltestelle Brandenburg, Frankenstr. die Buslinien 2 und N2 und an der Haltstellte Branden-
burg, Siidtor die Buslinien 2, 562, N2. Die Linien 2, 560, 571 und N2 fahren zum Hauptbahnhof
Brandenburg und gewihrleisten damit Anschluss und Zugang zum Schienenpersonennahverkehr.

6.5 Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung

6.5.1 Technische Infrastruktur

Innerhalb der 6ffentlichen StraBBenverkehrsflichen befinden sich Anlagen verschiedener Medien-
netze. Die brachliegenden Flachen konnen grundsétzlich an die angrenzenden Medien angeschlos-
sen werden. Die ErschlieBung des zu errichtenden Wohngebiets ist von privater Seite zu
vollziehen.

Entlang des nordlichen Hessenwegs verlaufen Telekommunikationslinien der Telekom.

Ebenfalls nordlich des Hessenwegs verlduft eine Stromleitung, die auch in das Plangebiet fiihrt.
Das Plangebiet kann nach entsprechender Antragsstellung auch an das Stromnetz der Stadtwerke
angeschlossen werden.

Der Anschluss der unmittelbar benachbarten Walzwerksiedlung an das Fernwarmenetz ist ab 2025
vorgesehen. Parallel zu der B-Planaufstellung ist die Trasse vom Wohngebiet Nord in Richtung
Walzwerksiedlung in Planung und teilweise schon im Bau. Fiir den Bereich des Hessenwegs gibt
es noch keine genaueren Planungen, eine ErschlieBung ist nicht vor 2026/2027 absehbar.'!

6.5.2  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Brandenburg an der Havel als 6ffentlich-rechtlichem
Entsorgungstrager bzw. deren beauftragtes Unternehmen. Eine Entsorgung kann iiber den Hessen-
weg erfolgen. Die an das Baugebiet angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind entsprechend
dem Bemessungsfahrzeug ausgelegt.

6.5.3 Schmutz- und Trinkwasseranbindung
Das Plangebiet kann trinkwassertechnisch erschlossen werden!2.

Ebenso kann das Plangebiet an den siidlich des Gebietes liegenden Mischwasserkanal mit der
Nennweite DN 200 angeschlossen werden Die Einleitung von Regenwasser in den angrenzenden
Mischwasserkanal kann dabei jedoch nicht zugelassen werden, da nachfolgende Pumpwerke nicht
fiir zusétzliche Regenwassermengen ausgelegt sind und auch nicht so einfach angepasst werden
konnen.

Auf dem privaten Baugrundstiick von Norden kommend befindet sich ein Bauwerk mit Be- und
Entliiftungsventil. Das Bauwerk inklusive Schutzstreifen ist dinglich gesichert und kann nicht
iiberbaut bzw. eng bebaut werden, da eine dauerhafte Befahrung mittels LKW gewihrleistet sein
muss. Ein Versetzen dieser Anlage ist nur mit sehr hohen Kosten moglich.

! Stadtwerke Brandenburg An der Havel GmbH & Co KG, Stellungnahme vom 20.06.2024
12 BRAWAG, Stellungnahme vom 17.06.2024.
13 BRAWAG, Stellungnahme vom 17.06.2024.
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6.5.4  Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung im Plangebiet ist sichergestellt. Der fiir das Planvorhaben erforderli-
che Loschwasserbedarf (Grundschutz) betrdgt 96 m*/h. Der Grundschutz ist gegeben; dies wurde
vom Amt fiir Feuerwehr und Rettungswesen bestdtigt. Die umliegenden Hydranten ergeben eine
Wassermenge von 1 x 76m? und 1 x 45m3.'

6.6 Topografie

Das Plangebiet ist eben und weist keine topographischen Besonderheiten auf. Die Hohe der Ge-
landeoberfliache liegt zwischen ca. 30,2 und 30,4 m ii. NHN (Normalhéhennull).

Das Plangebiet liegt im Bereich der Havelniederung. Es wurde durch die Weichselkaltzeit gepragt.

Weitere Angaben zum Boden und zum Baugrund sind den Ausfithrungen zum Schutzgut Boden
im Kapitel ,,Beschreibung der umweltrelevanten Schutzgiiter* zu entnehmen.

6.7 Altlasten, Kampfmittel

Die Fldchen des Plangebiets sind nicht im Altlastenkataster erfasst, es sind auch keine Verunrei-
nigungen des Bodens bekannt.

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bestehen keine grundsitzlichen Einwinde gegen die
Planung. Es wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom Zentraldienst der Polizei Bran-
denburg mit Stellungnahme vom 19.05.2023 jedoch darauf hingewiesen, dass bei konkreten Bau-
vorhaben ggf. eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist. Dariiber entscheidet die fiir
das Baugenehmigungsverfahren zustindige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittel-
beseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflaichenkarte. Das Vorhaben befindet sich
aktuell in einem als kampfmittelverdichtig eingestuften Bereich.

6.8 Denkmalschutz

Siehe Kapitel Kultur- und sonstige Sachgiiter.

7. Beschreibung der umweltrelevanten Schutzgiiter

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zu den umweltrelevanten Schutzgiitern basieren im Wesentli-
chen auf dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hes-
senweg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024'3 und dem Artenschutzfachbeitrag
zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand
Juli 202416,

14 Amt fiir Feuerwehr und Rettungswesen, Stellungnahme vom 20.06.2024.

15 Frecot, Elena: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt
Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.

16 Frecot, Elena: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Stand Juli 2024.
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Fiir die Betrachtung der Schutzgiiter ist im Zusammenhang mit Bauleitpldnen der Zustand zu-
grunde zu legen, der zum Zeitpunkt der Entscheidung, einen B-Plan aufzustellen, vorzufinden war.
Somit ist der Zustand des Geldndes nach dem Abriss der Lauben und der Entfernung eines grof3en
Teils des Bewuchses (ab Herbst 2022) zugrunde zu legen. Im Jahr 2022 wurden die Lauben, We-
gebefestigungen, im Boden liegenden Leitungen sowie Obstbdume, Straucher und anderer Be-
wuchs entfernt.

Der Untersuchungsumfang fiir den Artenschutzfachbeitrag wurde mit der unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. Dementsprechend wurden die Artengruppen Brutvigel, Reptilien und Fleder-
mause fokussiert untersucht. Zur Bestandserfassung der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen wurden
2022 eine Biotopkartierung sowie 2022 und 2023 mehrere faunistische Erfassungen durchgefiihrt;
das Plangebiet wurde von den Fachplanern und Artexperten im Mai 2022 und September 2022
begangen. Zwischen Mérz und Juni 2023 erfolgten sechs weitere Begehungen.

7.1 Boden

7.1.1  Bestandsbeschreibung der Boden im Plangebiet

Die Geologische Karte!” weist fiir das Plangebiet Ablagerungen der Urstromtiler inklusive ihrer
Nebentéler (Niederungssand, Talsand) aus. Geméall Bodeniibersichtskarte herrschen in diesem Be-
reich Braunerden (iiberwiegend vergleyte, podsolige Braunerden und podsolige Gley-Braunerden
und gering verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden aus Sand iiber periglazidr-fluvi-
atilem Sand) vor.

Aus dem Baugrundgutachten ergibt sich, dass der Bodenaufbau im Plangebiet aus schluffigen
Sanden unter schwach humosem Oberboden besteht. Unter den oberflichennahen Sandhorizonten
lagert in unterschiedlicher Tiefe Geschiebemergel.'®

Bis zum Sommer 2022 existierten befestigte sowie teilversiegelte Flachen (einschlieBlich der Stra-
Benflichen) auf etwa 35 % Flichenanteil des Plangebietes'®. Nach Berdumung der Kleingartenan-
lage waren Anfang 2023 im Plangebiet noch ca. 22,3 % der Fldchen befestigt. Es handelt sich ganz
iiberwiegend um die asphaltierten Verkehrsflachen des Hessenwegs (ca. 2.100 m?) sowie um den
Straflenrandstreifen des Hessenwegs am Nordrand des Plangebietes, der mit Feinschotter befestigt
und zum Abstellen von Pkw genutzt wird (ca. 600 m?). Kleinflichige Befestigungen befinden sich
dariiber hinaus u.a. am Ostrand des Plangebiets.

Dariiber hinaus sind die anstehenden Boden in hohem Maf} durch die menschlichen Nutzungen
iiberpriagt. Im Bereich der ehemaligen Hauptwege und Zufahrten der ehemaligen Kleingartenan-
lage ist von verdichteten Oberbdden auszugehen, worauf die Vegetation hinweist. Eine Kleingar-
tennutzung fiihrt in der Regel zur Humusanreicherung und Ausbildung von Hortisolen. Im Zuge

17 LBGR - Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Brandenburg (2022): Fachinformationssystem Boden,
Geologische Karte 1:25.000; www.geo.brandenburg.de/lbgr/bergbau; abgerufen am 27.02.2023

18 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH: Hessenweg 13A, Flur 98, Flurstiick 395, 14770 Brandenburg an der Havel,
geologische Baugrundvorerkundung, orientierende umweltrelevante Untersuchungen, Geotechnischer Vorbericht,
Voruntersuchung, Stand: 12.10.2023.

19 Einschitzung der Landschaftsplanerin Elena Frecot auf Basis des digitalen Luftbilds (DOP 020, Bodenauflosung
20 cm, Stand April 2020) und einer Begehung des Gelidndes durch die Landschaftsplanerin im Mai 2022.

Seite 24



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

der Berdumung des Geldndes im Jahr 2022 erfolgten starke Eingriffe in das Bodengefiige, der
Oberboden wurde grof3flachig ,,zerfahren®. Demzufolge steht in vielen Bereichen schwach humo-
ser Feinsand an. Das Bodengefiige ist insgesamt als (stark) gestort einzuschétzen.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Baugrundgutachten erfolgte eine orientierende chemische
Untersuchung des Aushubhorizontes (Mischprobe, entnommen aus 0,5 bis 3,0 m Tiefe). Die Richt-
werte fiir Sulfat, Antimon und beziiglich der elektrischen Leitfahigkeit wurden in der Probe iiber-
schritten. Im Ergebnis wurde die Mischprobe des Aushubhorizontes als ,,geféhrlicher Abfall**
bewertet.

Im westlichen Teil des Plangebiets sind Anschiittungen mit Beimengung von Ziegelschutt sowie
Schutthaufen mit nicht abschlieBend gekldrter Zusammensetzung (Bauschutt) auf ca. 200 m? Fli-
che vorhanden. Beimengungen von Ziegelschutt wurden auch im Norden des Plangebiets (am
Ubergang des berdumten Geléindes zum eingeziunten Bereich einer groBeren Baumgruppe) fest-
gestellt.

Grundsitzlich gilt: Fiir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenver-
dachtsfldchen vor.

7.1.2  Bestandsbewertung der Boden im Plangebiet

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgte im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag anhand der
aufgefiihrten Kriterien (MLUV 2009, MIR 2009). Nachweislich vorhandene Vorbelastungen der
Boden sind dabei einzubeziehen (MIR 2009). Demnach gilt:

* Die Regelungsfunktion besteht in der Féhigkeit des Bodens, Sduren zu puffern, Schad-
stoffe zu binden oder zu filtern, Wasser zu speichern oder fiir die Grundwasserneubildung
durchzulassen.

* Der Natiirlichkeitsgrad der Boéden wird durch die Bodennutzung und vorhandene Vorbe-
lastungen bestimmt.

* Das Biotopentwicklungspotenzial beschreibt das Potenzial zur Entwicklung besonders
schutzwiirdiger Biotope bzw. Vegetationsgesellschaften bei Wegfall der menschlichen
Nutzung (z.B. sehr ndhrstoffarme Boden).

Der Bericht kommt zu folgenden Ergebnissen:

* Die Puffer- und Speicherfunktion der im Plangebiet vorhandenen Bdden ist aufgrund der
vorherrschend sandigen Substrate gering ausgeprigt. Die Sickerwasserrate ist als hoch ein-
zuschétzen.

* Der Natiirlichkeitsgrad der Boden ist als gering zu bewerten. Der obere Horizont der Boden
ist durch die menschlichen Nutzungen stark {iberpragt.

* Die Bboden im Plangebiet weisen kein Potenzial zur Entwicklung schutzwiirdiger Biotope
auf.

* Es handelt sich um Bdden allgemeiner Funktionsbedeutung (Braunerden aus sandigen
Substraten liber Geschiebemergel), die anthropogen verdndert worden sind (gestorter
Oberboden, Verdichtung, kleinflichig Uberschiittung und Einbringung fremder Substrate).

20 Bewertung geméB der ,,Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abféllen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages
in der Abfallverzeichnisverordnung vom 18.11.2022% Land Brandenburg.
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* Der Anteil versiegelter Flachen liegt zum Zeitpunkt der Planaufstellung bei ca. 22,3 % und
umfasst die vorhandenen Stra3enflichen des Hessenwegs sowie eine teilversiegelte Schot-
terfliche von ca. 600 m>.

* Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen liegen nicht vor. Es wurde jedoch
empfohlen, den Aushubhorizont als ,,gefdhrlichen Abfall** zu betrachten?!.

*  Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (seltene, besonders schutzwiirdige
Boden, Boden mit hoher Wasserspeicherkapazitit, Boden mit besonderer Archivfunktion)
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.1.3 Baugrund

Um Aufschluss tiber die Beschaffenheit des Bodens zu erhalten, hat die Ingenieurgesellschaft Fi-
scher mbH eine geologische Baugrundvorerkundung erstellt. 2> Im Rahmen des Gutachtens wur-
den vier Kleinrammbohrungen und zwei Rammsondierungen durchgefiihrt. Die
Baugrundvorerkundung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

* Der Bodenaufbau besteht aus drei Schichten: Oberboden, Sande und Geschiebemergel.
Oberflachig wurde schwach humoser und sandiger, lockerer Oberboden mit Gras- und Un-
krautbewuchs festgestellt. Die Machtigkeit liegt bei ca. 0,5 bis 0,6 m. Darunter befinden
sich locker bis mitteldicht schluffige bis grobkornige Sande bis zu einer Teufenlage von
6,3 m. Die Sande setzen sich bis zu einer Endteufe von 12,3 m fort und werden im Bereich
zwischen ca. 5 und 6 m durch eine vernisste Mergeleinlagerung unterbrochen. Ab ca. 6 m
sind die Sande dicht bis sehr dicht gelagert. Unter den Sandhorizonten befindet sich schluf-
fig-toniger und leichtplastischer Geschiebemergel.

* Die Untersuchung des Bodenaushubs hat ergeben, dass die Mischprobe des Aushubmate-
rials als gefdhrlicher Ausbaustoff einzustufen ist. Im Zuge einer Hauptuntersuchung ist
eine erneute und detaillierte Untersuchung erforderlich, um den Anfangsverdacht des ge-
fahrlichen Aushubmaterials zu bestéitigen oder zu entkréften. Sollte sich das Material als
nicht gefdhrlich herausstellen, kann es als Verfiillmaterial verwendet werden.

Zur Griindung gibt der Gutachter den Hinweis, dass die geplanten Kellerbauwerke im Grundwas-
serbereich liegen und dementsprechend die Auftriebssicherheit nachzuweisen ist. Dieser Nach-
weis erfolgt im Zuge der Baugenehmigung.

Insgesamt schitzt der Gutachter den Boden nach einer intensiven Nachverdichtung in den sandig
vorgepréigten Sohlbereichen als gut tragfdhig ein.

Weitere Hinweise, die die Umsetzung der Planung betreffen, sind dem Baugrundgutachten zu ent-
nehmen. Fiir die Umsetzung der Planung ist durch den Gutachter eine Hauptuntersuchung des
Bodens durchzufiihren, um die Beschaffenheit und die Verwendung des Bodenmaterials abschlie-
Bend zu kliren. 2

2 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, geologische Baugrundvorerkundung - orientierende umweltrelevante Untersu-
chungen - Geotechnischer Vorbericht, 12.10.2023.

22 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, geologische Baugrundvorerkundung - orientierende umweltrelevante Untersu-
chungen - Geotechnischer Vorbericht, 12.10.2023.

2 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, geologische Baugrundvorerkundung - orientierende umweltrelevante Untersu-
chungen - Geotechnischer Vorbericht, 12.10.2023.
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7.2 Wasser

Das Plangebiet befindet sich auB3erhalb von Wasserschutzgebieten sowie von Hochwasserrisiko-
gebieten im Sinne von § 73 WHG. Oberfldchengewisser sind nicht vorhanden.

7.2.1 Grundwasser

Innerhalb des Plangebiets handelt es sich um ungespanntes Grundwasser im Lockergestein mit
einem Anteil bindiger Bildungen < 20 %.

Nach den Daten des Landesamts fiir Umwelt liegt der Grundwasserflurabstand bei mehr als 2 bis
3 m unter der Gelindeoberkante (GOK)**. Im Rahmen der Baugrunderkundungen wurde das
Grundwasser dagegen zwischen 1,8 und 2,0 m unter Gelindeoberkante angetroffen?’.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag fiihrt aus, dass das Grundwasser unter normalen hydro-
logischen Bedingungen und bei einem leichten, nordwestlich verlaufenden Grundwassergefille,
mit den Pegelstinden der nahegelegenen Havelgewédsser kommuniziert.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde auch eine Grundwasseruntersuchung und —bewer-
tung durchgefiihrt. Der Gutachter kommt unter Zugrundelegung der Pegeldaten des Havelpegels
zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet mit einem Grundwasserstand von 29,82 m NHN zu planen
ist. Dies ist mit dem statistischen Jahrhunderthochwasser des Havelpegels Brandenburg gleichzu-
setzen.

Aufgrund der iberwiegend sandigen Substrate ist das Grundwasser gegeniiber flichenhaft eindrin-
genden Schadstoffen gering geschiitzt. Es besteht eine hohe Schutzbediirftigkeit des obersten, un-
bedeckten Grundwasserleiters.

Die Grundwasserneubildungsrate ist abhéngig von Bodenart, Bewuchs, Evapotranspiration, Flur-
abstand und der Niederschlagsmenge. Unter Beriicksichtigung der anstehenden Sandbdden, der
nicht geschlossenen Vegetationsdecke (Ruderalfluren) und des Flurabstands von ca. 2 m liegt die
Neubildungsrate im Plangebiet vermutlich fiir das Land Brandenburg im mittleren Bereich.

Eine Verunreinigung des Grundwassers konnte im Rahmen der Untersuchungen nicht festgestellt
werden.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung (z.B. naturnahe Oberflachengewisser; Be-
reiche mit tiiberdurchschnittlicher Grundwasserneubildung; Bereiche mit oberflichennahem
Grundwasser) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.2.2  Niederschlagswasser

Gemal des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG gilt: Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickern.
Der Nachweis iiber die Niederschlagswasserbehandlung ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fiihren. Es liegen im vorliegenden Fall keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass eine Versickerung im
Baugebiet selbst nicht moglich ist.

24 Auskunftsplattform Wasser, https://apw.brandenburg.de abgerufen am 20.03.2023.

% Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, geologische Baugrundvorerkundung - orientierende umweltrelevante Untersu-
chungen - Geotechnischer Vorbericht, 12.10.2023.
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Der Durchlissigkeitsbeiwert der versickerungsfihigen Boden liegt zwischen k¢ ca. 2*107 bis
2,4*10*m/s. Die Horizonte sind durchlissig bis stark durchlissig.

Aus der vorliegenden Berechnung zur erforderlichen Versickerungsanlage fiir die im Plangebiet
zulissige Uberbauung ergibt sich, dass es einer Versickerungsmulde mit einer erforderlichen Fli-
che von 1.200 m? bedarf. Um einen 20 %-igen Sicherheitszuschlag fiir Starkregenereignisse ein-
zuplanen, wird eine Muldentiefe von 0,19 m empfohlen; die rechnerische Einstauhdhe betragt
0,16 m.?

Hinweis: Gemal Stellungnahme vom 20.06.2024 stimmt die Untere Wasserbehorde der Einlei-
tung des Niederschlagswassers in den anliegenden Mischwasserkanal nicht zu. Der nichstgele-
gene Regenwasserkanal befindet sich in der Magdeburger LandstraBe. Um in die
Regenwasserkandle in der Magdeburger Landstrale einzuleiten, miissten private Grundstiicke
Dritter in Anspruch genommen werden und mit Dienstbarkeiten dauerhaft gesichert werden. Pri-
oritét sollte die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick haben.

7.3 Klima/ Luft

Die Stadt Brandenburg liegt im Bereich des Klimas der mittleren Hohenlagen des Stidwestens und
Stidens des Landes Brandenburg, welches sich durch durchschnittliche Jahresniederschlidge von
540-600 mm und Jahresdurchschnittstemperaturen von 8,5 bis 9 °C auszeichnet. Frisch- und Kalt-
luft kann aufgrund der vorherrschenden westlichen Windrichtungen (Siid- bis Nordwest) vom
Quenzsee und Plauer See in das hier betrachtete Siedlungsgebiet hineinstromen. Laut Karte 4
,Klima* des Landschaftsplans befindet sich das Plangebiet im Bereich des Stadtrandklimas.?’

Das Plangebiet ist in seinem Zustand zu Planungsbeginn als klimatisch unbelastete Freifldche ein-
zuschitzen. Aufgrund der liickenhaften Vegetationsdecke und des geringen Gehdlzanteils (< 10%)
besteht allerdings keine klimatische Ausgleichsfunktion fiir angrenzende Flachen. Der Austausch
von Frischluft mit den siidlich und 6stlich angrenzenden Wohngebieten wird als gut eingeschétzt.

Die siidlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete konnen als klimatisch gering belastet einge-
schitzt werden, der Anteil begriinter Flachen ist hoch. In dem nérdlich angrenzenden Wohngebiet,
das an die Bundesstralle B1 reicht, ist der Austausch von Frischluft durch die Riegelbildung der
Bebauung leicht eingeschrinkt. Zwei unmittelbar westlich und nordwestlich angrenzende Gewer-
befldchen sind stark versiegelt und hinsichtlich des Lokalklimas als belastet einzustufen (sommer-
liche Auftheizung, geringe Luftfeuchte, fehlende Staubbindung).

Hinsichtlich der Luftqualitdt sind keine in das Plangebiet hineinwirkenden deutlichen Belastungs-
quellen vorhanden. Die stark befahrene Magdeburger Landstrale (Bundesstrale B1) verliuft ca.
100 m nérdlich, mit einer tdglichen Verkehrsmenge von ca. 9.600 Fahrzeugbewegungen, davon
ca. 500 von Schwerlastverkehr (Stand 2015).

26 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH (2024): Berechnung der erforderlichen Versickerungsanlage, Schreiben vom
18.03.2024 mit Anlage rechnerischer Nachweis Dimensionierung von Versickerungsanlagen, Arbeitsblatt DWA-A
138.

%7 Landschaftsplan fiir die Stadt Brandenburg an der Havel 1995.
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Die im Plangebiet vorhandenen Laubbdume kdnnen in geringem Maf zur Staubbindung und Fil-

terung von Luftschadstoffen beitragen.

7.4 Pflanzen

Die Flora ist durch landesweit sehr haufige Arten mit hoher Standortamplitude geprégt. Der Anteil
ruderaler und néhrstoffliebender Arten ist sehr hoch. Gefdhrdete oder geschiitzte Arten wurden

nicht festgestellt. Invasive Arten gemal3 Unionsliste (BfN 2020) waren nicht vorhanden.

Begriinte Flachen nehmen im Plangebiet insgesamt ca. 9.400 m? ein. Die Biotoptypen werden in

Tabelle 1 dargestellt.

Tabelle 1: Ubersicht Biotoptypen nach LUA (2011) und Bewertung

Biotop- Bezeichnung Biotopwert
code
03220/ ruderale Pionierrasen, ruderale Halbtrockenrasen und erin
03230 Queckenfluren / im Komplex mit einjdhrigen Ruderalfluren gering
05162 artenarmer Zier-/Parkrasen gering
071311 Hecken ohne Uberschirmung, geschlossen, iiberwiegend rin
heimische Geholze geting
071313 Hecken ohne Uberschirmung, geschlossen, iiberwiegend nicht .
. < gering
heimische Geholze
0714222 Baumreihen, liickig oder hoher Anteil an geschddigten Baumen,
iiberwiegend heimische Baumarten, iiberwiegend mittleres Alter mittel
(> 10 Jahre)
0715121 markanter Solitirbaum, nicht heimische Baumarten, Altbaum hoch
0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische mittel
Baumarten, iiberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)
10113 Gartenbrachen gering
12622 Straflen mit Asphalt- oder Betondecken ohne Baumbestand ohne
12652 Weg mit wasserdurchldssiger Befestigung gering

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-

weg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.
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03220/ 03230

Legenile Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum
[ untersuchungsgebiet des Fachbetrags Bebauungsplan "Wohnen am Hessenweg"

Biotoptypen nach LUA (2011) Karte: Biotoptypen

E 03220/ ruderale Pioni ruderale |

03230 und Qu 1 Komplex mit einjahri
Ruderalfluren

Luftbild © Geobasis-DE/LGB, di-de/by-2-0 (Befliegung 2020)

N

0715121 markanter Solitarbaum, nicht heimische

Baumarten, Altbaum |:| 05162  artenarmer Zier-/Parkrasen MaRstab 1:500

0715322 eil i der kleine nicht - 071311 Hecken ohne U i Bearb.: 20.9.2023 A
heimische Baumarten, Gberwiegend mittleres iberwiegend heimische Gehblze gez E Frecot
Alter (> 10 Jah .

or e} [ 071313 Hooken ohne Uberschirmung, geschlossen,
=27 Gartenbrachen @berwiegend nicht heimische Gehélze Auftraggeber: Auftragnehmer:

[ 12622 Straen mit Asphalt- oder Betondecken . Kriian Ellaxx GmbH Dipl-Ing. Landschattsplanung
ohne Baumbestand Baumen, fegend hoirischo h Scholl-Str. 3 | Elena Frecot

[ 12652 Weg mit wasserdurchissiger Befestigung iberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre) 14776 Brandenburg a.d.H. :‘;gggfséﬂ&a 5

Abbildung 6: Karte Biotoptypen

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-
weg® der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.

Beschreibung der kartierten Biotoptypen:

Ruderale Pionierrasen im kleinrdumigen Wechsel mit einjédhrigen Ruderalfluren bedecken
ca. 80% der Plangebietsfldche. Im Friithjahr 2023 besiedelten neben typischen Siigrésern
ruderaler Standorte (Trespe, Mausegerste u.a.) Kulturfolger wie Rauke/Rucola (Diplotaxis
tenuifolia), Gansefu3-Arten (Chenopodium spec.), Vogelknoterich (Polygonum aviculare)
das in 2022 berdaumte Gelédnde. Rauke/Rucola bildete dabei Dominanzbestinde auf groflen
Flachen. Zerstreut wuchsen die Neophyten Fuchsschwanz (Amaranthus subspec.),
Schwarzer Nachtschatten (Solanum nigrum) und Stechapfel (Datura stramonium). Stellen-
weise waren auch typische Acker-Wildkrauter wie Mohn, Malve und Kamille anzutreffen.
In Randbereichen wuchsen auch zwei- bis mehrjdhrige Arten wie die Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis).

Am Nordrand des Plangebiets wird eine kleine Flache regelméfig geméht. Innerhalb der
Flache befinden sich mehrere Schuppen sowie der Deckel einer Abwasser-Druckleitung.
Entlang des Zauns an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein dichter Be-
hang aus Efeu (Hedera helix).

Am westlichen Zaun bildet Hecken-Windenknéterich (Fallopia dumetorum) einen dichten
Bewuchs aus.
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Eine meist dichte Hecke aus Liguster, stellenweise auch mit Flieder und weiteren Arten
durchsetzt, begleitet den Zaun am Hessenweg im Nordosten.

Eine Baumreihe aus jungem Feld-Ahorn begleitet die Grundstiicksgrenze im Siidwesten.
Es handelt sich um eine ,,durchgewachsene Hecke®. Da ein groBBer Teil der jungen Badume
nach BaumschutzVO geschiitzt ist, wurde der Bestand als Baumreihe erfasst.

Zwei dltere Sdulen-Pappeln wachsen im Nordwesten neben der ehemaligen Zufahrt. Beide
Baume mit Stammumfingen von mehr als vier Metern wurden in der Vergangenheit ge-
kappt und haben vielstimmige neue Kronen ausgebildet.

Uberwiegend aus Robinien und Eschen-Ahorn gebildete Baumgruppen existieren im Wes-
ten (auf Aufschiittungen) und am Nordrand des Plangebiets und bedecken ca. 500 m? Fla-
che. Stellenweise sind Kastanien, Feld-Ahorn und Walnuss an der Baumschicht beteiligt.
Straucher sind nur vereinzelt im Bereich der ndrdlichen Baumgruppe vorhanden, bilden
jedoch keine dichten Gebiische.

Eine ca. 160 m? grofle Gartenbrache befindet sich am Ostrand des Plangebiets. Brachlie-
gende Beete, einige Beerenstriaucher, gepflasterte Flichen sowie eine Blaufichte am Nord-
rand charakterisieren die Fliche.

Die im Plangebiet befindlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen des Hessenwegs sind in un-
terschiedlicher Art befestigt. Am Siidrand des Plangebiets befindet sich ein Teil der as-
phaltierten Strafenfliche sowie der unbefestigte, von Ruderalfluren (Typ 03230)
bewachsene Straf3enrand.

Der im Norden innerhalb des Plangebiets 3 bis 4 m breite StraBenrand des Hessenwegs ist
mit Feinschotter befestigt und wird zum Abstellen von Pkw genutzt.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung sind nur in geringem Umfang vorhanden.
Hierzu gehoren éltere Einzelbdume.

Fiir die Bewertung der Biotoptypen werden die Kriterien Natiirlichkeit (Grad der menschlichen
Beeinflussung), Gefahrdung/Seltenheit, Vollkommenheit/Entwicklungspotenzial sowie Ersetz-
barkeit/Wiederherstellbarkeit herangezogen. Die Bedeutung als Lebensraum fiir die Tierwelt wird
an dieser Stelle nicht gewichtet, sondern im Kapitelpunkt ,, Tiere* betrachtet.

Natiirlichkeit/Hemerobie: Die Lebensrdume im Plangebiet sind sehr stark durch die
menschlichen Nutzungen beeinflusst und demnach als gering natiirlich einzustufen.
Gefdhrdung/Seltenheit: Die Lebensrdume sind im Naturraum sehr haufig. Es handelt sich
um naturraumunspezifische, ungefahrdete Pflanzengesellschaften aus weit verbreiteten
Arten.

Geschlossene Hecken aus iiberwiegend heimischen Gehdlzen sind im Land Brandenburg
als gefdahrdet (Kategorie 3) bewertet. Dies trifft auf die hier kartierte Auspridgung
(Efeubehang) nicht zu. Das Kriterium ,,Gefdhrdung/Seltenheit ist daher fiir alle
Biotoptypen mit ,,gering* zu bewerten.

Vollkommenheit/Entwicklungspotenzial: Ein Heranziehen des Kriteriums ist fiir das
Plangebiet nicht relevant, da es sich um stark vom Menschen beeinflusste Lebensrdume
auf stark vom Menschen iiberpragten innerstddtischen Standorten handelt.
Ersetzbarkeit/Wiederherstellbarkeit: Die  kartierten  Ruderalfluren, Gras- und
Staudenfluren sind in kurzen Zeitrdumen (< 5 Jahre) wiederherstellbar und
uneingeschriankt ersetzbar. Die Hecken sind in den hier erfassten Auspriagungen ebenfalls
in kurzen Zeitraumen wiederherstellbar.
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* Aus dem geschitzten Baumalter ergibt sich ein mittlerer und teilweise hoher Biotopwert
fiir die vorhandenen Baumgruppen. Allerdings gilt hinsichtlich der Kompensation bei
Baumfillungen die Baumschutzverordnung.

7.5 Baumbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg
an der Havel?®. Geschiitzt sind nach § 1 der VO ,,... Biume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 40 cm (das entspricht einem Stammdurchmesser von 13 Zentimetern) ... Der Stammumfang
von Bdumen ist in einer Hohe von 1,3 m iiber dem Erdboden zu messen. Liegt der Kronenansatz
unter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar darunter maBBgebend. Bei Schréiglage des
Baumes ist der Stammumfang malgeblich, der bei 1,3 m Stammldnge ab Stammful gemessen
wird ...“ Davon ausgenommen sind gemal3 § 2 Abs. 1 u.a. Obstbdume (mit Ausnahme von Wal-
nuss), Pappeln, Weiden und abgestorbene Baume im besiedelten Bereich.

In Tabelle 2 und in der nachstehenden Abbildung werden die im Plangebiet vorhandenen Baume
dargestellt. Die Stammumfénge wurden durch die Verfasserin des Landschaftspflegerischen Fach-
beitrags gemessen (September 2022). Baume 4 und 5 im Vermesserplan als 1 Baum eingemessen,
es handelt sich jedoch um zwei Baume. Eine Birke war im Herbst 2022 abgidngig und im Jahr 2023
abgestorben (Nr. 38). Insgesamt sind 27 Bdume im Plangebiet geméall Baumschutzverordnung ge-
schiitzt (Stand 2022).

Abbildung 7: Baumbestand im Plangebiet auf der Grundlage des Vermesserplans mit Stand Oktober 2022

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-
weg® der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.

28 Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Biume, Hecken, geforderten Kletter-
pflanzenbestéinde und Feldgeholze als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an
der Havel — BaumSchVO BRB) vom 13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005).
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Tabelle 2: Baumbestand im Plangebiet (fett: geschiitzte Baiume) und Habitatstrukturen

beengt von Nr. 17

Nr.|Baumart StU | Vitali- | Bemerkung besondere
[em] tat Habitat-
strukturen
1 |Saulen-Pappel |ca. 400 0 |starker Hauptstamm, in der stark borkige
Vergangenheit gekappt, viel- Rinde
stimmige neu Krone; Behang
aus Wildem Wein bis 3 m Hohe;
Metallstreben eingewachsen
2 |Saulen-Pappel | ca. 400 0 |starker Hauptstamm, in der stark borkige
Vergangenheit gekappt und Rinde
vielstimmige neue Krone
3 |Walnuss 68 1 kleinwiichsig, tote Aste, Astlocher
Belaubung unvollstindig
4 |Robinie 45,40,3 4  |Efeubehang bis in 4 m Hohe, nicht erkennbar
7 abgingig, Starkéste tot
5 |Robinie 110 4  |Zwiesel, abgdngig, Starkidste tot [nicht erkennbar
6 |Robinie 70 1  |Bdume stehen beengt auf abstehende
7 |Robinie 95,45 1 groﬁem Erd-/Schutthaufen; Borke
wenige tote Aste
8 |[Robinie 44,70 1
9 [Kultur- 150 2 |mehrstammig; unsachgemal potenziell kleine
Pflaume beschnitten, schlechte Spaltenquartiere,
Wundverwaltung, Pilzbefall, tote keine Hohlen
Aste, Zaun in den Stamm
eingewachsen
10 |Eschen-Ahorn| 3x 80 1 |mehrstimmiger Baum, steht -
beengt von Nr. 11
11 |Eschen-Ahorn| 170 1-2  |mehrere schlecht iiberwallte potenziell kleine
Stellen Spaltenquartiere
12 [Ross-Kastanie| 160 1 |mehrstimmig; kleine Astlocher, |potenziell
vereinzelt tote Aste Spaltenquartiere
13 |Ross-Kastanie| 160 2 |Zwiesel, stark beschnitten, potenziell
schlecht verheilt, Rindenschaden |Spaltenquartiere
14 |Feld-Ahorn 45 1-2  |kleine Krone; 2022 frither -
Laubfall; Abgrabung im
Wurzelbereich
15 |Feld-Ahorn 88 1  |Baum mehrstimmig, aufgeastet, |-
sonst guter Zustand
16 |Eschen-Ahorn| 130 1 |Zwiesel; Baum steht beengt nicht erkennbar
17 (Eschen-Ahorn| 170 1 |Zwiesel nicht erkennbar
18 [Eschen-Ahorn| 150 1 |mehrstimmiger Baum, steht nicht erkennbar
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Nr. Baumart StU | Vitali-  Bemerkung besondere
[em] tit Habitat-

strukturen

19 |Blaufichte ca.110-| 1  |Krone wurde gekappt nicht erkennbar

120

20 |Feld-Ahorn 85 1  |Baum steht beengt -

21 |Feld-Ahorn 70 1  |Baum steht beengt -

22 |Feld-Ahorn 40 1 -

23 |Feld-Ahorn 70 1 -

24 |Feld-Ahorn 70 1 -

25 |Feld-Ahorn 35 1 -

26 |Feld-Ahorn 35 1 -

27 |Feld-Ahorn 47 1 am Zaun im Siidwesten -

28 |Feld-Ahorn 30 1 |(durchgewachsene Hecke), :

29 |Feld-Ahorn 35 1 kleine Kronen, Baumchen stehen |-

30 [Feld-Ahorn | 2x47 | 1 [oeengt :

31 |Feld-Ahorn 2x 53 1 -

32 |Feld-Ahorn 30 1 -

33 |Feld-Ahorn 60 1 -

34 |Feld-Ahorn 56 1 -

35 |Feld-Ahorn 28 1 -

36 |Feld-Ahorn 2x 47 1 -

37 |Essigbaum k.A. k.A. -

38 |Birke k.A. 4  |abgingig/ tot kleine
Baumhohle

Vitalitét (nach TAUCHNITZ, 2000), fiinfstufige Skala (0-4):
0 = gesund bis leicht geschidigt (Schadigungsgrad 0-10 %, Wachstum und Entwicklung arttypisch, volle Funktionserfiillung, gute Vitalitit und

Entfaltung);

1 = geschédigt (> 10-25 %, Wachstum und Entwicklung ausreichend, kleine Méngel, leicht eingeschrinkte Funktionserfiillung, leicht nachlas-
sende Vitalitit);

2 = stark geschadigt (> 25-50%, Wachstum und Entwicklung leicht gestort, Schadstellen, Vitalitétszustand gerade noch ausreichend, deutlich
eingeschrinkte Funktionserfiillung);

3 = sehr stark geschidigt (> 50-80%); 4 = absterbend bis tot (Vitalitét kaum feststellbar)

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-
weg® der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.
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7.6 Tiere

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu priifen, ob artenschutzrechtliche Belange nach § 44
BNatSchG der Aufstellung des Plans entgegenstehen konnten. Dies betrifft die europdischen Vo-
gelarten gemil EU-Vogelschutzrichtlinie und die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schiitzten Arten.

Hinsichtlich der nach § 44 besonders und streng geschiitzten Arten fanden im Jahr 2023 Erfassun-
gen entsprechend der geltenden Methodenstandards statt. Die Artengruppen Flederméuse und
Reptilien wurden weitgehend durch das Planungsbiiro IUS WEIBEL & NESs (Potsdam) bearbeitet.
Die Termine der Begehungen und die Untersuchungsmethoden werden ausfiihrlich im Kap. 2.5
sowie in Anhang 3 des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags zum vorliegenden Bebauungsplan
dargestellt.

7.6.1  Brutvogel

Im Plangebiet wurden im Jahr 2023 insgesamt 14 Vogelarten nachgewiesen, davon sieben Brut-
vogelarten sowie sieben als Nahrungsgiste bzw. Durchziigler, sieche nachstehende Abbildung und
Tabelle. Dariiber hinaus wurden im Jahr 2022 fiir den Hausrotschwanz zwei Brutnachweise an
Lauben erbracht. An einigen Lauben wurde ein Potenzial fiir Kleinmeisen und Haussperlinge ver-
mutet?’.

Bei den in 2022 und 2023 insgesamt 8 nachgewiesenen Brutvogelarten, sowie dem Haussperling
als potenziellem Brutvogel, handelt es sich bis auf den Girlitz um landesweit hdufige Arten. Da-
runter sind 5 Arten, deren Niststdtten ganzjdhrig geschiitzt sind (in der Tabelle fett markiert). Von
den im Plangebiet briitenden Arten weisen Girlitz, Griinfink und Hausrotschwanz im Land Bran-
denburg einen abnehmenden Trend auf (Bestandstrend 1992-2016, RYSLAVY et al. 2020).

Tabelle 3: Im Plangebiet 2022 - 2023 nachgewiesene Vogelarten (grau hinterlegt)

Deutscher Name Wissenschaftl. Sta- | Anzahl | Tren | RL | Nistokologie | Kiirzel
Name tus Re- d BB/ in Abb.
viere RLD
(2023)
Amsel Turdus merula BV 2 0 . Freibriiter A
Blaumeise Parus caeruleus BV 1 +1 . Hohlenbriiter Bm
Bluthénfling Linaria NG/ - -2 3/3 |Freibriiter -
cannabina D7
Elster Pica pica NG - +1 . Freibriiter -
Feldsperling Passer montanus | NG - -1 V/V | Hohlenbriiter -
Gartenrotschwanz | Phoenicurus BV 1 0 . Nischenbriiter Gr
phoenicurus
Girlitz Serinus serinus BV 1 -2 V /. |Freibriiter Gi
Griinfink Carduelis chloris | BV 1 -1 . Freibriiter Gf
Hausrotschwanz Phoenicurus BV 2 -1 . Hohlenbriiter -
ochruros 2022 | Nester

2 Fauna & Feder 2022 zitiert im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag, zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am
Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.
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Deutscher Name Wissenschaftl. Sta- | Anzahl | Tren | RL | Nistokologie | Kiirzel
Name tus Re- d BB/ in Abb.
viere RL D
(2023)
Haussperling Passer pot. - 0 . Hohlenbriiter -
domesticus BV
2022
Klappergrasmiicke | Sylvia curruca DZ - -1 . Freibriiter -
Kohlmeise Parus major BV 1 +1 . Hoéhlenbriiter K
Nebelkrahe Corvus cornix NG - 0 . Freibriiter -
Ringeltaube Columba BV 1 all . Freibriiter Rt
palumbus
Turmfalke Falco NG - -1 3/ | Hohlenbriiter -
tinnunculus
Status: BV = Brutvogel, pot. BV = potenzieller Brutvogel; NG = Nahrungsgast; DZ = Durchziigler
RL BB  Rote Liste Brandenburg (Ryslavy et al. 2019) RL D Rote Liste Deutschland (RYSLAVY et al. 2020)

3 = gefdhrdet; V = Vorwarnliste

Trend:  kurzfristiger Bestandstrend 24-jahriger Zeitraum, 1992-2016 (RYSLAVY et al. 2020):
—2 starke Abnahme um > 50% (bzw. > 3% jéhrlich); —1 = moderate Abnahme um 20 bis 50 % (bzw. > 1% jéhrlich); 0 = weitgehend
stabiler oder leicht schwankender Trend zwischen —20% und +25 %;
+1 = moderate Zunahme um > 25% (bzw. > 1% jéhrlich)

Abbildung 8: Reviere der im Jahr 2023 nachgewiesenen Brutvigel (rot: Plangebiet, hellgriin: Gras- und Stau-
denfluren, Garten; dunkelgriin: Biume, Hecken), Luftbild © Geobasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-
weg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand Juli 2024.
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Arten, deren Niststitten ganzjidhrig geschiitzt sind

Blaumeise

Status: nachgewiesener Brutvogel (1 Revier); Von zwei im Jahr 2022 installierten Meisen-Nist-
kisten war einer 2023 nachweislich besetzt.

Gartenrotschwanz

Status: nachgewiesener Brutvogel (1 Revier); Im Plangebiet war die Art im Bereich der dlteren
Eschenahorn-Baume nahe des Hessenwegs wihrend der Brutzeit iiber mehrere Begehungen hin-
weg prasent. An den Bdumen war keine Baumhohle erfasst worden, die Prasenz der Art ist jedoch
als Nachweis einer geschiitzten Niststitte zu werten.

Hausrotschwanz

Status: nachgewiesener Brutvogel (2 Nester, 2022); Im Mai 2022 mit 2 besetzten Nestern Brutvo-
gel an Kleingarten-Lauben (FAUNA & Ingenieurgesellschaft Fischer, 2022), in 2023 nur Nachweis
im siidlich angrenzenden Wohngebiet.

Haussperling
Status: potenzieller Brutvogel an Kleingarten-Lauben (FAUNA & FEDER, 2022), in 2023 Nahrungs-
gast im Plangebiet

Kohlmeise

Status: nachgewiesener Brutvogel (1 Revier); Die Kohlmeise war 2023 an mehreren Begehungs-
terminen prasent (Reviergesang, Warnrufe), daher ist von einem besetzten Revier auszugehen.
Freibriiter mit stark abnehmendem Trend

Girlitz
Status: nachgewiesener Brutvogel (1 Revier); Das Revier des Girlitz erstreckte sich auf das Plan-
gebiet sowie das stidlich angrenzende Wohngebiet.

7.6.2  Fledermiuse
Im Folgenden werden die Ergebnisse der Zuarbeit von IUS WEIBEL & NESS (2023) dargestellt.

Quartierpotenzial

Im Rahmen der Begehung am 13.03.2023 wurde an einem der im Plangebiet vorhandenen Bdume
eine Hohlung festgestellt (Hiinge-Birke)*’, welche mdglicherweise als Quartier fiir Fledermiuse
geeignet ist. Zu den Arten, die die kleine Hohlung moglicherweise nutzen kénnten, erfolgte durch
die Gutachter keine Angabe’!.

An den weiteren ca. 25 im Plangebiet noch vorhandenen Badumen wurden durch IUS WEIBEL &
NESS keine groferen als Fledermausquartier geeigneten Strukturen festgestellt. Nicht ausgeschlos-
sen werden konnen kleinste Spalten, die durch Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) als
Tagesquartier genutzt werden kdnnen.

30 Der Baum war in 2023 abgiingig bis abgestorben.

31 Kleine Héhlungen werden hiufig von Zwergflederméusen als Tagesquartiere (Médnnchenquartiere) angenommen.
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Des Weiteren befinden sich im Plangebiet Ersatzquartiere fiir Flederméuse (acht Stiick) und Vogel
(neun Stiick), die im Spatsommer 2022 nach dem Abriss der Lauben angebracht worden waren,
vgl. nachstehende Abbildungen. Nach Angaben von IUS WEIBEL & NESS stellen diese Ausweich-
quartiere neben dem verbliebenen Baumbestand zum Zeitpunkt der Planaufstellung den groften
positiv beeinflussenden Faktor fiir Fledermiuse im Plangebiet dar. Bei der néchtlichen Begehung
am 3.7.2023 konnte jedoch kein Ausflug und somit keine aktuelle Nutzung der Kéasten festgestellt
werden (ebd.).

Kommentar der Verfasserin des landschaftsplanerischen Fachbeitrags zu den Ersatzquartieren:

Potenziell vorhandene Fledermausquartiere waren vom Abriss der Lauben betroffen (Einschét-
zung FAUNA & FEDER, Herr Benicke, miindl. Mitteilung Juni 2022). Nachweise lagen nicht vor,
zu erwarten waren u.a. Quartiere der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). In der Doku-
mentation vor dem Abriss der Lauben wurden einzelne Fledermausarten nicht benannt. Wochen-
stuben des GroBen Abendseglers (Nyctalus noctula) waren an den Lauben mit Sicherheit nicht
vorhanden. Im Dezember 2022 wurden nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
acht Ersatzquartiere als CEF-MaBnahme, zur Uberbriickung von Quartierverlusten, im Plangebiet
verortet:

e Vier Fledermaus-Spaltenkdsten fiir Kleinfledermduse aus Holzbeton, spaltenlastige
Ausfiihrung,

e Zwei Fledermaus-GroBraum-Spaltenkésten fiir Abendseglerwochenstuben,

¢ Eine Fledermaus-Universal-Langhohle,

¢ Eine Fledermaus-Grofraumhohle mit Satteldach.
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Abbildung 9: Im Plangebiet befindliche Strukturen, die eine Eignung als Quartier fiir Fledermiuse und/oder
Vogel aufweisen. A: Hohlenbaum. B: Fledermauskasten. C: Nistkasten (Vigel). D: Fledermaus- & Nistkisten;
© IUS Weibel & Ness (2023)
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Abbildung 10: Verortung der Ersatzquartiere fiir Fledermiiuse/ Hohlenbriiter sowie eines Hohlenbaums, aus
IUS WEIBEL & NESS (2023) (Luftbild: Google Earth Pro), Fle: Fledermauskasten;
Fle/ Ni: Fledermaus- & Nistkiisten; Ni: Nistkasten (Vogel); Ho: Hohlenbaum.
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Ergebnisse Detektorbegehung

Mittels zwei Fledermausdetektoren wurden im Rahmen der nichtlichen Begehung (3.7.2023) die
in der nachstehenden Tabelle 5 gelisteten Fledermausarten nachgewiesen. Bei einem Grofiteil der
Nachweise handelte es sich lediglich um das Gebiet iiberfliegende Individuen. Eine Nutzung des
Areals als Jagdhabitat konnte nicht beobachtet werden.

Tabelle 4: Im Plangebiet mittels Fledermausdetektoren nachgewiesene Fledermausarten

Deutscher Name wissenschaftl. Name RL D |Jagdhabitat

GroBler Abendsegler |Nyctalus noctula A% kein Nachweis

Zwergfledermaus P'zpfstrellus % kein Nachweis
pipistrellus

RL D: Rote Liste der Sdugetiere Deutschland (MEINIG et al., 2020)
Kategorien: 1 - vom Aussterben bedroht; 2 - stark gefahrdet; 3 - gefahrdet; V - Vorwarnliste;
G - Gefahrdung unbekannten AusmaRes, D - Daten unzureichend, * - ungeféhrdet

Potenzialanalyse fiir Flederméuse fiir den Zustand vor Beseitigung der urspriinglichen Strukturen

Aus dem Luftbild (Stand 2018) ist ersichtlich, dass urspriinglich weitere Baume im Plangebiet
vorhanden waren>2. ,,Von diesen konnten zehn aufgrund ihrer Kronenausdehnung mafBgeblich Ein-
fluss auf das Potenzial des Gebietes fiir Fledermiuse gehabt haben.**, vgl. nachstehende Abbil-

1USs

Weibel & Ness

Abbildung 11: Bis Ende 2021 gefillte Biume (rot markiert), die moglicherweise einen positiven Effekt auf die
Eignung des Gebietes als Habitat und Jagdrevier fiir Fledermiuse hatten; © IUS Weibel & Ness (2023), Luft-
bild: Google Earth Pro

32 Urspriinglich waren ca. 60 Obstbidume in der Kleingartensparte vorhanden, iiberwiegend mit geringem Wuchs
(Ellaxx GmbH, schr. Mitt. Juni 2023).

3 TUS WEIBEL & NESS 2023.
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»Die Bedeutung dieser Bdume fiir Fledermduse kann nur mithilfe des Luftbildes ... abgeschditzt
werden. ... Es ist anzunehmen, dass die Bdume aufgrund der geringen Ausdehnung der Kronen ...
geringeren Alters waren und daher keine Quartierméglichkeiten boten, aber vermutlich zur Insek-
tenvielfalt beitrugen. Zu dieser trug sehr wahrscheinlich auch die anzunehmende Dichte an krau-
tigen Bliitenpflanzen in der ehemaligen Kleingartenanlage bei.***

Nach Einschétzung der Gutachter ist ,,... von folgenden Funktionen des Areals bezogen auf Fle-
dermausarten auszugehen:

o Nahrungshabitat: Die Fldche war vermutlich ein kleiner Bestandteil von Jagdrevieren.

o Quartierfunktion der Bdume: Denkbar ist die Nutzung als Tagesquartiere, z.B. durch
Zwergfledermduse, welche bereits kleinste Spalten als Tagesquartier nutzen. Aufgrund der
Vielzahl moglicher Gebdudequartiere, waren diese jedoch vermutlich von nachrangiger
Bedeutung.

o Wochenstuben: Es ist davon auszugehen, dass keine Eignung fiir Wochenstuben oder Jung-

gesellenquartiere bestand. Derartige Nutzungen sind ebenfalls eher in der angrenzenden Be-
bauung zu erwarten.

o Winterquartiere: Winterquartiere, z.B. fiir den Grofien Abendsegler, sind nur in gréfieren
Béumen denkbar und daher nicht anzunehmen. *

Fiir die Potenzialanalyse ist gemdB3 I[US Weibel & Ness ,,... demnach besonders relevant, ob es
sich bei der friiheren Kleingartenanlage um ein essenzielles Jagdrevier gehandelt haben kénnte.
Dies ist nicht anzunehmen. Fiir diese Einschdtzung sprechen die folgenden Sachverhalte, bezogen
auf das Plangebiet:

e Die Fldche ist zu klein, um fiir sich genommen als essentielles Jagdrevier gedient zu haben.

o [Im unmittelbaren Umfeld befinden sich vergleichbare Strukturen, in denen Insekten
vorkommen (Straf3enbegleitgriin, Gdrten).

o Die Funktion der Bdume als , Leitstruktur® bei der vegetationsnahen Jagd von
Zwergfledermdusen wird weiterhin von den straflenbegleitenden Gehdlzen nordlich der
Fliche wahrgenommen.

e Die Hauptnahrung der in Stddten dominierenden Zwergfledermaus (Kleininsekten, wie bspw.
Stechmiicken und Zuckmiicken) ist nicht auf die beseitigten Vegetationsstrukturen
angewiesen’’.

e Bezogen auf den Groffen Abendsegler konnen insbesondere die beseitigten ... Obstgeholze
eine Funktion (Nahrungshabitat) gehabt haben. ...

Bezogen auf das weitere Umfeld des Plangebietes sprechen die folgenden Sachverhalte gegen die
Einstufung des Plangebietes als essentielles Jagdhabitat:

o [In geringer Entfernung zum Hessenweg befinden sich grofiere bewaldete Gebiete sowie der
Quenzsee und der Silokanal [vgl. Abbildung 6]. Dieser Umstand legt nahe, dass die ehemalige
Kleingartenanlage von Fledermdusen nur ein kleiner, nicht essenzieller Bestandteil des
Jagdreviers ist.

34 TUS WEIBEL & NESS 2023.
3 Dietz et al. 2007.
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e Durch die erfolgte Entfernung der Gehélze innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans
gingen die wesentlichen Leitstrukturen fiir Fledermduse zwischen den Hauptjagdgebieten und
den stidtischen Quartieren nicht verloren. Die Jagdreviere sind weiterhin erreichbar.

Legende

Fledermauspotenzial und mégliche Flugrouten
A Fledermauskasten

A Vogelkasten, Fledermauskasten
Fledermausflugrouten
Fledermausjagdgebiete
[: Untersuchungsgebiet Autor: R.B.Robold

Abbildung 12: Umliegende potenzielle Fledermaushabitate (blau schraffiert) sowie mit dem Plangebiet asso-
ziierte mogliche Flugrouten (gestrichelt); © IUS Weibel & Ness (2023)

Fazit Fledermiuse

Die Gutachter kommen zu folgenden Ergebnissen:

e Die Flache wird derzeit vornehmlich durch die beiden im stddtischen Bereich hdufigsten
Arten Zwergfledermaus und GroBer Abendsegler genutzt (Uberflug durch Ortungsrufe
festgestellt; keine Jagdrufe oder Quartiernutzung dokumentiert). Eine Nutzung des Areals
im derzeitigen Zustand als Jagdhabitat konnte nicht festgestellt werden. Ein Vorkommen
weiterer Arten, wie z.B. Wasserfledermaus, Rauhautfledermaus etc. ist moglich, jedoch

36 TUS Weibel & Ness 2023.
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bietet das Gebiet fiir diese Arten keine essenziellen Strukturen®’.

e Eskonnten keine Hinweise beziiglich einer aktuellen Nutzung der auf der Flache vorhan-
denen kiinstlichen Quartiermoglichkeiten durch Flederméuse festgestellt werden.

e Dariiber hinaus wurde eine Baumhdhle an einer Birke, mit Quartierpotenzial fiir Fleder-
mause, festgestellt.

e Die Funktion der entnommenen Baume fiir die im stidtischen Bereich dominierenden
Arten ist vermutlich nachrangig gewesen, da unmittelbar angrenzend Gebaude mit einer
deutlich hoheren Zahl und Eignung potenzieller Quartiere vorhanden sind. Der Baumbe-
stand war nicht so alt, dass eine besondere Funktion der Biume als Quartier anzunechmen
ware.

e Die Fliche hatte mit Sicherheit eine untergeordnete Funktion als Teil eines groferen
Jagdreviers, jedoch ist davon auszugehen, dass zentrale Teile des Jagdreviers (Wélder,
Gewiisser) westlich des Plangebiets liegen.

e Flugrouten bzw. Leitstrukturen zu diesen westlich gelegenen Flachen werden durch das
Planvorhaben nicht durchtrennt.

7.6.4  Reptilien

Wihrend der sechs Begehungen in 2022 und 2023, davon vier nach Methoden-Standard, wurden
keine Zauneidechsen gesichtet. Trotz der potenziellen Eignung des Areals als Habitat fiir Repti-
lien, insbesondere Zauneidechse (Lacerta agilis) und Blindschleiche (4nguis fragilis), wurden bei
allen durchgefiihrten Kontrollen keine Reptilien im Plangebiet festgestellt.

7.6.5 Holzbewohnende Kifer (Anhang IV FFH-Richtlinie)

Fiir das Vorkommen von Eremit (Osmoderma eremita), Heldbock (Cerambyx cerdo) oder Hirsch-
kafer (Lucanus cervus) sind im Plangebiet keine geeigneten Baume der bevorzugten Baumarten mit
ausreichend grof3en Hohlen und Mulmvolumen vorhanden. Auf gezielte Untersuchungen der Ar-
tengruppe wurde daher verzichtet.

7.6.6  Weitere Artengruppen

Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten konnen aufgrund der vorgefundenen Lebensraum-
strukturen ausgeschlossen werden. Fiir an Gewiésser gebundene Arten (Amphibien, Fische, Libel-
len, Wasserkidfer) sind keine geeigneten Lebensrdume vorhanden. Zur Reproduktion von
Tagtaltern des Anhang IV FFH-RL erforderliche Futterpflanzen und Lebensrdume sind nicht vor-
handen. Vorkommen holzbewohnender Kéfer (Anhang IV der FFH-Richtlinie) konnen im Plan-
gebiet ebenfalls ausgeschlossen werden.

Hinweise auf nach BArtSchV geschiitzte Arten (z.B. Hornisse, Weinbergschnecke, Blindschlei-
che) lagen wihrend der Begehungen nicht vor. Nester von Waldameisen wurden ebenfalls nicht
gefunden.

37 weder geeignete Quartiere noch als Jagdhabitat; miindl. Mitt. [US Weibel & Ness, 18.09.23
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7.6.7 Zusammenfassende Bestandsbewertung Schutzgut Tiere

Im Jahr 2023 wurden sieben Brutvogelarten, darunter drei Arten mit ganzjahrig geschiitzten Nist-
stitten (Blaumeise, Kohlmeise, Gartenrotschwanz) nachgewiesen. Zwei frei in Bdumen briitende
Arten (Girlitz, Griinfink) weisen im Land Brandenburg einen abnehmenden Trend auf. Bei den in
2022 und 2023 insgesamt acht nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich bis auf den Girlitz
um landesweit hdufige Arten. Dariiber hinaus besitzt das Gebiet eine Bedeutung als Nahrungsha-
bitat fiir Brutvogel, die innerhalb oder aullerhalb des Plangebiets briiten (Amsel, Blaumeise, Kohl-
meise, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Girlitz, Griinfink, Haussperling, Ringeltaube, Nebelkrihe,
Elster, Turmfalke).

Eine besondere Bedeutung des Plangebiets fiir Fledermause wurde nicht nachgewiesen. Die im
Jahr 2022 installierten Ersatzquartiere waren im Jahr 2023 nicht besetzt. Die nachgewiesenen Fle-
derméduse (Rufnachweise) Zwergfledermaus und Grofler Abendsegler nutzten das Plangebiet zum
Uberflug. Es wird davon ausgegangen, dass sich fiir Fledermiuse bedeutsame Jagdreviere westlich
des Plangebietes in Richtung des Quenzsees befinden.

Die Bedeutung des Plangebietes fiir die Tierwelt ist insgesamt untergeordnet und war vor der Be-
raumung der Kleingartensparte mit Sicherheit hoher. Das Plangebiet fungiert nicht als Wander-
korridor oder bedeutendes Trittsteinbiotop fiir wertgebende Arten.

7.7 Landschaft, Landschaftsbild

Naturrdumlich gehdrt das Plangebiet der Region ,,Unteres Havelland* an.

Das Plangebiet liegt inmitten des geschlossenen Siedlungsgebietes. Das Landschaftsbild ist iiber-
wiegend von einem ruderalen Bewuchs geprigt, der ein gleichformiges Bild aufweist. Die vorhan-
denen Bédume weisen bis auf wenige Exemplare Méngel hinsichtlich der Vitalitit sowie
hinsichtlich der &dsthetischen Eigenschaften auf (unsymmetrischer Kronenaufbau, unsachgeméfer
Riickschnitt, hoher Anteil von toten Asten, beengter Stand innerhalb der Baumgruppen u.a.). Eine
Baumgruppe am Nordrand wirkt in ihrer Gesamtheit positiv auf das Ortsbild, jedoch mit den o.g.
Einschrankungen. Das gleiche gilt fiir zwei éltere Sdulen-Pappeln im Nordwesten des Plangebiets.

Die im westlichen Teil verbliebenen Erd- und Bauschutthaufen sind von Robinien bewachsen und
hinterlassen einen ungeordneten, eher negativen Eindruck auf das Landschaftsbild.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild in besonderem Mal} prigende Elemente (z.B. Alleen, Baumreihen,
sonstige Elemente der Kulturlandschaft, Gewisser, besondere Auspriagungen des Reliefs) sind
nicht vorhanden.

Das Plangebiet besitzt zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine besondere Bedeutung fiir das
Schutzgut Landschaftsbild.

7.8 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist sowohl hinsichtlich der abiotischen Faktoren (Standort-
eigenschaften) als auch hinsichtlich der vorgefundenen Lebensrdume und Arten sehr einge-
schrankt. Das Artenspektrum entspricht den intensiv vom Menschen genutzten Siedlungsflachen.
Der Anteil nicht heimischer Geholze ist hoch. Besondere Habitatstrukturen (z.B. Trockenrasen,
dickstimmiges Totholz, vernédsste Senken, Kleingewésser) sind nicht vorhanden.

Insgesamt ist die biologische Vielfalt im Plangebiet gering ausgepragt.
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7.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Norden des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist das Bodendenkmal BD 4194
Brandenburg-Altstadt 23 Siedlung Eisenzeit, Siedlung rdmische Kaiserzeit registriert. Das bran-
denburgische Landesamt fiir Denkmalpflege Abteilung Bodendenkmalpflege/Archéologisches
Landesmuseum weist in seiner Stellungnahme aus der friihzeitigen Beteiligung darauf hin, dass
die begriindete Vermutung besteht, dass weitere Bodendenkmale im Bereich des Plangebiets vor-
handen sind (siehe nachstehende Abbildung).

Bodendenkmal
Bodendenkmal-Vermutungsfidche

Z

Abbildung 13: Darstellung des Bodendenkmals und der Verdachtsflichen; Quelle: Brandenburgisches Lan-
desamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum Abt. Bodendenkmalpflege, Kartengrundlage:
© Geobasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0; Denkmaldaten: © BLDAM 2023
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stidtebauliches Konzept

Das Flurstiick 395 der Flur 98 in der Gemarkung Brandenburg soll fiir Wohnungsbauzwecke ent-
wickelt werden. Der in Abstimmung mit der privaten Flacheneigentiimerin und der Stadtverwal-
tung Brandenburg an der Havel entwickelte stidtebauliche Entwurf greift die sehr verschiedenen
umliegenden Bauformen und Nutzungen der Umgebung auf. So wird unter Beriicksichtigung der
raumlichen Gegebenheiten und Gebdudehdhen im Umfeld des Plangebiets die Errichtung mehr-
geschossiger Wohnbebauung angestrebt.

........

,,,,,,,,

2 - - " "
: .. s = A
Abbildung 14: Stidtebaulicher Entwurf, Stand Juni 2024
Quelle: Fabrik No°40, Architekten Weil3 & Faust, Berlin

Im Plangebiet sollen zwei getrennte Baukorper mit mindestens zwei bis maximal vier Vollge-
schossen entstehen, die iiber den ndrdlichen und siidlichen Hessenweg erschlossen werden. Der
nordliche Gebéudeteil weist in Anlehnung an die nérdlich angrenzenden Zeilenbauten der Walz-
siedlung aus den 1930er Jahren eine viergeschossige Bebauung auf, ebenso der Gebduderiegel im
Westen. Der westliche Gebédudeteil fungiert als Larmbarriere zum benachbarten Nahversorgungs-
zentrum. Die slidliche Bebauung nimmt mit bis zu drei Geschossen einen Bezug zur kleinteiligen
Einfamilien- und Doppelhausbebauung im Siiden auf. Die obersten Geschosse der siidlichen Ge-
baudeteile sollen abgestaffelt errichtet werden.

Die Baugebietsflichen sollen vorwiegend dem Wohnen dienen; aber auch andere, das Wohnen
nicht storende Nutzungen sollen zuldssig sein. Dazu erfolgt die Festsetzung der Flachen als allge-
meines Wohngebiet gemal3 § 4 BauNVO.

Der stiadtebauliche Entwurf, der als Grundlage fiir die Entwicklung der Festsetzungen des Bebau-

ungsplans dient, sieht insgesamt ca. 90 Mietwohnungen vor; davon ca. 78 % der Wohnungen unter
100 m? und ca. 22 % iiber 100 m>.

Im Bereich der westlichen und der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze sieht der stddtebauliche Ent-
wurf Fahrradabstellpldtze sowie weitere Nebenanlagen, wie u.a. einen Abfallsammelplatz, vor.
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Deren genaue Verortung und Ausformung wird unter Beriicksichtigung der festgesetzten An-
pflanzflachen bei Bauantragsstellung festgelegt.

Weiterhin soll die Bepflanzung der wohnungsbezogenen Freiflachen mit der Artenauswahl an die
frithere Kleingartennutzung ankniipfen.

Gestalterische Vorgaben betreffen die Hohe von Einfriedungen sowie die Abstaffelung der siidli-
chen Gebdudeteile. Weitere Vorgaben drdangen sich fiir den Standort nicht auf.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist iiber den nordlichen und siidlichen Hessenweg
gegeben. Mit Umsetzung der Planung soll auch ein Ausbau der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
von 3 m im Bestand auf 4,5 m Breite und die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs mit
Anordnung einer Einbahnstralle erfolgen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Form von zwei
Tiefgaragen zu gestalten. In den Tiefgaragen sollen bis zu 120 Stellplédtze untergebracht werden,
damit konnen die nach ortlicher Bauvorschrift notwendigen Stellplidtze nachgewiesen werden. Die
ErschlieBung der Tiefgaragen erfolgt tiber jeweils zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche am nérdlichen
und siidlichen Hessenweg. Diese Zufahrtsbereiche werden im Bebauungsplan als Flachen fiir Tief-
garagen (ZTGa) festgesetzt.

(FL)

Frischluft (FL)

| —

ﬁmﬁi n <.
//\ s

Abbildung 15: Tiefgaragenplanung zum stiidtebaulichen Entwurf, Stand Juni 2024
Quelle: Fabrik No°40, Architekten Weill & Faust, Berlin
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0. Begriindung der Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen den
zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen

(Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,, TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiirzel
in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeichnerischen

Festsetzungen.

Zeichnerische Festsetzung

Begriindung siehe Kapitel-
punkt oder Begriindung der
TF

e Umgrenzung von Fliachen fiir Garagen; hier: Zufahr-
ten von Tiefgaragen (ZTGa)

e Punkte A, B gemél der TF 11 Abs. 1 und Punkte C,
D gemél der TF 11 Abs. 2

Art der baulichen Nutzung: Kap. 9.2
TF 1
e Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ma@ der baulichen Nutzung: Kap. 9.3
TF 2
¢ GRZ: Grundfldche Hochstmal3
e GFZ: Geschossflichenzahl
e [I-IV: Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal3
e OK max: Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal,
Bezugspunkt Oberkante baulicher Anlagen
Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen: Kap 9.4
e Baugrenze
Verkehrsfldchen Kap. 9.5
e Offentliche StraBenverkehrsflichen
e Strallenbegrenzungslinie
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Kap. 9.6
von Boden, Natur und Landschaft sowie griinordnerische
Festsetzungen
Sonstige Planzeichen
Kap. 9.1
e (Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
e Abgrenzung des Maf3es der Nutzung innerhalb eines Kap. 93
Baugebiets; hier: Zahl der Vollgeschosse als Mindest- P2
und Hochstmall sowie Hohe baulicher Anlagen
Kap. 9.5
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Ortliche Bauvorschriften Kap. 9.7

Hinweise ohne Normcharakter Kap. 9.8

Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen Kap. 9.9
9.1 Grenze des riumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 395, 22 (teil-
weise) und 25 (teilweise), Flur 98, der Gemarkung Brandenburg.

Begriindung:

Das Plangebiet umfasst eine ca. 1,2 ha gro3e berdumte Fliche am Hessenweg, die in der Vergan-
genheit als Kleingartenanlage genutzt wurde, sowie die daran unmittelbar anliegenden 6ffentli-
chen Stralenverkehrsfldchen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnraum und des Interesses der Eigen-
tiimerin, dort Geschosswohnungsbau zu errichten, wird auf dem Flurstiick 395 verbindliches Plan-
recht fir eine Wohnbebauung geschaffen. Zwecks angestrebter baulicher Ertiichtigung der
anliegenden offentlichen StraBBenverkehrsfliche werden die Flurstiicke des ndrdlichen und des
stidlichen Hessenwegs abschnittweise einbezogen.

Die Grofie des raumlichen Geltungsbereichs ist aufgrund der umgebenen 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflichen nérdlich und siidlich sowie des westlich angrenzenden Nahversorgungszentrums be-
grenzt. Im Osten befindet sich das Flurstiick 394, welches sich jedoch nicht im Eigentum der
Vorhabentriagerin befindet. Im Rahmen des Planverfahrens hat der Eigentiimer von 395 kein Inte-
resse an der Einbeziehung in das B-Planverfahren bekundet; die Stadt mochte nicht in die ausge-
ibte Nutzung eingreifen. Zur Erreichung der angestrebten Planungsziele ist die Einbeziehung
weiterer Flichen zudem nicht erforderlich.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sowie auch die folgenden Festsetzungen des
Bebauungsplans werden mit Zustimmung der privaten Flacheneigentiimerin getroffen.

Hinweis: Mafgeblich fiir die zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die diinne innen-
liegende Fiihrungslinie des Planzeichens 15.13. PlanZV?,

38 Die Klarstellung erfolgt zur Beriicksichtigung der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom
29.11.2022 - OVG 2 S 10/22; demnach sei eine Strichstirke von drei Millimetern nicht dazu geeignet, dass man den
Geltungsbereich hinreichend genau abmessen konnte.
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9.2 Art der baulichen Nutzung

Zeichnerische Festsetzung

Im Bereich des Bebauungsplans sollen nach dem abgestimmten stddtebaulichen Konzept fiir die
Bebauung zwei einzelne Baukorper mit ca. 90 Wohneinheiten in Form von Geschosswohnungsbau
sowie die dafiir erforderlichen Nebenanlagen (z. B. Unterbringung des ruhenden Verkehrs, Anla-
gen zur Ver- und Entsorgung, Elemente zur Freiflachengestaltung) entstehen.

Mit der Festsetzung des Baugrundstiicks als allgemeines Wohngebiet gemél § 4 BauNVO werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohnstandortes auf der in-
nerstiadtischen berdumten Fliche geschaffen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
fiigt sich in die umgebende Nutzungsstruktur ein. Wohnen und wohngebietsvertriagliche gewerb-
liche Nutzungen prégen bereits die Umgebung des Plangebiets.

Hinweis: Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht explizit zwei Baukorper und
die eingangs angegebene Wohnungsanzahl planungsrechtlich festgeschrieben. Der Plangeber
schafft allein den Rahmen fiir das abgestimmte stiddtebauliche Konzept (gem. Kap. 8).

Die in allgemeinen Wohngebieten regelmifBig oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
grundsétzlich in § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrt. Da sich einige dieser Nut-
zung nicht einfiigen wiirden oder potenziell zu Konflikten flihren konnten, ist es erforderlich, in
Ergénzung der zeichnerischen Festsetzung die zuldssigen Nutzungen ndher zu bestimmen. Dies
geschieht durch die textliche Festsetzung TF 1:

TF1  Allgemeines Wohngebiet (WA)

(1) Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zuléssig:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
(2) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
1. die der Versorgung dienenden Liden,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen.

(3) Unzulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fiir sportliche Zwecke,
3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO; § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO)
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Begriindung zu TF (1):

Mit der textlichen Festsetzung TF 1 werden die im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet zulés-
sigen Nutzungen néher bestimmt. Dabei werden die zuldssigen, die ausnahmsweise zuldssigen und
die unzulédssigen Nutzungen definiert. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich weitgehend an
den Vorgaben des § 4 BauNVO. Aufgrund der ortspezifischen Gegebenheiten und der Planungs-
ziele werden jedoch einzelne Spezifikationen auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO getrof-
fen.

Die im Baugebiet zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen konnen dazu beitragen,
den Wohncharakter des Stadtteils aufzuwerten und zu ergidnzen. Die benannten Nutzungen fiigen
sich in die Umgebung ein und dienen der erwiinschten Gebietsfunktion.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen nicht dem Nutzungsgefiige des Bestands im Um-
feld des Plangebiets. Das Gleiche gilt fiir Anlagen fiir sportliche Zwecke. Die mit der Errichtung
derartiger Nutzungen verbundenen Belédstigungen, insbesondere durch den Fahrverkehr und die
von diesen Nutzungen ausgehenden Larmbelastungen, sollen vermieden werden. Auch die GroB3e
des Plangebiets eignet sich nicht fiir die Errichtung solcher Anlagen. Nach den Zielstellungen des
Tourismuskonzepts der Stadt Brandenburg an der Havel (2016) soll das Beherbergungsgewerbe
in hoher Qualitét in der Kernstadt, mit Anbindung an die Havel oder die {iberregionalen Radrouten,
konzentriert werden. Das Plangebiet entspricht diesen Standortvorgaben nicht. Daher werden die
vorgenannten Nutzungen durch die TF 1 Absatz 3 ausgeschlossen.

9.3 Maf der baulichen Nutzung

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

e Grundfliachenzahl 0,4

e Geschossflichenzahl 1,2

e Zahl der Vollgeschosse; hier II bis IV

e OK max (Oberkante baulicher Anlagen)

e Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebiets; hier: Zahl der Voll-
geschosse als Mindest- und Hochstmall sowie Hohe baulicher Anlagen

Begriindung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden B-Plan durch die Grundflichenzahl (GRZ),
die Geschossflichenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Oberkante baulicher Anlagen
bestimmt. Die hieraus resultierende stddtebauliche Dichte bestimmt nicht nur das rdumliche Er-
scheinungsbild, sondern hat auch Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit stadtebaulicher Entwick-
lungen.

Mit der Bebauung der berdumten Flichen soll ein Ubergang zwischen der lockeren Wohnbebau-
ung fiir tiberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser im Siiden und der Zeilenbebauung im Nor-
den des Plangebiets geschaffen werden.
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Grundflichenzahl:

Die Festsetzung der GRZ gibt das Verhiltnis der zuldssigen Grundfliche (d.h. Uberbauung durch
Gebédude und andere bauliche Anlagen) zur jeweiligen Grundstiicksfliche an. Der Zweck der
Grundflachenzahl besteht darin, die Nutzungsintensitit auf dem Baugrundstiick aus stadtebauli-
chen Griinden und aus Griinden des Bodenschutzes zu steuern. Durch die Festsetzung der Grund-
flichenzahl wird mithin in erster Linie die Versiegelung von Fldachen durch bauliche Haupt-
anlagen begrenzt.

§ 17 BauNVO sieht in Abs. 1 fiir allgemeine Wohngebiete einen Orientierungswert fiir die GRZ
von 0,4 vor. Dieser wird hier festgesetzt. Uber die GRZ 0,4 fiir die Hauptanlagen hinaus gestattet
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, dass die zuldssige Grundfldche durch die Grundflache der in Satz 1
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 von Hundert iiberschritten werden darf. Davon wird im vor-
liegenden Fall Gebrauch gemacht. Dementsprechend darf die GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO genannten Nebenanlagen um bis zu 0,2 auf eine Gesamt-GRZ von bis zu 0,6 iiber-
schritten werden. Damit wird den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Rechnung ge-
tragen. Hinweis: Das Vorhaben geméf3 den Darstellungen des stddtebaulichen Entwurfs bedarf
einer GRZ von 0,4 fiir die Hauptanlage sowie zusétzlich einer GRZ von 0,19 fiir die Nebenanlagen.

Geschossflichenzahl:

Die Geschossflichenzahl (GFZ) nach § 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wieviel m? Geschossflache
je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind. Mit der Festsetzung der Ge-
schossflichenzahl wird die bauliche Nutzungsintensitit auf dem Baugrundstiick bestimmt. Durch
die Festsetzung der GFZ soll sichergestellt werden, dass die Bebauung im Plangebiet nicht zu
dicht wird.

§ 17 BauNVO sieht in Abs. 1 flir allgemeine Wohngebiete einen Orientierungswert fiir die GFZ
von 1,2 vor. Dieser wird hier festgesetzt. Mit der Festsetzung der GFZ von 1,2 soll sichergestellt
werden, dass es bei einer zuldssigen GRZ von 0,4 und bis zu vier Vollgeschossen nicht zu einer
Uberschreitung des Orientierungswertes von 1,2 fiir das hier geplante allgemeine Wohngebiet
kommt. Aufgrund der umliegenden Bebauung soll der Orientierungswert nach BauNVO nicht
iiberschritten werden. Eine geringere Dichte wiederum stiinde im Widerspruch zur optimalen und
nachhaltigen Nutzung der innerstidtischen Potenzialfldche. Daher wird im Ergebnis eine GFZ von
1,2 eroffnet.

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal3:

Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung umfassen regelmifBig auch die dritte Dimension, um
Beeintriachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Die Begrenzung der Anzahl
an Geschossen ist im vorliegenden Fall aus stidtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden er-
forderlich.

In der Planzeichnung wird die zuldssige Hohe der Gebdude durch Festsetzung der zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Geregelt wird eine Mindestzahl der Vollgeschosse (hier: zwei) und
eine Hochstzahl (hier: vier). Die Entscheidung, die Geschossigkeit auf maximal vier Vollge-
schosse gemall Brandenburgischer Bauordnung zu beschranken und die Geschossigkeit von Nord
nach Siid zu verringern, begriindet sich aus der umgebenden Bebauungsstruktur. Damit wird si-
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chergestellt, dass sich die neue Bebauung in das Stadtbild einfiigt und der angestrebten Nutzungs-
intensitét entspricht. Gleichzeitig tragt die Mindestzahl der Vollgeschosse dazu bei, dass mehrge-
schossige Baukorper entstehen miissen.

Oberkante baulicher Anlagen:

In der Planzeichnung erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Hohe der Gebdude durch OK max.
Festgesetzt ist die maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen. Diese wird dabei in Bezug
auf das System des Deutschen Haupthohennetzes (DHHN 2016) angegeben. Die festgesetzte Ge-
baudehohe von rund 11 bzw. 14 m iiber dem vorhandenen Erdniveau ist fiir die vorgesehene Nut-
zungsart ausreichend. Dies entspricht einer Hohe zwischen 41,3 m und 44,5 m iiber NHN im
Deutschen Haupthdhennetz 2016.

Durch die zeichnerische Festsetzung der maximalen Gebaudehohe wird mafgeblich Einfluss auf
die Hohenentwicklung im Plangebiet genommen. Die Festsetzung berticksichtigt die Belange des
Vorhabens, der Stadtgestaltung sowie der benachbarten Nutzungen. Gegeniiber der Vorentwurfs-
fassung zur friithzeitigen Beteiligung wurde die zuldssige Hohe deutlich reduziert. Fiir die im vor-
liegenden stddtebaulichen Entwurf vorgesehenen Baukorper wird ein Spielraum von maximal
0,5 m eroffnet.

Fiir das Vorhaben wird im Ergebnis die erforderliche Gebdudehdhe planungsrechtlich gestattet.
Hohere Anlagen sollen nicht zuldssig sein, um insbesondere auf die siidlich gelegenen Wohnbau-
grundstiicke und die Stadtsilhouette Riicksicht zu nehmen.

Technische Aufbauten (wie z. Bsp. Antennen oder Schornsteine) aber auch Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energie sind regelmiBig auf den Déchern angebracht. Daher wird fiir sie eine Uber-
schreitung der festgesetzten OKmax zugelassen (siehe hierzu TF 2).

Abgrenzung des Nutzungsmalles:

Die Abgrenzung des Nutzungsmales ist notwendig, um innerhalb des dstlichen Baufensters eine
unterschiedliche Geschossigkeit festzusetzen. Diese unterschiedliche Geschossigkeit ist notwen-
dig, um Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet zu nehmen. Um zwischen der im Siiden
gelegenen niedrigen Einfamilien- und Doppelhausbebauung und der etwas hoheren Zeilenbebau-
ung im Norden zu vermitteln, ist es notwendig, die Geschossigkeit von Nord nach Siid abzustufen.
Die Bebauung im Westen ist bewusst mit bis zu vier Geschossen hoher gewihlt, um als Larm-
schutzriegel zu fungieren. Die zeichnerische Festsetzung ermdglicht eine Abstufung der Geschos-
sigkeit von Nord nach Siid innerhalb des 6stlichen Baufensters.

TF2  Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der in der Planzeichnung festgesetzten zulidssigen Hohe baulicher An-
lagen (OK max) konnen ausnahmsweise fiir technische Anlagen sowie fiir Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energie zugelassen werden, wenn die bauliche Hohe der Aufbau-
ten 3,0 m iiber der unter ihnen realisierten Gebdaudeoberkante nicht iiberschreitet.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 6
BauNVO)
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Begriindung zu TF (2):

Bei der Errichtung eines Gebdudes entsprechend dem Stand der Technik sind haufig einige Ge-
baudeteile notwendigerweise hoher als das Gebdude selbst, z.B. Schornsteine oder Anlagen zur
Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Hohenbegrenzung fiir die
baulichen Anlagen selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser festgesetzten Hohe,
namentlich die technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, zu er-
offnen.

Diese Ausnahme soll aber nicht dazu fiihren, dass das vorgegebene Mal3 der baulichen Nutzung
in mehr als geringfiigigem MabBe iiberschritten wird. Daher wird die Uberschreitung der festge-
setzten Gebdudehohen nur im Wege der Ausnahme fiir technisch gerechtfertigte hohere Gebaude-
teile mit einer begrenzten Maximalhohe der Aufbauten gestattet.

Ziel der Regelung ist es, die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Stadtbildes im B-Plan
angemessen zu beriicksichtigen und das Einfiigen der neuen Bebauung in die Umgebung zu steu-
ern. Dafiir stellt die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrte Regelung eine Mindestbedingung
dar. Zusitzlich zu ihrer Erfiillung muss fiir die technischen Aufbauten eine Ausnahme beantragt
werden, die von der zustindigen Behorde auf Begriindetheit und Angemessenheit gepriift wird.
Die Bedingtheit und die Notwendigkeit der Ausnahmebeantragung sind damit zu rechtfertigen,
dass technische Aufbauten eine besondere Pragungskraft fiir den 6ffentlichen Raum entfalten kon-
nen.

Insgesamt wird mit der fiir Bauherren grof3ziigigen Regelung ein angemessenes Maf3 an Flexibili-
tat fiir technische Aufbauten gewihrt.

9.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt; diese bilden im vor-
liegenden Fall zwei Baufenster. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an dem in Zu-
sammenarbeit von privater Flidcheneigentiimerin und Stadtverwaltung entwickelten
stadtebaulichen Entwurf.

Die Baugrenze verlduft in der Regel in einem Abstand von einigen Metern um die geplanten
Baukérper. Zur Veranschaulichung siehe auch die nachstehende Abbildung, die eine Uber-
lagerung von Planzeichnung und stddtebaulichem Entwurf zeigt.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird in Ergénzung der zuldssigen GRZ die durch Hauptan-
lagen iiberbaubare Grundstiicksfliche definiert. Damit soll der Rahmen fiir das neue stadtebauli-
che Erscheinungsbild des Plangebiets definiert werden. Die Baugrenzen formen zwei Baufenster
in der Ausformung des Planvorhabens und gestatten einen gewissen Spielraum; der Baufenster-
ausweisung liegt eine bis zur stddtebaulichen Figur konkretisierte Planungsvorstellung zugrunde.

Innerhalb des festgesetzten Baufensters konnen die Hauptanlagen angeordnet werden.
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Abbildung 16: Uberlagerung von Inhalten der Planzeichnung mit dem stiidtebaulichen Entwurf zur Visuali-
sierung des Konzepts der festgesetzten Baugrenzen

Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage von Fabrik No°40, Architekten Weill & Faust, Ber-
lin.
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Zum Verzicht auf die Festsetzung der Bauweise im Sinne von § 22 BauNVQ?3°

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmungsmoglichkeit fiir die Anordnung der Gebdude im
Verhiltnis zu den Nachbargrundstiicken; ihre Festsetzung erfolgt in der Regel nach § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO. Im vorliegenden Plan wurde bewusst darauf verzichtet. Dies
begriindet sich wie folgt:

Bei der Festsetzung zur Bauweise handelt es sich grundsétzlich um eine Kann-Vorschrift. Dem-
nach ist es zuldssig, von der Festsetzung der Bauweise keinen Gebrauch zu machen. Auf die Fest-
setzung der Bauweise kann z. B. verzichtet werden, wenn die Anordnung der Baukdrper auf dem
Grundstiick bereits durch Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen durch Baulinien oder
Baugrenzen geregelt wird; das ist hier der Fall. Die Wohngebdude sollen innerhalb der Baufenster
errichtet werden. Die zu errichtenden Baukorper konnen grundsitzlich die volle Linge der Bau-
fenster ausnutzen — auch wenn damit aneinandergereihte Gebdude mit einer Lange von mehr als
50 m entstehen. Entsprechende Vorbilder befinden sich bereits im Umfeld; die mehrgeschossigen
Wohngebédude nordlich des Hessenweges weisen Liangen von mehr als 50m auf.

39 Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stiihler, Baunutzungsverordnung, 14. Aufl. 2023, BauNVO § 22 Rn. 1-3
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Hinweis: Da es sich vorliegend um einen sog. qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB handelt, gilt hinsichtlich der Bauweise auch nicht das Einfligungsgebot nach § 34 BauGB.

Ist — wie hier — keine Bauweise festgesetzt, kommt die abstandsfldchenrechtliche Grundregel zur
Anwendung, wonach vor den Aullenwénden der Gebdude Abstandsflachen einzuhalten sind, die
in der Regel auf dem Baugrundstiick liegen miissen. Diese Vorgabe kann bei Umsetzung der Pla-
nung gewihrleistet werden. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Im Hinblick auf die Abstandsvorschriften nach Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist fest-
zuhalten, dass die Baugrenzen stets mindestens die Mindesttiefe der Abstandsfldchen (3,0 m) ein-
halten: Im Norden verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze.
Im Siiden betrégt der Abstand der Baugrenzen in der Regel 5,0 m. Lediglich an der siidostlichen
Grenze betrigt der Abstand der Baugrenze 4,0 m zur Flurstiicksgrenze der 6ffentlichen Straflen-
verkehrsflache. Die Abstidnde zu den dstlichen und westlichen Nachbargrundstiicken sind bewusst
groBer gewihlt, um groBere Abstinde der mehrgeschossigen Wohnbauten zu den seitlichen Nach-
barn einzuhalten; damit werden die Freirdume zwischen den noérdlichen Gebdudezeilen nachemp-
funden. Zugleich werden Flichen zur Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen
vorgehalten.

9.5 Verkehrsflichen

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur ErschlieBung
des Plangebiets getroffen:

e Offentliche StraBenverkehrsfldchen,

e Strallenbegrenzungslinie,

e Umgrenzung von Fliachen fiir Garagen; hier: Zufahrten von Tiefgaragen

Begriindung:
Der Bebauungsplan bildet die geordnete verkehrsméBige ErschlieBung des vorgesehenen Bau-
grundstiicks ab.

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Mit der Umsetzung des Planvorhabens wird sich das Verkehrsaufkommen auf dem Hessenweg
erhohen. Da die Fahrbahn des Hessenwegs im Bestand bereits Mingel aufweist, ist die Ertiichti-
gung der angrenzenden Offentlichen Stralenverkehrsfliche geboten. Die Stadtverwaltung strebt
einen Ausbau der Fahrbahn an. Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung nur 3,0 m breite asphaltierte
Fahrbahn soll auf 4,5 m verbreitert werden. Ein Einbahnverkehr soll angeordnet werden. Daher
sind die offentlichen Flurstiicke, die nordlich und siidlich am Hessenweg verlaufen, abschnitts-
weise in den Geltungsbereich mit einbezogen. Die detaillierte Ausbauplanung des Hessenwegs
erfolgt in der Hoheit der Stadtverwaltung (Trager der StraBBenbaulast); gleiches gilt fiir die ver-
kehrsrechtliche Anordnung. Die Vorhabentrdagerin wird einen Baukostenzuschuss an die Stadt
leisten.
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Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsfldchen sind gegeniiber anderen Flachen durch die Stralenbegrenzungslinie abzugrenzen.
Daher erfolgt die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie.

Umgrenzung von Flichen fiir Garagen; hier: Zufahrten von Tiefgaragen

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sieht der abgestimmte stddtebauliche Entwurf die Er-
richtung von zwei Tiefgaragen im Plangebiet vor. Unter jedem Wohnhaus soll eine eigenstindige
Tiefgarage entstehen. Jede Tiefgarage verfiigt liber einen Zufahrtsbereich vom stidlichen Hessen-
weg und einen Abfahrtsbereich tiber den nordlich Hessenweg. Um dieses Planvorhaben zu gestat-
ten, bedarf es der zeichnerischen Festsetzung von Flidchen, innerhalb derer die Zufahrten der
Tiefgaragen errichtet werden diirfen.

Da die Tiefgaragen mit dem jeweiligen Wohnhaus baulich verbunden sind, zéhlen sie zur Haupt-
anlage und miissen daher innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen nach § 23 BauNVO
liegen. Das gilt auf fiir die Gebédudeteile, die zur Ein- und Ausfahrt zu den Garagen dienen (wie z.
Bsp. Rampen). Die Erweiterung der Baugrenzen bis an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heran,
wurde nicht gewihlt, da nicht das gesamte Gebaude bis an die Strale heranriicken soll. Um nun
eine bauliche Anbindung der Gebaudeteile der Tiefgarage zur Ein- und Ausfahrt bis an die 6ffent-
liche StraBenverkehrsfliche heran zu gestatten, werden in der Planzeichnung ,,Flichen fiir Gara-
gen - Zufahrten fiir Tiefgaragen® festgesetzt. Die festgesetzten Bereiche basieren auf dem
stddtebaulichen Entwurf und gestatten zugleich einen angemessenen Spielraum fiir ggf. notwen-
dige Anpassungen bei Umsetzung der Planung. Innerhalb der Zufahrtsflichen sind Gebéudeteile
sowohl zur Ein- als auch zur Ausfahrt zuldssig.

Die Festsetzung von Flachen fiir Garagen ist auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 Alt. 2
BauGB zulidssig. Der Anschluss der Grundstiicke und der Tiefgaragenzufahrten an die 6ffentliche
Verkehrsfldche kann geregelt werden, wenn es stddtebaulich erforderlich ist; das ist hier der Fall.
Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sollen gestattet und zugleich somit auch rdumlich begrenzt wer-
den.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlielen in der Regel auf den fiir sie bestimmten
Flachen andere Nutzungen aus, die nicht mit ithrer Zweckbestimmung vereinbar sind. Daher wurde
die textliche Festsetzung TF 3 in Teil B: Textliche Festsetzungen aufgenommen.

TF 3 Zulissige Nutzungen innerhalb der Flichen fiir Garagen (Zufahrten von Tiefgara-
gen)

(1) Innerhalb der mit dem Planzeichen 15.3. der PlanZV festgesetzten Flichen fiir Garagen
(ZTGa) sind Einfahrten zu Tiefgaragen zuléssig.

(2) Innerhalb der mit dem Planzeichen 15.3. der PlanZV festgesetzten Flichen fiir Garagen
(ZTGa) sind auch Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Stellpldtze nach § 12 BauNVO
zuléssig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
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Begriindung zu TF (3):

Die textliche Festsetzung 3 konkretisiert und erginzt die zeichnerische Festsetzung der Flichen
fiir Garagen — Zufahrten von Tiefgaragen (ZTGa).

Absatz 1:

Absatz 1 definiert, welche baulichen Anlagen innerhalb der abgegrenzten Flachen zuldssig sind.
Es handelt sich um alle Gebédudeteile und Bauteile, die zur Zu- und Abfahrt in Tiefgaragen erfor-
derlich sind. Die baulichen Anlagen(teile) konnen sowohl oberirisch als auch unterirdisch sein.

Die Festsetzung ist erforderlich, da Teile der baulichen Anlage der Tiefgarage womdglich die fest-
gesetzten Baugrenzen iiberschreiten werden, um an die 6ffentliche Stralenverkehrsflache anzu-
binden. Nach § 23 Abs. 3 BauNVO gilt jedoch: ,,Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude
und Gebdudeteile diese nicht iiberschreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem
Ausmaf3 kann zugelassen werden.* Da eine unter dem Wohnhaus errichtete Tiefgarage dem Ge-
biude zuzurechnen ist, darf auch sie nicht die Baugrenzen iiberschreiten. Ob es sich bei einer Zu-
fahrt (meist eine geneigte Rampe zur Ab- und Auffahrt aus der TGA) um einen Gebéudeteil
handelt, welcher nur im geringfiigigen Ausmal} die Baugrenze iiberschreitet, kann im Rahmen der
Planaufstellung nicht sicher beantwortet werden. Zur Vermeidung von Problemen beim Planvoll-
zug gebietet sich daher die Regelung im B-Plan.

Nach § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO wire es grundsétzlich auch moglich, weitere nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen fiir die Uberschreitung der Baugrenzen vorzusehen. Diese Rege-
lung gestattet jedoch nur die Zulassung im Wege der Ausnahme. Die ,, Tiefgaragenzufahrtsgebiu-
deteile* sollen jedoch regelmifig zuldssig sein und die Baugrenzen iiberschreiten diirfen. Daher
wurde die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gewiéhlt, die zugleich die rdumliche Verortung
der Bereiche mit Zu- und Abfahrten zu den Tiefgaragen regelt. Die rdumliche Verortung dient der
Umsetzung des stiddtebaulichen Entwurfs in das Planrecht und ldsst die Betroffenheit der Nach-
barschaft besser erkennen und auch einschrianken. Auch tragt die riumliche Begrenzung zur Ver-
kehrssicherheit bei, da nicht unzéhlige Einfahrten an beliebiger Stelle errichtet werden kdnnen.

Absatz 2:

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB schlielen in der Regel auf den umgrenzten Flachen
andere Nutzungen aus, die nicht mit der festgesetzten Zweckbestimmung vereinbar sind. Da die
Bereiche nach Absatz 1 mit einem gewissen Spielraum bemessen sind und nicht vollstindig fiir
die Zufahrten bendtigt werden, soll klargestellt werden, dass die nicht fiir TGA-Zufahrten bean-
spruchten Flichenteile auch fiir andere Nebenlagen und oberirdische Stellpldtze genutzt werden
diirfen. Dies geschieht mit Absatz 2.

9.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf der Rechtsgrundlage der §§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB ist es moglich, dass der Be-
bauungsplan einen Beitrag zum Umwelt- und Artenschutz sowie zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft leistet. Die nachfolgend begriindeten Festsetzun-
gen dienen in der Hauptsache:

* der Vermeidung und Minderung von Eingriffen sowie
* zur Vermeidung von Konflikten mit dem Artenschutzrecht.
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Einzelheiten ergeben sich auch aus dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag*® zum Bebauungs-
plan sowie dem Artenschutzfachbeitrag®!.

Voraussetzung fiir die Vollzugsféhigkeit des Bebauungsplans ist, dass die Vermeidungs-, Minde-
rungs- und Artenschutzmalnahmen iiber die Festsetzung hinaus rechtlich abgesichert sind; dies
erfolgt hier durch einen stidtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB (vgl. Kapitel ,,Hinweise ohne
Normcharakter).

TF 4  Versickerungsfiahige Ausfithrung von Verkehrsflichen im allgemeinen
Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Befestigungen von Wegen und Stellplitzen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflas-
ter mit mehr als 30% Fugenanteil) zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzuldssig. Abweichungen von den Bestimmungen der Sdtze 1 und 2
sind zuldssig, soweit eine wasser- und luftundurchlissige Befestigung zur Herstellung der
Verkehrssicherheit, zur Barrierefreiheit oder zum Schutz des Grundwassers erforderlich
ist.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Ziel der Festsetzung ist es, die Eingriffe in die Bodenfunktionen zu verringern und die Versicke-
rung von Niederschlagswasser im Baugebiet zu ermoglichen. Es besteht die Prioritét, das Nieder-
schlagswasser auf dem Baugrundstiick versickern zu lassen. Bioklimatisch sind teilversiegelte
bzw. unversiegelte Flichen aufgrund der moglichen Verdunstung von Regenwasser und der ge-
ringeren Aufheizung der Flachen giinstig. Die Regelung dient zur verbindlichen Umsetzung der
Vermeidungsmafinahme V1 gemill Landschaftsplanerischem Fachbeitrag.

Hinweis:

Nach Priifung des Plangebers soll die Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Baugrund-
stiick Prioritdt haben, allein schon aus Klimaschutzgriinden. Durch die Versickerung vor Ort kann
das Grundwasser nachhaltig geschiitzt werden und die Belastung der Kanalisation reduziert wer-
den. Aus § 54 Abs. 4 BbgWG ergibt sich, dass - soweit eine Verunreinigung des Grundwassers
nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen - Niederschlagswasser zu versi-
ckern ist. Die Einleitung von Niederschlagswasser wire genehmigungspflichtig; aus der Abfrage
der zustindigen Behorden und der Leitungstrager ergab sich jedoch, dass aus Kapazitétsgriinden
einer Einleitung in den anliegenden Mischwasserkanal nicht zugestimmt werden kann. Demnach

40 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand Juli 2024.

4l Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg® der Stadt Brandenburg an der Havel,
Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand Juli 2024.
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bleibt nur die Versickerung vor Ort — so wie es das BbgWG vorsieht. Da andere stddtebauliche
Griinde nicht fiir eine textliche Festsetzung zur Regenwasserversickerung sprechen, verzichtet der
Plangeber im Sinne der planerischen Zuriickhaltung auf eine Festsetzung zur Versickerungspflicht
im B-Plan.

Im Rahmen der Entwurfsherstellung zur formlichen Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB wurde der
rechnerische Nachweis erbracht, dass die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen des Baugebiets
(ca. 3.726 m?) ausreichend groB3 bemessen sind, um die fiir die Versickerung erforderlichen Mul-
den mit einer Gesamtfliche von 1.200 m? unterzubringen. Auch die festgesetzten Pflanzungen
stehen dem nicht entgegen.

TF 5 Mindestbegriinung der Baugrundstiicke

(1) Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen iiberbauten Flichen des
allgemeinen Wohngebiets sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Als Mindestbegriinung
gilt eine Rasenansaat.

(2) Bei Strauchpflanzungen wird die Verwendung iiberwiegend heimischer Arten geméif
Pflanzliste A empfohlen.

(3) Bei Baumpflanzungen sind ausschlieBlich heimische, insektenfreundliche Arten geméf
Pflanzliste B zu verwenden. Geflillte (pollenarme) Sorten sind nicht zulédssig. Als Min-
destqualitét gilt fiir heimische Laubbdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang
16-18 cm. Fiir Obstbdume gilt als Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 12-14 cm, gefiillte (pollenarme) Sorten sind nicht zuléssig.

(4) Die Anpflanzungen nach Absatz 3 konnen auf die Kompensationspflicht gemal3 Baum-
schutzverordnung angerechnet werden; sie sind bei Anrechnung dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

(5) Fiir eine arttypische Entwicklung ist ein Pflanzabstand von mindestens 10 m bei Laub-
baumen 1. Ordnung, bei Laubbdumen 2. Ordnung und Obstbdumen von mindestens 7 m
einzuhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begriindung:

Durch die Begriinung und Bepflanzung der nicht iiberbauten Flachen soll die 6kologische Vielfalt
im Wohngebiet erhoht werden; die Regelung tragt somit zur Minderung der Eingriffe bei. Die
positive Wirkung von Bdumen auf die menschliche Gesundheit (wie Temperaturregulierung und
Luftreinhaltung) sowie ihre naturschutzfachliche Funktion als Lebensraum fiir Tiere soll auch
nach der Umsetzung der Planung bewahrt bleiben.

Die Empfehlung fiir Strauchpflanzungen und die zwingende Vorgabe fiir Baumpflanzungen, hei-
mische und insektenfreundliche Arten zu verwenden, bietet zahlreichen Insekten, Vogeln und an-
deren Tieren wertvolle Lebensrdume und Nahrungsquellen und soll zum Schutz und zur Férderung
von Bestdubern wie Bienen, Schmetterlingen und anderen Insekten beitragen. Dies tragt zur Er-
haltung und Férderung der lokalen Biodiversitit bei.

Aus gestalterischen Griinden sowie zur Forderung der Lebensraume u.a. fiir Brutvogel wird fiir
Baumpflanzungen im Plangebiet eine Pflanzgré3e von mindestens 16-18 cm Stammumfang (StU)
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angesetzt. Bei einer Einbeziehung von Obstbdaumen ist die Pflanzgrofle StU 12-14 cm zu verwen-
den, da groBBere Qualitdten selten verfiigbar sind.

Im Zuge der Planumsetzung wird es zu Verlusten geschiitzter Biume kommen. Die Kompensation
fiir die Fillung geschiitzter Biume regelt sich nach den Vorgaben der Baumschutzverordnung*.
Der B-Plan muss dementsprechend keine Regelung treffen. Geregelt werden soll lediglich, dass,
sofern Baumpflanzungen im Plangebiet erfolgen, diese auf die Pflanzpflichten der Baumschutz-
verordnung angerechnet werden konnen. Es muss also nicht doppelt gepflanzt werden. Erfolgt die
Anrechnung einer plangebietsinternen Baumpflanzung auf die Kompensationspflicht nach Ver-
ordnung, so muss die Baumpflanzung jedoch zwingend erhalten bleiben und bei Abgang nachge-
pflanzt werden.

Die Festlegung von Mindestabstdnden zwischen den Bédumen stellt sicher, dass diese ausreichend
Platz haben, um sich artgerecht zu entwickeln.

Hinweis: Im Rahmen der Abwagung der griinordnerischen Festsetzungen wurde auch das Vermei-
dungsgebot im Hinblick auf Baumfillungen gepriift. Fast alle im Bestand vorhandenen Baume
befinden sich innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster. Damit scheiden Erhal-
tungsbindungen fiir diese Baume aus. Nur drei Bdume befinden sich knapp auflerhalb der Bau-
grenzen:

¢ FEine alte Pappel (Baum Nr. 1) weist im Zeitpunkt der Erfassung keine Schidden auf, die
eine zeitnahe Beseitigung erforderlich machen wiirden. Allerdings ist die Erhaltung von
Pappeln in einem Wohngebiet erfahrungsgemdfl schwierig (u.a. wegen regelmiBig
erforderlicher MaBBnahmen zur Verkehrssicherung). Dariiber hinaus kann der erforderliche
Abstand des Wurzelbereichs zum Rand der Baugrube nicht garantiert werden.

e Zwei weitere Biume (Nr. 9 Pflaume, Nr. 19 Blaufichte) sind aufgrund ihres schlechten
Zustands (Pflaume) sowie als nicht heimische Art (Blaufichte) nicht vorrangig
erhaltenswert.

Im Ergebnis werden in der Planzeichnung keine Bdume als zu erhaltende Exemplare festgesetzt.
Unnétigen Eingriffen in den Baumschutzbestand wird durch die Vorgaben und Kompensations-
pflichten der Baumschutzverordnung vorgebeugt.

Pflanzliste A fiir Strauchpflanzungen zur Mindestbegriinung (Empfehlung)

Wissenschaftlicher Name |Deutscher Name
Amelanchier (in Sorten) Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea s.1. Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn

42 Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Biume, Hecken, geforderten Kletter-
pflanzenbestinde und Feldgehdlze als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an
der Havel — BaumSchVO BRB) vom 13.01.2005.
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Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilldorn

Euonymus europaea

Europiisches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus

Purgier-Kreuzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Rosa canina agg.

Artengruppe Hundsrose

Rosa corymbifera

Artengruppe Heckenrose

Rosa inodora

Geruchlose Rose

Rosa rubiginosa agg.

Artengruppe Wein-Rose

Rosa tomentosa agg.

Artengruppe Filz-Rose

Rubus idaeus

Himbeere

Rubus fruticosus

Brombeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

festgesetzte Pflanzliste B fiir Baumpflanzungen zur Mindestbegriinung

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Baume 1. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hinge-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Prunus avium

Vogelkirsche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia spec. Linde — Sorten
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Biume 2. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche
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Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere

Sorbus torminalis

Elsbeere

Obstbiume

Malus domestica

Kulturapfel

Prunus avium

Vogelkirsche = SiiBBkirsche

Prunus domestica

Pflaume

Vorwort zu den nachfolgenden Festsetzungen TF 6 bis TF 9:

Fiir vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaBBnahmen oder artenschutzrechtliche Kom-
pensationsmallnahmen kommen Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Betracht, wenn
die artenschutzrechtliche MaBBnahme dauerhaft und standortbezogen zur Sicherung der arten-
schutzrechtlichen Anforderungen beitrégt. Das ist hier der Fall. Die Maflnahmen gemaf3 TF 6 bis
TF 9 werden ergédnzend liber den stddtebaulichen Vertrag zum B-Plan gesichert.

TF 6

Baumpflanzungen (heimische Arten)

(1) Als Kompensationsmafinahme fiir Brutvogel sind innerhalb der in der Planzeichnung
bezeichneten Flichen M2 und M3 mindestens fiinf Laubbdume (heimische Arten) so-
wie vier Obstbdume zu pflanzen.

(2) Fiir die Pflanzungen nach Absatz 1 sind die Baumarten der Pflanzliste C zu verwenden.
Als Mindestqualitdt fiir heimische Laubbdume gilt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stamm-
umfang 18-20 cm. Fiir Obstbdaume gilt als Mindestqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm; gefiillte (pollenarme) Sorten sind nicht zuléssig.

(3) Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(4) Die Anpflanzungen nach Absatz 1 kdnnen auf die Kompensationspflicht gemil Baum-
schutzverordnung angerechnet werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begriindung:

Als FCS*-Mafnahme des Artenschutzbeitrags** werden im Plangebiet neun Baumpflanzungen
festgesetzt. Durch das Pflanzen von Laub- und Obstbdumen in den ausgewiesenen Flichen M2
und M3 wird ein dkologischer Ausgleich fiir den Lebensraumverlust von Brutvogeln geschaffen.

43 Kompensatorische MaBnahmen sollen dazu beitragen, den Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Ar-
ten nicht zu verschlechtern (FCS = favourable conservation status). Sie beziehen sich damit nicht auf die geschiitzte
Lebensstitte, sondern auf die Population der jeweiligen Art.

# Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg® der Stadt Brandenburg an der Havel,
Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand Juli 2024, S. 32.
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Die spezifische Auswahl von Baumen als Kompensationsmafinahme zielt darauf ab, den Lebens-
raum von den erfassten, im Plangebiet vorkommenden, Brutvogeln zu sichern.

Mittelfristig entstehen auf diese Weise Nistplitze fiir den Girlitz sowie fiir weitere, frei briitende
Vogelarten mit vorhabenbedingten Revierverlusten (Amsel, Griinfink, Ringeltaube). Die Mal3-
nahme dient auch dazu, das Nahrungsangebot fiir iiberwiegend Insekten fressende Vogelarten
(Blaumeise, Kohlmeise, Girlitz, Griinfink, Haussperling, Hausrotschwanz) im Plangebiet zu be-
fordern.

Die Festlegung auf heimische Baumarten gemif Pflanzliste C unterstiitzt die regionale Flora und
stellt sicher, dass die Pflanzen optimal an die lokalen Umweltbedingungen angepasst sind.

festgesetzte Pflanzliste C fiir Baumpflanzungen

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogelkirsche

Prunus padus

Gewohnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Sorbus aucuparia

Eberesche, Vogelbeere

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia spec. Linde — Sorten
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Obstbiume

Malus domestica Kulturapfel

Prunus avium

Vogelkirsche = SiiBkirsche

Prunus domestica

Pflaume

Fiir samtliche festgesetzte BaumpflanzmaBnahmen gilt, dass die Bepflanzungen langfristig zu er-
halten sind. Kommt es zu einem Abgang, muss nachgepflanzt werden.

Die Anpflanzungen konnen auf die gemif3 Baumschutzverordnung erforderlichen Ersatzpflanzun-
gen angerechnet werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen M2 und M3 umfassen insgesamt ca. 2.170 m?. Der Flichenbedarf fiir
fiinf Laubbdume (1. oder 2. Ordnung, gemal} Pflanzliste C) sowie vier Obstbdume (Hochstimme)
betragt, bezogen auf den bei voller Entwicklung zu erwartenden Kronendurchmesser, ca. 700 bis
800 m?. Die nachstehende Abbildung stellt eine mogliche Anordnung der Bdume dar, bei Beriick-
sichtigung der Kronendurchmesser sowie der erforderlichen Abstinde zu den Gebduden, Nach-
bargrundstiicken und einem Entliiftungsschacht der BRAWAG.
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Abbildung 17: Beispielhafte Anordnung der festgesetzten Baumpflanzungen der FCS 4 (beispielhaft); griin:
Laubbaum, lila: Obstbaum

Quelle: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessen-
weg" der Stadt Brandenburg an der Havel, Dipl.-Ing. Landschafts-planung Elena Frecot, Stand
Juli 2024.

TF 7  Strauchpflanzungen (heimische Arten)

(1) Als Kompensationsmafnahme fiir Brutvogel sind innerhalb der in der Planzeichnung
bezeichneten Flichen M1, M2, M3 gemischte Strauchhecken oder gemischte Strauch-
gruppen aus frei wachsenden Strauchern mit einer Grundfldche von insgesamt 250 m?
bei einer Mindestbreite von jeweils 2,0 m zu pflanzen. Es sind ausschliefSlich heimische
Arten der Pflanzliste D zu verwenden; fiir die gemischten Pflanzungen sind mindestens
vier unterschiedliche Arten vorzusehen

(2) Es gilt eine durchschnittliche Pflanzdichte von 1 Strauch je 1,5 m?, Mindestqualitét des
Pflanzguts: Straucher 2x verpflanzt, 60-100 cm Hdohe.

(3) Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begriindung:

Die Festsetzung dient als gezielte Kompensationsmafnahme fiir Brutvogel, indem geeignete Brut-
und Nistmoglichkeiten geschaffen werden. Die Festsetzung setzt die FCS-Mallnahme 5 gemal3
Artenschutzfachbeitrag planungsrechtlich um. Zielzustand der PflanzmaBnahme ist eine ge-
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mischte Hecke, welche hochstens einmal jéhrlich geschnitten wird. Mit Umsetzung der Pflanz-
malnahme entsteht mittelfristig ein Lebensraum fiir die Amsel und andere Freibriiter in Strauch-
bestinden. Strauchpflanzungen bieten Schutz vor Fressfeinden und Witterungseinfliissen und sind
daher ideal fiir die Ansiedlung und den Schutz von Brutvogeln.

Die MaBnahme dient auch dazu, das Nahrungsangebot fiir Brutvogel im Plangebiet zu fordern
(Knospen, Friichte, an Geholzen lebende Insekten und deren Raupen/Larven).

Auch fiir diese festgesetzte PflanzmafBinahme gilt, dass die Bepflanzungen langfristig zu erhalten
sind. Kommt es zu einem Abgang, muss nachgepflanzt werden.

Durch die Pflanzung gemischter Strauchhecken oder Strauchgruppen aus heimischen Arten wird
die lokale Biodiversitét unterstiitzt und triagt gleichzeitig zur dsthetischen Aufwertung des Ortsbil-
des bei. Die im Plangebiet vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen tragen insgesamt mittel-
und langfristig auch zu einem glinstigeren Lokalklima im Wohngebiet (Beschattung, Staubbin-
dung, erhohte Luftfeuchte) bei.

festgesetzte Pflanzliste D fiir Strauchpflanzungen

Wissenschaftlicher Name |Deutscher Name
Cornus sanguinea s.1. Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Euonymus europaea Européisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa canina agg. Artengruppe Hundsrose
Rosa corymbifera Artengruppe Heckenrose
Rosa inodora Geruchlose Rose

Rosa rubiginosa agg. Artengruppe Wein-Rose
Rosa tomentosa agg. Artengruppe Filz-Rose
Rubus idaeus Himbeere

Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweis: Zwischen Revierverlust und neuem Quartierangebot, welches durch die festgesetzten
Pflanzmafnahmen der TF 6 und TF 7 geschaffen wird, tritt eine zeitliche Liicke (time lag) ein. Fiir
den Griinfink ist nicht auszuschlieBen, dass auch bei Durchfiihrung der MaBBnahmen FCS 4, FCS
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5 ein dauerhafter Revierverlust eintritt. Die naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen sind
fiir Amsel, Girlitz, Griinfink, Ringeltaube darzulegen; dies geschieht im Rahmen des Artenschutz-
fachbeitrags. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde soll von den Verboten des § 44
BNatSchG eine Ausnahme zugelassen werden. Die Voraussetzungen liegen dafiir vor.

TF8  Ersatzquartiere fiir Flederméause

Als KompensationsmaB3nahme fiir Verluste potenzieller Quartiere sind im Plangebiet
mindestens anzubringen:

a) zwolf Fledermaus-Sommerquartiere fiir Kleinfledermause (Flachkésten) und

b) sechs Fledermaus-Ganzjahresquartiere.

Die Ersatzquartiere sind an Gebduden bevorzugt in Gruppen von mindestens fiinf Stiick
und in einer Hohe von mindestens 4,0 Meter Hohe iiber dem Erdboden anzubringen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Die textliche Festsetzung sichert Fledermausersatzquartiere. Deren Erforderlichkeit ergibt sich aus
der artenschutzfachlichen Priifung des Planvorhabens und basiert auf den Abstimmungen mit der
unteren Naturschutzbehdrde. Einzelheiten sind dem Artenschutzfachbeitrag*® zu entnehmen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten:

1.) Potenziell vorhandene Fledermausquartiere waren vom Abriss der Lauben betroffen. Da-
her wurden im Jahr 2022 acht Ersatzquartiere als CEF-MaBnahme (zur Uberbriickung von
Quartierverlusten) im Plangebiet verortet. Diese Ersatzquartiere sollen langfristig an den
Neubauten im Plangebiet installiert werden.

2.) Bei der Fallung von Hohlenbdumen und Habitatbdumen mit einem Potenzial an nutzbaren
Spaltenquartieren gehen bei der Umsetzung der Planung ebenfalls Fortpflanzungs- und
Ruhestiétten kleiner Fledermausarten verloren. Zur Kompensation der potenziell an Bau-
men vorhandenen Quartiere (als worst case-Annahme ca. 10; potenziell Zwergfledermaus)
sind Ersatzquartiere fiir Kleinfledermduse an den Neubauten im Plangebiet anzubringen.
Nach Abstimmung mit der uNB genligt in diesem Fall ein Ausgleich im Verhiltnis 1:1, da
keinerlei Nachweise vorliegen.

Die Festsetzung zur Anbringung von zwdlf Fledermaus-Sommerquartieren und sechs Fledermaus-
Gangzjahresquartieren stellt sicher, dass die unter 1.) und 2.) beschriebenen Verluste ausgeglichen
werden und die Fledermiuse weiterhin geeignete Lebensrdume finden. Fledermduse sind ge-
schiitzte Arten, die in ihrer natiirlichen Umgebung zunehmend bedroht sind. Die Bereitstellung
von Sommer- und Ganzjahresquartieren trigt zum Schutz dieser Tiere bei und unterstiitzt ihre
Erhaltung und Population im Plangebiet.

4 Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg® der Stadt Brandenburg an der Havel,
Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand Juli 2024.
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Die Vorgaben zur Anbringung der Ersatzquartiere in einer Hohe von mindestens 4,0 Metern tiber
dem Erdboden stellen sicher, dass die Quartiere vor Storungen und potenziellen Gefahren ge-
schiitzt sind. Dies entspricht den natiirlichen Bediirfnissen der Fledermause, die bevorzugt in héher
gelegenen Bereichen nisten.

Die Bereitstellung von Ganzjahresquartieren gewihrleistet, dass die Fledermause nicht nur wih-
rend der Sommermonate, sondern auch im Winter geeignete Riickzugsorte finden.

Weitere Details zu den Quartieren konnen als Bestandteil der Baugenehmigung beauflagt werden.

Hinweis: Zwischen Quartierverlust und dem neuen Quartierangebot geméf TF 8 tritt eine zeitliche
Liicke (time lag) ein. Die naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen sind fiir die Zwerg-
fledermaus darzulegen; dies geschieht im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags. In Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehorde soll von den Verboten des § 44 BNatSchG eine Ausnahme
zugelassen werden. Die Voraussetzungen liegen dafiir vor.

TF9  Ersatzquartiere fiir Gebiude- und Hohlenbriiter

(1) Als Kompensationsmafinahme fiir Brutvogel sind im Plangebiet mindestens anzubrin-
gen:

a) drei Nistkédsten fiir den Haussperling,
b) vier Nistkdsten fiir den Hausrotschwanz und
c¢) drei Nistkasten fiir Kleinmeisen.

(2) Die Nistkésten fiir Haussperlinge und Hausrotschwénze sind an Gebduden in mindes-
tens 4,0 Meter Hohe {iber dem Erdboden anzubringen. Eine Ausrichtung nach Westen
oder Osten ist zu bevorzugen.

(3) Die Nisthilfen fiir den Hausrotschwanz sind an den Gebauden verteilt unter der Dach-
traufe anzubringen. Die Sperlingskidsten sind gruppiert anzubringen (Koloniebriiter),
dabei ist ein Abstand zwischen den Késten von mindestens 1,0 Meter einzuhalten.

(4) Die Nistkésten fiir Kleinmeisen sind an Badumen im Plangebiet — jeweils in mindestens
4,0 Meter Hohe iiber dem Erdboden - anzubringen, ein freier Anflug muss dauerhaft
gewihrleistet sein. Abweichend von Satz 1 konnen die Nistkédsten ausnahmsweise an
Gebduden angebracht werden

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:
Die Festsetzung setzt die im Artenschutzfachbeitrag ausgewiesenen FCS-MalBnahmen FCS 2 und
FCS 3 planungsrechtlich fest.

Durch die Baumafinahmen im Plangebiet gehen natiirliche Brutplétze fiir Vogel verloren. Das An-
bringen von Nistkésten fiir Haussperling, Hausrotschwinz und Kleinmeise dient als kompensato-
rische MaBinahme fiir den Verlust potenzieller Brutstitten im Plangebiet. Diese Maflnahme hilft,
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die Populationen dieser Vogelarten zu erhalten und zu férdern, indem sie ihnen alternative Brut-
moglichkeiten bietet. Die Mallnahme trégt somit zur Férderung der im Plangebiet vorkommenden
Vogelarten und zur Erhaltung der Artenvielfalt im Plangebiet sowie zum Schutz und zur Forde-
rung der Vogelpopulationen im stédtischen Raum bei.

Fiir die einzelnen Arten gilt:

Die im Jahr 2022 als CEF-MaBnahme im Plangebiet angebrachten Quartiere fiir Haussperling
(Sperlingskasten drei Stiick) und Hausrotschwanz (Nistkasten fiir Nischenbriiter vier Stiick) sind
an den neu zu errichtenden Gebiuden zu verorten und sollen sicherstellen, dass die Verluste kom-
pensiert werden und die Vogel weiterhin geeignete Brutstitten finden. Dies ist besonders wichtig,
um den Fortbestand der Vogelpopulationen im Plangebiet zu sichern. Die drei Sperlingskésten
sind an einer Fassade gruppiert anzubringen (Koloniebriiter), jedoch ist wegen der innerartlichen
Konkurrenz ein Abstand zwischen den Késten von > 1,0 Meter einzuhalten.

Die vier Nisthilfen fiir den Hausrotschwanz sind an den Gebduden verteilt unter der Dachtraufe
anzubringen. Die weiteren Details ergeben sich aus dem Baugenehmigungsverfahren.

Die Blaumeise nutzte in 2023 einen der zuvor angebrachten Nistkdsten. Die beiden im Jahr 2022
als CEF-Mallnahme angebrachten Quartiere fiir Kleinmeisen (zwei Stiick, Nisthohle 1B 32mm
Durchmesser) sind bei Verwirklichung des Vorhabens neu zu verorten. Fiir die Kohlmeise ist zu-
sdtzlich ein Ersatzquartier notwendig.

Nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde (uNB) ist eine Verortung der Nistkésten
im Plangebiet zu bevorzugen. Die drei Meisenkésten sind vorzugsweise an den neu zu pflanzenden
Béumen zu verorten (Pflanzung gem. TF 6 zur FCS 4). Die Nistkésten sind in mind. 4 Meter Hohe
iiber dem Erdboden anzubringen, ein freier Anflug muss dauerhaft gewéhrleistet sein. Sollten die
Béaume im Plangebiet hierfiir noch nicht ausreichend grof3 seien, konnten die Nistkésten ausnahms-
weise an Gebduden angebracht werden. Das wird planungsrechtlich gestattet. Weitere Einzelhei-
ten sind in der Baugenehmigung zu beauflagen.

Hinweis: Zwischen Revierverlust und neuem Quartierangebot gemall TF 9 tritt eine zeitliche Lii-
cke (time lag) ein. Die naturschutzfachlichen Ausnahmevoraussetzungen sind fiir die Blaumeise
und die Kohlmeise darzulegen. Einzelheiten ergeben sich aus dem Artenschutzfachbeitrag. In Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehorde soll von den Verboten des § 44 BNatSchG eine
Ausnahme zugelassen werden. Die Voraussetzungen liegen dafiir vor.

9.7 Ortliche Bauvorschriften

Auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO konnen Gemeinden fiir ihr Hoheitsgebiet oder Teile
davon ortliche Bauvorschriften erlassen. Die moglichen Anwendungsfille sind in § 87 BbgBO
geregelt. Im vorliegenden Planfall wird von den folgenden Moglichkeiten Gebrauch gemacht:

1.) Uber értliche Bauvorschriften kénnen Gestaltungsvorgaben fiir bauliche Anlagen erlassen
werden. Gestaltungsvorschriften konnen entweder aus aktiv-gestalterischen Griinden
zwecks zukiinftiger Gestaltung erlassen werden oder zur Erhaltung bzw. zum Schutz einer
bestehenden, bedeutsamen Gestaltung (vgl. § 87 Abs. 1 S. 2 BbgBO).

2.) Die Gemeinde kann ortliche Bauvorschriften iiber Gro3e, Art und Ausstattung von Kin-
derspielplitzen erlassen.
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3.) Die Gemeinde kann 6rtliche Bauvorschriften iiber die erforderliche Zahl von notwendigen
Stellpldtzen und deren Abldse erlassen.

Die nachfolgenden Festsetzungen erfolgen im 6ffentlichen Interesse; die Einschrankung des pri-
vaten Eigentums ist damit gerechtfertigt. Zudem hat die Eigentiimerin der Plangebietsfldchen den
folgenden Vorgaben zugestimmt.

TF 10 Einfriedungen
Einfriedungen sind als offene Zdune oder Hecken auszubilden. Die Hohe der Einftie-
dungen darf straBBenseitig 1,50 m — gemessen ab der Oberkante der anliegenden 6ffent-

lichen Stra3enverkehrsflache — nicht tiberschreiten.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Begriindung

Die Hohe und die Gestaltung von Einfriedungen sind fiir den fuBBldufigen Betrachter eines Bauge-
biets von Bedeutung, da sie einerseits als Stralenbegleitung selbst das Stadtbild prigen und zum
anderen die Sichtbarkeit von Vorgérten und Hausern beeinflussen. Sie sollen nicht abweisend wir-
ken, zugleich aber die Mieter der Wohnungen insbesondere in der Erdgeschosszone schiitzen. Da-
her ergibt sich das folgende Regelungserfordernis:

Satz 1: Mit der Bestimmung in Satz 1 werden blickdichte Einfriedungen ausgeschlossen. Es sollen
nur offene — also in gewissem Malle blickdurchlédssige Einfriedungen erfolgen. Eine offene Ein-
friedung im Sinne dieser Festsetzung liegt dann vor, wenn die Einfriedung eine durchgehende
Transparenz von mehr als 50 % aufweist.

Satz 2: Die Hohe von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen wird auf maximal
1,50 m begrenzt, um visuelle Beeintrachtigungen zu vermeiden. Die Sicht auf die Bebauungsstruk-
tur soll nicht durch zu hohe Zaunanlagen versperrt werden. Dies dient auch der Integration der
geplanten Bebauung in die bestehende Bebauungsstruktur, indem die Sichtverhéltnisse {iber die
Grenzen des Baugebiets hinweg gewahrt bleiben.

TF 11 Riickspriinge der Gebiudeauflenwand der obersten Vollgeschosse

(1) Entlang der Punkte A, B muss auf der Hohe des vierten Vollgeschosses durch den Riick-
sprung der GebdudeauBenwand eine gesonderte Trautkante entstehen. Die Auenwénde
auf der Hohe des vierten Vollgeschosses miissen, gemessen in der Waagerechten, durch-
gehend um mindestens 3,0 m hinter die duflere Gebdudekante des dritten Vollgeschosses
zuriickweichen (Riicksprung).

(2) Entlang der Punkte C, D muss auf der Hohe des dritten Vollgeschosses durch den Riick-
sprung der Gebaudeaullenwand eine gesonderte Traufkante entstehen. Die Aullenwénde
auf der Hohe des dritten Vollgeschosses miissen, gemessen in der Waagerechten, durch-
gehend um mindestens 3,0 m hinter die duBere Gebdudekante des zweiten Vollgeschos-
ses zuriickweichen (Riicksprung).

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

Die siidlich des Hessenwegs gelegene Wohnbebauung zeichnet sich durch zweigeschossige Dop-
pelhéduser aus. Das zweite Vollgeschoss ist dabei in der Regel im geneigten Dachgeschoss unter-
gebracht. Damit ist die siidliche Bestandsbebauung niedriger und kleinteiliger als das
Planvorhaben es vorsieht bzw. planerisch gestattet wird. Die Planung sieht mindestens zwei oder
drei Vollgeschosse vor; die Mindestgeschosszahl darf gemil3 Festsetzung in der Planzeichnung
um ein weiteres Vollgeschoss als Hochstmal iiberschritten werden. Damit wird die Neubebauung
hoher als der angrenzende Bestand sein. Um zwischen dem siidlichen Bestand und der Neubebau-
ung gestalterisch zu vermitteln, soll eine Abstaffelung erfolgen, sofern die Mindestgeschosszahl
tiberschritten wird. Das oberste Geschoss soll dann wie eine Art Staffelgeschoss vor die Aul3en-
wand des darunterliegenden Vollgeschosses zuriicktreten, sodass ein optischer Riicksprung wahr-
genommen wird. Der Riicksprung des obersten Geschosses ist dabei nur fiir Baukorper, deren
Fassaden zu den in der Planzeichnung festgesetzten Punkten A bis D ausgerichtet sind, erforder-
lich. Diese Vorgabe erfolgt fiir die beiden Baufenster durch die textliche Festsetzung TF 11 in
Verbindung mit den in der Planzeichnung festgesetzten Punkten A bis D.

TF 12 Helligkeit von sichtbaren Oberflichen befestigter Flichen und von Fassaden

Fassaden von Gebduden mit Ausrichtung nach Siiden, Osten oder Westen sind zu min-
destens 80 % ihrer Flache mit Baumaterialien bzw. Farben in hellen Ténen auszufiihren.
Die Befestigung von Fldchen, die nicht durch Gebaude iiberbaut werden, ist ausschlie3-
lich mit hellen Oberfldchen zuldssig.

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

Begriindung:

Mit der Herstellung der sichtbaren Oberflachen versiegelter Flachen und von Fassaden in heller
Optik kann die Autheizung besonders an heillen, strahlungsreichen Tagen deutlich gemindert wer-
den. Durch die Auswahl einer hellen Oberfliche v.a. der Bodenbeldge wird die Riickstrahlkraft
(Albedo) der Oberflachen erhoht und es kann somit die Aufheizung des Materials durch Sonnen-
einstrahlung gegeniiber der Nutzung dunklerer Materialien erheblich verringert werden. Denn
dunkle Oberfldchen absorbieren mehr Sonnenenergie und tragen erheblich zur Erh6hung der Um-
gebungstemperaturen bei. Durch die Verwendung heller Materialien und Farben auf Fassaden und
befestigten Flachen wird die Sonnenstrahlung stirker reflektiert. Folglich wird dadurch auch die
Speicherung und spitere Abstrahlung von Warme reduziert. Die Erwdrmung im Plangebiet wird
damit reduziert und ein Beitrag zur Verringerung der Uberwirmung von bebauten Siedlungsbe-
reichen insgesamt geleistet. Besonders in den Sommermonaten kann dies zu einer signifikanten
Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Es wirkt sich insofern positiv auf das lokale Stadtklima aus und es wird ein Beitrag zur Anpassung
an den Klimawandel erfiillt. Unter einer hellen Optik ist eine Helligkeit vergleichbar mit der RAL-
Farbe 7004 ,,Signalgrau® und heller zu verstehen.
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Die Regelung dient zur verbindlichen Umsetzung der Vermeidungsmafinahme V3 geméfl Land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag®.
Die Festsetzung ist auch gestalterisch zu begriinden: helle Oberflichen und Fassaden fiigen sich

gut in das Planumfeld ein. Die Vorgabe kann als ortliche Bauvorschrift auf Grundlage von § 9
Abs. 4 BauGB 1.V.m. § 87 BbgBO festgesetzt werden.

TF 13 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemél § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen anders
als in TF 10 bis TF 12 vorgeschrieben errichtet. Die Ordnungswidrigkeit kann geméf
§ 85 Abs. 3 BbgBO mit einer Geldbufle geahndet werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§85, 87 BbgBO)

Begriindung:

Fiir den Fall, dass Bauherren der Ortlichen Bauvorschrift zu TF 10 bis 12 zuwiderhandeln, soll
eine Ahndung dieses Handelns moglich sein. Hierzu ist es gemél § 85 Abs. 1 BbgBO erforderlich,
dass die ortliche Bauvorschrift fiir den Tatbestand auf die BuBgeldvorschrift — ndmlich § 85
BbgBO selbst — hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der 6rtlichen Bau-
vorschrift.

TF 14 Kinderspielplatz

Je angefangene 10.000 m? Baugrundstiick ist ein Kinderspielplatz fiir Kleinkinder mit
mindestens drei Spielgerdten herzustellen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Im Land Brandenburg gehoren Kinderspielplidtze auf Baugrundstiicken fiir Mehrfamilienhduser
gemil § 8 Abs. 3 BbgBO zu den erforderlichen Nebenanlagen, wenn eine 6rtliche Bauvorschrift
nach § 87 BbgBO die Anlage von Kinderspielpldtzen bei der Errichtung von Gebduden mit mehr
als drei Wohnungen vorschreibt. Mit der Aufnahme der TF 14 muss im hier vorliegenden Bauge-
biet ein kleiner privater Spielplatz fiir Kleinkinder (Kinder vom dritten bis zum sechsten Lebens-
jahr) geschaffen werden. Rechtsgrundlage fiir die Festsetzung bildet § 87 Abs. 3 und 9 BbgBO.

Das stddtebauliche Erfordernis begriindet sich mit dem Umfang der im Baugebiet zuldssigen
Wohneinheiten und den im néheren Umfeld fehlenden Spielmdglichkeiten. Der néchste 6ffentli-

46 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand: Juli 2024.
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che Kinderspiel- und Bolzplatz befindet sich in der EinsteinstraBe. Auf Grund fehlender stidti-
scher Flichen wird es der 6ffentlichen Hand nicht moglich sein, 6ffentliche Spielplatzangebote
auszubauen. Daher sollen diese auf dem privaten Baugrundstiick fiir die Kinder der Bewohner
angeboten werden.

TF 15 Notwendige Stellplitze

(1) Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen sowie
anderen Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu
erwarten ist, miissen die notwendigen Stellpldtze im Baugebiet hergestellt werden.

(2) Die Zahl der notwendigen Stellplétze ist nach Art und Mal3 der Nutzung gemil3 der
Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellplédtze zu ermitteln.

(3) Soweit der Stellplatz nach der Fliche zu bemessen ist, sind die Flichen nach DIN
277:2021-08 zu ermitteln.

(4) Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fiir die jeweilige
Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Eine Mehrfachnutzung darf sich zeitlich nicht iiber-
schneiden; bei Mehrfachnutzung ist die Nutzungsart mit dem groften Stellplatzbedarf
malgebend.

(5) Bei baulichen Anlagen mit regelméaBigem An- oder Auslieferungsverkehr kann zu-
sétzlich eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen fiir Lastkraftwagen verlangt werden.
Dies gilt sinngemal} auch fiir solche Anlagen, bei denen ein Besucherverkehr mit Auto-
bussen oder Motorrddern zu erwarten ist.

(6) Fiir Sonderfille, die in der Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellplédtze* nicht er-
fasst sind, ist der Stellplatzbedarf nach den besonderen Verhéltnissen im Einzelfall unter
sinngeméBer Berticksichtigung der in der Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stellplétze*
festgelegten Zahlen fiir Nutzungsarten mit vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln.
(7) Von den zu errichtenden Stellplédtzen sind 10 % behindertengerecht anzulegen. Ab
einer Zahl von fiinf Stellplatzen ist mindestens einer behindertengerecht herzustellen.
(8) Ausnahmsweise kann von den Bestimmungen der Absétze 1 bis 6 abgewichen wer-
den, wenn durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit der Bauherrschaft vereinbart ist, dass
diese ihre Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplidtze ganz oder teilweise
durch Zahlung eines Geldbetrags an die Stadt Brandenburg an der Havel ablost (Ablo-
sebetrag).

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

Hinweis: Die Norm DIN 277:2021-08 auf die der Bebauungsplan mit seiner Festsetzung
Nr. 15 verweist, kann bei der Verwaltung der Stadt Brandenburg an der Havel wéihrend

der Dienststunden eingesehen werden.
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Tabelle ,Nutzungsart und Zahl der Stellplitze” gemifl TF 15

Nr.* | Nutzungsart Zahl der Stellplitze
1 Wohngebaude
1.1b | Einfamilien-/Mehrfamilienhduser/  Eigentums- | 1 je Wohnung bis 100 m? Nutzungs-

wohnungen im Ubrigen

flache

2 je Wohnung iiber 100 m? Nut-
zungsflache

1.2 | Altenwohnungen/ betreutes Wohnen 1 je 5 Wohnungen
1.4 | Kinder- und Jugendwohnheime 1 je 15 Betten
1.5 | Altenwohnheime, Altenheime 1 je 10 Betten
1.6 | Sonstige Wohnheime 1 je 2 Betten
2 Gebiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisriumen
Biiro- und Verwaltungsgebdude; Gebdude mit 1 je 40 m? Biiroflache
Schalter-, Abfertigungs-, Beratungsraumen,
Kanzleien oder Praxen
3 Verkaufsstatten
Léden, Geschiftshauser
3.1 | Bis 70 m? Verkaufsflache 0
3.2 | Uber 70 m? Verkaufsfliche 1 je 50 m? Verkaufsflache
4 Versammlungsstitten (auller Sportstitten und Gaststitten) und Kirchen
4.2 | Sonstige Versammlungsstitten ohne iiberortli- je 10 Besucherplitze
chen Charakter (wie Filmtheater, Vortragsséle)
4.3 | Kirchen 1 je 30 Besucherplitze
6 Gaststitten und Beherbergungsbetriebe

Gaststitten, Vereinsheime, Clubhiuser o. A.

Seite 74




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

6.1 | Bis 50 m* Gastraumfliche 0

6.2 | Uber 50 m? Gastraumfliche 1 je 50 m? Gastraumfléche
6.3 | Ferienwohnungen iSd § 13a BauNVO 1 je 3 Betten

7 Krankenanstalten

7.4 | Altenpflegeheime 1 je 10 Betten

8 Einrichtungen der Jugendforderung

8.4 | Kindergirten, Kindertagesstétten und dergleichen | 1 je Gruppenraum

8.5 | Jugendfreizeitheime u. dgl. 2 je Freizeiteinrichtung

9 Gewerbliche Anlagen

9.1a | Handwerksbetriebe bis 70 m? Nutzungsfldche 0

9.1b | Handwerksbetriebe iiber 70 m? Nutzungsflache 1 je 60 m? Nutzungsflache

* Nummerierung gemdfs Satzung der Stadt Brandenburg an der Havel iiber die Festsetzung der
Zahl der erforderlichen notwendigen Stellpldtze fiir Kraftfahrzeuge vom 15.04.2005 (ABI. Nr. 5
vom 17.05.2005), ausgesetzt durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 18.12.2024
(Beschluss-Nr. 254/2024)

Begriindung:
Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Lan-

desrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden
konnen. Aus § 87 Abs. 4 BbgBO ergibt sich wiederum, dass die Stadt Brandenburg an der Havel
ortliche Bauvorschriften iiber notwendige Stellplidtze erlassen kann. Sie kann dabei die Zahl der
notwendigen Stellpldtze unter Beriicksichtigung der verkehrlichen, wirtschaftspolitischen oder
stadtebaulichen Griinde nach Art und MaB3 der Nutzung unterschiedlich festsetzen sowie die Ab-
16sung notwendiger Stellpldtze gegen Geldbetrag gestatten. Die ortliche Bauvorschrift iiber not-
wendige Stellpldtze kann gemidll § 87 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in einen Bebauungsplan
aufgenommen werden. Von dieser Regelungsmdglichkeit macht die Stadt Brandenburg an der Ha-
vel hier Gebrauch.

Anlass fiir die Aufnahme der Festsetzung in den Bebauungsplan gibt die Beschlussfassung der
Stadtverordnetenversammlung vom Dezember 2024: Mit Beschluss vom 18.12.2024 hat die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der Havel die zeitlich befristete Aussetzung
der Anwendung der Stellplatzherstellungssatzung vom 15.04.2005 (ABI. Nr. 5 vom 17.05.2005)
der Stadt Brandenburg an der Havel beschlossen (Beschluss-Nr. 254/2024 inkl. Ergdnzungsantrag
354/2024).
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Auf der Grundlage der zeitlich befristeten Aussetzung der Stellplatzherstellungssatzung miissen
im Zeitraum der Aussetzung im Baugenehmigungsverfahren grundsitzlich keine Stellplétze fiir
die beantragte Nutzung nachgewiesen werden. Dies ist im vorliegenden Fall stidtebaulich nicht
erwiinscht; wiirden keine Stellpldtze auf dem Baugrundstiick entstehen, so wire mit stidtebauli-
chen Spannungen und Konflikten im Planumfeld zu rechnen, da im Umfeld kein ausreichendes
Stellplatzangebot besteht. Dem will und muss der Plangeber vorbeugen.

Grundsétzlich gilt: Der B-Plan muss die Konflikte, die er auslosen kann, selbst bewéltigen, wenn
keine verléssliche Kldrung im nachgelagerten Verfahren der Planumsetzung moglich oder zu er-
warten ist. Die Konfliktbewéltigung soll nur durch die Festsetzung einer ortlichen Bauvorschrift
zur Zahl der notwendigen Stellplitze erfolgen. Der B-Plan setzt somit fest, dass fiir die im allge-
meinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen die notwendigen Stellplétze zu schaffen sind.

Ziel der Festsetzung ist die Sicherstellung einer angemessenen Anzahl von Stellplédtzen innerhalb
des Baugebiets, um den ruhenden Verkehr im privaten Raum unterzubringen. Die Festsetzung soll
den o6ffentlichen Raum entlasten. Die baugebietsinterne Unterbringung des ruhenden Verkehrs des
geplanten Wohngebiets beriicksichtigt die Belange der Nachbarn, die Wohnbediirfnisse der Be-
volkerung und auch die Belange des Verkehrs selbst.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfs erfolgt nutzungsabhingig geméal der festgesetzten Tabelle.
Die Zahlen entsprechen den Vorgaben der ausgesetzten Stellplatzherstellungssatzung. Die Werte
haben sich bewéhrt.

Absatz 3 der TF 15 verweist auf die Norm DIN 277:2021-08. Der Verweis greift, sofern der Stell-
platzbedarf nach der ,,Nutzungsfldche* zu bemessen ist. Zur Nutzungsfldche zihlt der Anteil der
Netto-Raumfldache (NRF), der den Zweckbestimmungen des Bauwerks dient. Bei Bedarf kann die
Nutzungsflache weiter untergliedert werden. Einzelheiten ergeben sich aus Kapitel 4.2 der Norm.
Die Norm kann bei der Verwaltung der Stadt Brandenburg an der Havel wihrend der Dienststun-
den eingesehen werden.

Durch die Einbeziehung barrierefreier Stellpldtze wird zudem den Belangen mobilitdtseinge-
schrinkter Personen Rechnung getragen.

Ausnahmsweise kann eine Ablosung von Stellpldtzen durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag verein-
bart werden. Fiir die Ermittlung des Ablosebetrags eines Stellplatzes wird auf die Regelungen des
§ 4a Ablosebetrdge der ausgesetzten Stellplatzsatzung verwiesen.

Hinweise:

A) Der Wortlauft der Festsetzung TF 15 basiert grundsatzlich auf den §§ 2, 4 und 4a der ausge-
setzten Stellplatzsatzung. Allein von der Minderungsmoglichkeit nach § 3 der ausgesetzten Stell-
platzsatzung wird hier kein Gebrauch gemacht. Der Verzicht auf eine Minderungsmdglichkeit
begriindet sich mit den nachbarlichen Belangen und den Bediirfnissen der im Baugebiet Wohnen-
den.

B) Eine Kollision zwischen der Stellplatzherstellungssatzung und der hier getroffenen oOrtlichen
Bauvorschrift im Bebauungsplan konnte entstehen, wenn beide Vorschriften unterschiedliche An-
forderungen an die Anzahl oder Art der Stellplédtze stellen. Das ist hier nicht der Fall:

1.) Die Werte fiir die Nutzungsarten und die Zahl der Stellplédtze stimmen {iberein.

2.) Aus der Begriindung zum Aussetzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung ergibt
sich, dass die Aussetzung eine Freistellung vom Zwang zur Herstellung von Stellpldtzen
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fiir die Innenstadt ermdglichen soll. Rdumliches Augenmerk liegt also auf der Innenstadt
(Umgriff des ehemaligen Sanierungsgebiets Innenstadt).

3.) Mit dem zeitlich nachgelagerten Beschluss iiber den vorliegenden Bebauungsplan trifft die
Stadtverordnetenversammlung eine stddtebaulich begriindete Entscheidung fiir die Gel-
tung von Stellplatzvorgaben fiir das rdumlich eindeutig abgegrenzte Plangebiet am Hes-
senweg. Die private Flacheneigentiimerin hat sich mit der Ortlichen Bauvorschrift
einverstanden erklart.

Die Stadt Brandenburg an der Havel sieht eine Evaluierung der Wirkung der Aussetzung der Stell-
platzsatzung vor. Auf der Grundlage der Evaluierung soll eine sachlich fundierte Entscheidung
iiber die zukiinftige Notwendigkeit und ggf. eine inhaltliche Uberarbeitung der gesamtstidtischen
Stellplatzherstellungssatzung getroffen werden. Im Rahmen dieser Uberlegungen zum kiinftigen
Umgang mit der Stellplatzpflicht muss die Stadt Brandenburg an der Havel auch eine Entschei-
dung dartiber treffen, wie mit der vorliegenden 6rtlichen Bauvorschrift des B-Plans Nr. 38 verfah-
ren werden soll. Eine Normenkollision zwischen einer wieder geltenden stadtweiten
Stellplatzherstellungssatzung und den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ist zu vermeiden.

9.8 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders ge-
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes iiber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBLI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. T S. 258 [896]) sowie auf das Umweltschadengesetz i.V.m. § 19 BNatSchG vom
10.05.2017 (BGBI. Teil 1 S. 66) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende Rechts-
lage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden.

Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags zur Bebauungsplanaufstellung wurde nachgewiesen,
dass die artenschutzrechtlichen Vorschriften bei Umsetzung des Bebauungsplans Maflnahmen fiir
geschiitzte Arten (Insekten, Vogel und Fledermause) erfordern.

Als grundsitzliche Vermeidungsmalinahmen sind bei Baumafinahmen vorzusehen:

V1 AFB - Bauzeitenregelung flir Vegetationsbeseitigung: Bei der Baufeldfreimachung und der
Rodung/Féllung von Gehdlzen kann es zur Tétung von Brutvogeln kommen, wenn dies wihrend
der Brutzeit erfolgt. Dies erfiillt den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Daher ist als
VermeidungsmalBnahme vorzusehen, dass die Baufeldfreimachung und die Rodung/Fillung von
Geholzen auBlerhalb der Brutzeit von Vogeln stattfinden, d.h. aulerhalb des Zeitraums von Brut-
zeiten vom 01.03.-30.09. eines Jahres.
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V2 AFB - Kontrolle vor Féllungen und Rodungen: Wenn der/die Bauantragstellende nachweist,
dass zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung keine Beeintrachtigung des Brutgeschehens erfolgt,
ist eine alternative Bauzeitenregelung moglich. Dies wire insbesondere dann der Fall, wenn im
Jahr der Vorhabenrealisierung im zu betrachtenden Gebiet keine durch die MaBBnahmen betroffe-
nen Brutvogel nachweisbar sind oder durch ein spezifisches Management (angepasste Bauablauf-
planung) Beeintrachtigungen von Brutvégeln und Fledermiusen ausgeschlossen werden konnen.
Der Nachweis ist kurzfristig vor dem beabsichtigten Baubeginn, gestiitzt auf gutachterliche Aus-
sagen, zu erbringen und der unteren Naturschutzbehdrde zur Priifung und Bestétigung vorzulegen.

V3 AFB - Insektenfreundliche AuBlenbeleuchtung: Die AuBlenbeleuchtungen im Bereich des Plan-
gebiets sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu
betreiben, dass die Insektenwelt vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen ge-
schiitzt wird (siehe auch Hinweis ohne Normcharakter 3 zur Licht-Leitline).

Auch bei Beachtung der im Artenschutzfachbeitrag?’ angefiihrten VermeidungsmaBnahmen, vor-
gezogenen Ausgleichsmallnahmen (CEF-MaBnahmen) und kompensatorischen MaBnahmen
(FCS-MaBnahmen), die so weit moglich im B-Plan festgesetzt sind bzw. im stddtebaulichen Ver-
trag zum B-Plan geregelt werden, ist eine Anwendung des § 45 Abs. 7 BNatSchG (,,Ausnahme-
lage®) erforderlich, da die MaBnahmen erst mittel- bis langfristig wirksam werden. Es kommt zu
einem time-lag fiir Amsel, Blaumeise, Girlitz, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise und
Ringeltaube sowie fiir Fledermiuse (potenziell Zwergfledermaus). Fiir den Griinfink ist ein dau-
erhafter Revierverlust anzunehmen. Hierdurch kommt es nicht zur Verschlechterung des Erhal-
tungszustands auf Populationsebene. Die Ausnahmevoraussetzungen werden dargelegt und
konnen als erfiillt betrachtet werden. Im Ergebnis ist fiir den Plangeber geklart, dass artenschutz-
rechtliche Belange dem Vollzug des Plans nicht entgegenstehen werden. Die im Zuge der Planauf-
stellung ermittelten ArtenschutzmaBBnahmen werden im stddtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan abgesichert und in der jeweiligen Baugenehmigung beauflagt.

Hinweis 2: Baumschutzverordnung

Es gilt die Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Biume,
Hecken, geforderten Kletterpflanzenbestinde und Feldgehdlze als geschiitzte Landschaftsbe-
standteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel — BaumSchVO BRB) vom
13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005). Im Vorfeld von Baumféllungen ist zu kldren, ob die
beabsichtige Fillung genehmigungs- und ausgleichspflichtig ist.

Der zu erhaltende Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn jeglicher Bauarbeiten durch
geeignete Mallnahmen zu schiitzen. Die SchutzmalBBnahmen sind nach DIN 18920 (,,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen*) in der aktuell geltenden Fassung durch-
zufiihren.

47 Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der

Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand: Juli 2024.

Seite 78



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Begriindung:

Es wird auf die geltende Baumschutzverordnung hingewiesen. Der Hinweis richtet sich an zukiinf-
tige Bauherren, um einem Verstofl der Genehmigungs- und Ausgleichpflicht vorzubeugen. Zudem
wird auf die geltenden Schutzmafinahmen der zu erhaltenden Vegetation hingewiesen.

Der im Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandene Baumbestand (mit iiberwiegend
mittlerem Biotopwert) kann voraussichtlich nicht erhalten werden. Der Baumbestand unterliegt
bis auf wenige Ausnahmen dem Schutz der stidtischen Baumschutzverordnung. Bei zu erwarten-
den Féllungen 27 geschiitzter Bdume wiren nach Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde (uNB) der Stadt Brandenburg an der Havel 65 Ersatzpflanzungen der Pflanzgrofle 12-14 cm
Stammumfang (StU) erforderlich. Wenn durchweg Baume der Pflanzgrofle StU 16-18 cm (3x ver-
schult, mit Ballen) verwendet werden, reduziert sich die Anzahl der Ersatzpflanzungen auf 25%.

Bei der Ermittlung der Ersatzpflanzungen wurden Abschlédge bei schnell wachsenden Baumarten
(Eschen-Ahorn, Robinie, Walnuss), verminderter Vitalitit sowie bei beengtem Standraum vorge-
nommen*’. Neun geschiitzte Biume stehen als durchgewachsene Hecke sehr eng und weisen kei-
nen arttypischen Habitus auf. Hier wurde in Abstimmung mit der uNB die Anzahl der
Ersatzpflanzungen um 50% reduziert”.

Bei Fillungen nicht geschiitzter Biume sind die MalB3gaben des gesetzlichen Artenschutzes zu be-
achten (vgl. Hinweis ohne Normcharakter Nr. 1). Zwei éltere Pappeln sind potenzielle Habitat-
baume fiir Fledermausarten und Brutvogel.

Hinweis 3: Licht-Leitlinie

Auf die Vorschlidge zur Minderung schéddlicher Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere -
insbesondere auf Vogel, Flederméuse und Insekten - der Leitlinie des Ministeriums fiir Landwirt-
schaft, Umwelt und Klimaschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leit-
linie) vom 16. April 2014 (ABL/14, [Nr. 21], S. 691) gedndert durch Erlass des MLUK vom 17.
September 2021 (ABL/21 [Nr. 40], S. 779) wird hingewiesen.

Begriindung:

Als VermeidungsmalBnahme V3 AFB sieht der Artenschutzfachbeitrag eine insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung vor. Die AuBBenbeleuchtungen im Bereich des Plangebiets sind bei Umset-
zung der Planung technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und
so zu betreiben, dass die Insektenwelt vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschiitzt wird (vgl. MUGV, 2014, Abschnitt 7).

8 Umrechnung iiber die Kosten der Biaume, anzusetzen sind 250 € bei 12-14 ¢m StU und 665 € bei 16-18 cm StU;
uNB Brandenburg an der Havel, E-Mail vom 7.11.2023.

49 Reduktion entsprechend des Schadigungsgrads nach Tauchnitz, bei engem Stand Reduktion um 25%; uNB Bran-
denburg a.d. Havel, E-Mail vom 7.11.2023.

S0 uNB Brandenburg an der Havel, E-Mail vom 17.11.2023.
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* Vorzugsweise sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder Natriumdampf-Hochdruck-
lampen zu verwenden.

= Bei einer Verwendung von LED-Leuchten sind Leuchten mit warmweiller oder neutral-
weiller Lichtfarbe (mit geringen Blauanteilen und einer Farbtemperatur von 2.000-3.000
Kelvin) zu verwenden.

= Es sollten vollstindig geschlossene, staubdichte Leuchten ohne bzw. mit moglichst gerin-
ger Abstrahlung nach oben verwendet werden.

Diese Vermeidungsmalinahmen sind sinnvoll, da eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten von
kiinstlichen Lichtquellen aller Art angelockt wird und dort zu Tode kommt. Dies fiihrt zu einer
Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle. Da
zahlreiche der im Plangebiet briitenden Vogelarten sowie Fledermduse auf Insekten als Nahrung
angewiesen sind, dient die Mallnahme zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der lokalen Popu-
lationen.

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf eine insektenfreund-
liche AuBBenbeleuchtung aufmerksam gemacht werden. Entsprechende Auflagen kénnen vorha-
benkonkret in der Baugenehmigung erfolgen.

Im stéddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan, der vor dem Abwégungs- und Satzungsbeschluss
gebilligt werden muss, wird eine allgemeine Verpflichtung zur insektenfreundlichen Beleuchtung
geregelt.

Hinweis 4: Bodendenkmalschutz
Auf die Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) zum Um-
gang mit Bodendenkmalen bei BaumaBBnahmen mit Erdeingriffen wird hingewiesen.

Begriindung:

Im Plangebiet liegt ein eingetragenes Bodendenkmal (siche Nachrichtliche Ubernahmen und
Kennzeichnungen). Zudem besteht in einem anderen Teilbereich des Plangebiets aufgrund fachli-
cher Kriterien die begriindete Vermutung, dass hier bislang noch nicht aktenkundig gewordene
Bodendenkmale im Boden verborgen sind. Im Bereich von Bodendenkmalen bestehen Auflagen
des BbgDSchG, die insbesondere bei Erdeingriffen zu beachten sind. Um Verstdfe zu vermeiden,
sollen der Planleser und die Bauherren darauf aufmerksam gemacht werden.

Die untere Denkmalschutzbehorde empfiehlt, vor der Bauantragsstellung eine Voruntersuchung
von Teilen des Baugebiets durchzufiihren, um die Betroffenheit und den Erhaltungszustand des
Bodendenkmals sowie den Umfang und den Aufwand der archéologischen Dokumentationskosten
in der Bauphase abzuschitzen. Der entsprechende Voruntersuchungsbericht soll die Grundlage fiir
das Genehmigungsverfahren sein und zu Art und Ausmal einer erforderlichen archdologischen
Dokumentation verbindliche Aussagen geben.

Hinweis 5: Stidtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.
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Begriindung:

Die Stadt schlie8t mit der privaten Eigentiimerin des Grundstiicks (zugleich Vorhabentrégerin)
einen stiddtebaulichen Vertrag sowie eine schuldrechtliche Vereinbarung. Der Abschluss der ver-
tragswerke ist Voraussetzung fiir den Abwéagungs- und Satzungsbeschluss zum vorliegenden Plan-
werk.

Im Vertrag sollen insbesondere geregelt werden:
- die ErschlieBung,
- Sicherung der Vermeidungs- und MinderungsmafBBnahmen,
- Sicherung artenschutzrechtlicher Mafinahmen,
- Kostentragung.

9.9 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

1. Denkmalschutz

Das Bodendenkmal BD 4194 Brandenburg-Altstadt 23 Siedlung Eisenzeit, Siedlung romi-
sche Kaiserzeit (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Brandenburg an der Havel,
Stand: 31.12.2011) liegt teilweise im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Begriindung:
Die am Bau Beteiligten sowie sonstige Planbetroffene werden darauf hingewiesen, dass der raum-
liche Geltungsbereich des Plangebiets in einem eingetragenen Denkmalbereich liegt.

BaumafBinahmen bzw. Erdarbeiten diirfen nicht ohne denkmalschutzbehordliche Erlaubnis oder
Plangenehmigung verdndert oder zerstort werden. Alle Verdnderungen sind geméll § 9 Abs. 3
BbgDSchG zu dokumentieren. Die Denkmalschutzbestimmungen sind einzuhalten.

2. Abfall- und Bodenschutz

Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor. Die
im Rahmen einer baugrundtechnischen Voruntersuchung durchgefiihrte orientierende che-
mische Untersuchung und Bewertung der entnommenen Bodenproben als Mischprobe aus
dem Aushubhorizont ergab die Einstufung des Materials als gefahrlicher Abfall. Eine un-
eingeschrinkte Wiederverwertung des Bodens ist aus dem Aushubhorizont im Plangebiet
daher nicht moglich.

Begriindung:

Die Untersuchung des Bodenaushubs (Bericht der Ingenieurgesellschaft Fischer mbH vom
12.10.2023) hat ergeben, dass die Mischprobe des Aushubmaterials moglicherweise als geféhrli-
cher Ausbaustoff einzustufen ist. Darauf soll der Planleser aufmerksam gemacht werden, um bei
Planumsetzung entsprechende Mafinahmen ergreifen zu konnen. Im Zuge einer Hauptuntersu-
chung ist eine erneute und detaillierte Untersuchung erforderlich, um den Anfangsverdacht des
gefdhrlichen Aushubmaterials zu bestétigen oder zu entkréften. Sollte sich das Material als nicht
gefahrlich herausstellen, kann es als Verfiillmaterial verwendet werden.
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Hinweis: Der Plangeber sieht vor, nachgefiihrte Nachweise in das Baugenehmigungsverfahren zu
verlagern (siehe u.a. Bodendenkmalschutz, Wiederverwendung des Bodenaushubs, Artenschutz)
vereinfachte Verfahren nach BbgBO (§ 62 Bauanzeigeverfahren und § 63 Vereinfachtes Verfah-
ren) konnen daher nicht angewandt werden.

D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN

10. Auswirkungen der Planung

10.1 Arbeitspliitze, Wirtschaftsentwicklung

Die Errichtung des Wohngebietes hat keinen direkten Einfluss auf die Arbeitsplatzentwicklung
der Stadt Brandenburg an der Havel. Die Entwicklung des Plangebietes als Wohnstandort tragt
jedoch grundsétzlich zur Belebung des Stadtteils bei und erh6ht dessen Attraktivitit fiir potentielle
Neubiirger, was auch der Arbeitsplatzentwicklung zugutekommen kann. Zudem ist die Entstehung
einzelner Arbeitspldtze im Gebiet moglich, da gemdll TF 1 neben den Wohngebiduden auch wohn-
gebietsvertrigliche gewerbliche Nutzungen zuldssig sind.

10.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Planung tragt zur weiteren Wohnbauentwicklung in Brandenburg an der Havel bei, indem sie
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Herstellung weiteren Wohnraums schafft. Mit der Entwicklung des geplanten Wohngebietes und
der Bereitstellung von zusdtzlichem Wohnraum ist aufgrund der Zahl der errichteten Wohneinhei-
ten ein positiver Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung zu erwarten.

Basierend auf den geplanten Wohneinheiten und der Bevolkerungsprognose lésst sich die Bewoh-
nerzahl im geplanten allgemeinen Wohngebiet prognostizieren: Es wurde berechnet, dass in jeder
Wohneinheit (90 WE sind geplant) 2,1 Menschen wohnen. Das ergibt 189 Einwohner im Plange-
biet.

Das Bauvorhaben und der Bezug der Wohnungen werden Auswirkungen auf die Nachfrage- und
Bedarfslage der Platzkapazitdten in den umliegenden Kindertagesstétten haben. Das Amt fiir Kita,
Schule und Sport duferte in seiner Stellungnahme, dass nach aktueller Einschédtzung davon aus-
zugehen ist, dass die vorhandenen, in zumutbarer Entfernung liegenden Platzkapazitdten ausrei-
chen, um etwaige, aus dem o.g. Bauvorhaben resultierende hohere Bedarfe zu decken. In
unmittelbarer Néhe des Hessenweges werden 481 Plitze im Bereich Kinderkrippe und Kindergar-
ten sowie 199 Hortplitze vorgehalten. Die Maximalbelegung lag in 2023 bei 413 bzw. 169 Plétzen.
Die zusitzlichen Bedarfe an Plétzen stellen keinen Konflikt dar.

Bei der Anzahl an zukiinftig benétigten Grundschulplitzen, ist die Lage nicht so eindeutig wie bei
den Kitapldtzen. Nach Prognosen wird die im Einzugsgebiet des Hessenwegs liegende Georg-
Klingenberg-Schule keine ausreichende Kapazitidt an Schulpldtzen haben. Die Grundschulen in
der Stadt sind derzeit ausgelastet. Prognostisch ist mittelfristig ein leichter Riickgang zu verzeich-
nen. Dann wiirde die Aufnahme von Kindern aus dem geplanten Bauvorhaben kein Problem dar-
stellen. Die Versorgung mit Grundschulplidtzen wird zukiinftig moglich sein. Allerdings wird es
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eventuell keine freien Plédtze in der ortlich nahegelegenen Georg-Klingenberg-Schule geben, son-
dern in weiter entfernten Grundschulen.

10.3 Verkehrsentwicklung

Der Hessenweg ist im Zeitpunkt der Planaufstellung sowohl ndrdlich als auch siidlich des Plange-
biets von verkehrlich untergeordneter Bedeutung. Uber den siidlichen Hessenweg wird zum Zeit-
punkt der Planaufstellung nur die vorhandene Wohnnutzung erschlossen, welche insgesamt ein
geringes Verkehrsaufkommen verursacht. Uber den nérdlichen Hessenweg werden auch die vor-
handenen Einzelhandelsangebote des Nahversorgungszentrums erschlossen, was zu etwas mehr
Verkehr fiihrt. Es handelt sich dennoch um eine bisher ruhige Wohnlage.

Der durchschnittliche tdgliche Verkehr (DTV) fiir den ndrdlichen Hessenweg liegt bei 373
Kfz/24h davon 16 Lkw/24h (4,3 %). Die Zahlen fiir den siidlichen Hessenweg sind mit einem
DTV von 127 Kfz/24h, Lkw-Anteil = 4,3 % deutlich geringer. Auf dem 6stlichen Hessenweg ge-
hen die Lirmgutachter’! im Bestand von dem hdchsten Verkehrsaufkommen aus; hier betrigt der
DTV 500 Kfz/24h, Lkw-Anteil = 4,3 %.

Auf der Grundlage der RLS 19°2 wurden im Lirmgutachten zum Planvorhaben die nachfolgenden
mafgeblichen Verkehrsstirken im Bestand ermittelt:

+« NMNaordlicher Hessenweg
Mr=214Kfz’/h, p1=18%, p:2=25%
Mu=37Kfzh, pi=18%, p2=25%
= Sidlicher Hessenweg
M=73Kizh, p;=18%, p2=25%
My=13Kfzlh, p:=18%, p2=25%
s Ostlicher Hessenweg
Mr=288Kfz'lh, p1=18%, p=25%
My=50Kzh, p;=18%, p:=25%

Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2024

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer Verkehrszunahme. Diese resultiert sowohl
aus den neuen Bewohnerverkehren des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets als auch aus der
Absicht der Stadt, den Hessenweg baulich zu qualifizieren. Um die Sicherheit im Rad- und Ful3-
géngerverkehr auch unter einem erhohten Verkehrsaufkommen zu gewéhrleisten, soll der nordli-
che und siidliche Hessenweg fiir Kraftfahrzeuge im Einrichtungsverkehr betrieben und ausgebaut
werden. Wahrscheinlich wird der nérdliche Hessenweg nach Westen und der siidliche Hessenweg
nach Osten befahren werden. Der Einrichtungsverkehr soll allerdings nur fiir Kraftfahrzeuge, nicht

S Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,,Wohnen
am Hessenweg" in 14770 Brandenburg an der Havel, vom Juli 2024.

52 Richtlinien fiir den Larmschutz an StraBen RLS-19, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Koln
2019.
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fiir Fahrrader gelten. Die Fahrbahnen sollen auf 4,5 m verbreitert werden. Im nordlichen Hessen-
weg wird die Fahrbahn um ca. 1 m in Richtung Plangebiet verbreitert. Das heifl3t, dass die Fahr-
bahnachse von der bestehenden Wohnbebauung abriickt. Im siidlichen Hessenweg soll die
Fahrbahn beidseitig um ca. 0,5 m verbreitert werden, sodass die Lage der Fahrbahnachse unver-
dndert bleibt. Die FuBligidnger diirfen auf der Fahrbahn gehen, Fahrzeuge miissen Schrittgeschwin-
digkeit einhalten. Ein eigenstiandiger Gehweg ist aus verkehrsrechtlicher Sicht nicht notig, baulich
auch nicht moglich, da die verbleibenden Seitenstreifen fiir die Regenwasserversickerung und die
Beleuchtung bendtigt werden.

10.3.1 Verkehrszunahme durch die planerisch eréoffnete Wohnnutzung

Bei der Abschitzung des Verkehrsaufkommens, welches aus der Umsetzung der Planung des
Wohngebiets resultiert, ist der Bewohnerverkehr maf3geblich. Der nicht von den Bewohnern er-
zeugte Verkehr ist regelméfBig von untergeordneter Bedeutung; dieser besteht aus Besucher- und
Wirtschaftsverkehr. Der Besucherverkehr betridgt nach den einschlégigen Regelwerken bis zu 5 %
aller Wege der Bewohner. Der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr wird mit 0,10 Fahrten/Ein-
wohner angenommen.>*

Auf der Grundlage der Zahlenwerte der Stellplatzherstellungssatzung™, die als &rtliche Bauvor-
schrift in den Bebauungsplan iibernommen wurden, ergibt sich fiir die im Entwurf der Architekten
ausgewiesenen 90 Wohneinheiten ein Bedarf von 115 Stellpldtzen. Die private Flicheneigentii-
merin sieht vor, den ruhenden Verkehr des allgemeinen Wohngebiets in zwei Tiefgaragen unter-
zubringen. Die Tiefgaragen sind unterhalb der Mehrfamilienhduser verortet. Jede Tiefgarage
verfligt iiber eine Zufahrt am siidlichen Hessenweg und eine Ausfahrt zum ndrdlichen Hessenweg.
Die Zufahrtsbereiche sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die Errichtung einer privaten Strallen-
verkehrsflache innerhalb des Plangebiets ist nicht notwendig; die erforderlichen Nebenanlagen
wie Miillpldtze und Fahrradabstellanlagen sind innerhalb des Baugebiets als Nebenanlagen im
Sinne der BauNVO zuldssig.

In den Tiefgaragen konnen nach aktueller Planung ca. 120 Stellplétze realisiert werden. Auf dieser
Grundlage erfolgt die Abschidtzung zum Verkehrsautkommen, welches durch die Umsetzung der
planerisch eréffneten Wohnbebauung verursacht wird:

Das zusitzliche Verkehrsaufkommen der Wohngebietsflache wird entsprechend der Tabelle 33
der Bayerischen Parkplatzlirmstudie®® abgeschitzt. Dieses Vorgehen liefert Ergebnisse, die das
tatsdchliche Verkehrsaufkommen regelméfig deutlich iiberschitzen. Demnach ergeben sich in der
westlichen Tiefgarage mit 58 Stellplédtzen 8,7 Bewegungen pro Stunde tags und 1,2 Bewegungen
pro Stunde nachts. In der dstlichen Tiefgarage mit 63 Stellpldtzen ergeben sich 9,5 Bewegungen

3 Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Verkehrsplanung: Hinweise zur Schitzung
von Verkehrsautkommen von Gebietstypen, Ausgabe 2006.

54 Satzung der Stadt Brandenburg an der Havel iiber die Festsetzung der Zahl der erforderlichen notwendigen Stell-
plétze fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatzherstellungssatzung — SHS) vom 15.04.2005 (ABI. Nr. 5 vom 17.05.2005), aus-
gesetzt durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der Havel vom 18.12.2024
(Beschluss-Nr. 254/2024 inkl. Ergédnzungsantrag 354/2024).

55 Parkplatzldrmstudie 2007, 06. Auflage, ,,Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplitzen,
Autohdfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhéusern und Tiefgaragen®, herausgegeben vom Bayerischen Lan-
desamt fiir Umweltschutz.
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pro Stunde tags und 1,3 Bewegungen pro Stunde nachts. In der lautesten Nachtstunde kommt es
in beiden Tiefgaragen zu maximal fiinf Bewegungen.

Da es separate Ein- und Ausfahrten gibt, wird die durchschnittliche Anzahl an Bewegungen pro
Tag und pro Nacht jeweils zu 50 % auf die Einfahrt und zu 50 % auf die Ausfahrt aufgeteilt. Fiir
die baugebietsursidchlichen Verkehre bedeutet dies die folgende Verteilung:

westliche Tiefgarage ostliche Tiefgarage
Mt =+ 4,4 Pkw/h Mt =+4,7 Pkw /h
Mn =+ 0,6 Pkw /h Mn =+ 0,6 Pkw /h

Als erstes Zwischenergebnis ist festzuhalten: Die Umsetzung des neuen Wohngebiets mit ca. 190
Bewohnern wird zu einem erhohten Verkehrsautkommen auf dem Hessenweg fiihren. Durch-
schnittlich ca. 10 zusitzliche Kfz-Fahrten/h der Bewohner inklusive 5 % Besucherverkehr sind
auf dem nordlichen und siidlichen Hessenweg im Tageszeitraum anzunehmen. Fiir den siidlichen
Hessenweg bedeutet dies eine Verdopplung des bislang geringen Verkehrsautkommens. Es ist da-
von auszugehen, dass diese Zunahme als wohngebietsvertraglich fiir die Nachbarschaft einzustu-
fen ist. Auch der Wirtschaftsverkehr wird nicht mageblich zunehmen, da Post, sonstige Boten
und Miillentsorgung bereits auf dem Hessenweg fiir die ndrdlichen und siidlichen Nachbarn fah-
ren.

10.3.2 Verlagerung des bestehenden Verkehrs durch die Einbahnstralenregelung

Durch die Ausweisung eines Einrichtungsverkehrs kann es grundsétzlich dazu kommen, dass Um-
wege gefahren werden miissen und das Verkehrsaufkommen im Stralenquerschnitt zunimmt. Auf-
grund der Lage im Straennetz ist davon auszugehen, dass auf dem Hessenweg im Wesentlichen
nur ErschlieBungsverkehr und kein Durchgangsverkehr stattfindet. Zudem sei angenommen, dass
die Verkehrsmenge im Verlauf des Hessenwegs relativ konstant bleibt. Unter diesen Bedingungen
wurde abgeschitzt, wie hoch die mittlere Verkehrszunahme im Querschnitt ausfallt.

Der Abschitzung liegt dabei folgender Gedanken zugrunde: Je nachdem welche Fahrtrichtung
gesperrt wird, bleibt entweder der Quellverkehr oder der Zielverkehr unverdandert. Nur fiir die ge-
sperrte Fahrtrichtung muss ein Umweg genommen werden, bei welchem die Strafe iiber die er-
laubte Richtung befahren werden muss. Entlang dieses Umwegs kommt es zu mehr Verkehr.
Entlang der gesperrten Fahrtrichtung kommt es zu einer entsprechenden Abnahme des Verkehrs.
Da in der Regel nur der Quell- oder der Zielverkehr verdndert wird, sollte die Verkehrszunahme
im Mittel nur 50 % betragen.

Im Sinne einer Abschitzung zur sicheren Seite wird davon ausgegangen, dass es durch die Aus-
weisung des Einrichtungsverkehrs entlang des ganzen Hessenwegs Nord und Siid zu einer
50 %igen Zunahme im Verkehrsaufkommen kommt.>®

56 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,,Wohnen am Hessenweg* in 14770 Brandenburg an der Havel,
Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH vom Juli 2024.
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10.3.3 Umlegung des zusétzlichen Verkehrs bei einer Einbahnstraflenregelung

Auf der Grundlage der beiden vorgenannten Verkehrsprognosen (baugebietsinduzierter Verkehr
und Mehrverkehr durch die EinbahnstraBenanordnung) kann das kiinftige Gesamtverkehrsauf-
kommen auf dem Hessenweg im Plangebiet abgeschétzt werden.

Im Rahmen der Larmprognose hat der Fachgutachter eine Unterteilung des Hessenwegs in ver-
schiedene Abschnitte vorgenommen (vgl. nachstehende Abbildung aus der Larmprognose), um
das kiinftige Gesamtverkehrsaufkommen detailliert zu ermitteln. Die Unterteilung basiert auf der
Lage der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen (TG).

1

Abbildung 18: Einteilung des Hessenwegs in Abschnitte
Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2024

Das Verkehrsautkommen verteilt sich in den gebildeten Abschnitten wie folgt: Im Abschnitt A
kommt der Quellverkehr der Tiefgarage TG 1und TG 2 hinzu, im Abschnitt B nur der Quellverkehr
der TG 2. Im Abschnitt F kommt der Zielverkehr der TG 1 und 2 hinzu, im Abschnitt E nur der
Zielverkehr der TG 2. In den Abschnitten C und D sowie 0stlich davon ist aufgrund des Einrich-
tungsverkehrs kein planinduzierter Verkehr zu erwarten.

Auf der Grundlage zur kiinftigen Verlagerung der Verkehre und Addition des zusétzlichen Ver-
kehrs aus dem Baugebiet ergibt sich das in der nachstehenden Tabelle dargestellte tagliche (DTV)
und das stiindliche Verkehrsautfkommen auf dem Hessenweg.
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Tabelle 5: Verkehrsmengen im Prognose-Fall

Bereich | Abschnitt i o M
Kfz/24h | SVin% | Kfz/h | plin% | p2in% |[Kfz/h|plin% | p2in%
A 715 3,4 41,3 1,4 1,9 6,8 1,4 1,9
Nord B 640 3,8 36,9 1,6 2,1 6,2 1,6 2,1
C 560 4,3 32,2 1,8 2,5 5,6 1,8 2,9
D 191 4,3 11,0 1,8 2,5 1,9 1,8 2,5
sid E 271 3,0 15,7 | 1,3 1,7 25 | 1,3 1,7
F 346 2,4 20,1 1,0 1,4 Y | 1,0 1,4
Ost - 758 4,3 43,1 1,8 2,4 8,5 1,8 2,4

Quelle: Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2024

Aus dieser Ubersicht im Vergleich zu den ermittelten Bestandsverkehren ergibt sich, dass sich der
Verkehr bei Planumsetzung und Vorgabe eines Einrichtungsverkehrs auf dem nordlich Hessenweg
etwa verdoppelt. Auf dem siidlichen Hessenweg kann es bis zu einer Verdreifachung des bislang
sehr niedrigen Verkehrs kommen. Auf den 6stlichen Hessenweg reicht die Zunahme nicht ganz
bis zur Verdopplung der durchschnittlichen stiindlichen Verkehre.

104 Stadtebauliche Auswirkungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll eine standortgerechte Nachnutzung der innerstédti-
schen, zuvor als Kleingartenanlage genutzten Flache, er6ffnet werden.

Aufgrund der bereits bestehenden, sich an das Plangebiet anschlieBenden Wohnbebauung ist nicht
davon auszugehen, dass mit der Ansiedlung von Wohnungen stiddtebauliche Spannungen ausgelost
werden.

Durch die Nutzung der innerstadtischen Fldche zu Zwecken des Wohnungsbaus wird die Innen-
entwicklung unterstiitzt und der Inanspruchnahme von Fldchen im Auflenbereich vorgebeugt.

Die Nutzbarmachung hat eine stddtebauliche Neuordnung der Flidche zur Folge.

Die durch den B-Plan festgesetzten Beschriankungen des Plangebietes - hinsichtlich Art und Maf3
der baulichen Nutzung - tragen zur Beriicksichtigung von Belangen des Nachbarschutzes und des
stddtebaulichen Erscheinungsbildes bei.

Aus den nachfolgenden Ausfiihrungen zur Larmentwicklung ergibt sich, das gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse bei Umsetzung der Planung gewahrt bleiben.

10.5 Lirmentwicklung

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden
B-Plan erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets. Die zu beriicksichtigenden Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fiir ein allgemeines Wohngebiet betragen 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts. Aus der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — ergeben sich Orientierungswerte
fiir Verkehrs- und Gewerbeldrm, die in die planerische Abwégung einzustellen sind. Da die An-
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ordnung eines Einrichtungsverkehrs und die Fahrbahnverbreiterung grundsétzlich einen Anwen-
dungsfall der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) darstellen konnten, wurden die Be-
urteilungspegel des von dem zu dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms durch den
Larmgutachter gepriift.

Im Rahmen der Biirgerversammlung vom 27.04.2023 wurde die Untersuchung der Verkehrs- und
Anlagenlarmeinwirkungen im Plangebiet sowie die Ldrmeinwirkung durch die geplanten Tiefga-
ragen und dadurch bedingten Fahrzeugbewegungen im Umfeld gefordert. Den Forderungen der
Offentlichkeit wurde mit der eingeholten Lirmprognose nachgekommen. Deren Ergebnisse wer-
den im Weiteren nach den verschiedenen Larmarten erldutert.

Das Landesamt fiir Umwelt (LfU) teilte in seiner Stellungnahme vom 08.06.2023 ebenfalls mit,
dass eine schalltechnische Untersuchung gefordert wird. Die Verkehrslarmentwicklung im Plan-
gebiet sei jedoch nicht vertiefend zu untersuchen, da weder aktuell noch im Prognosehorizont 2030
ungesunde Wohnverhéltnisse zu erwarten sind.

Das LfU verwies auf die notwendige Betrachtung der Anlagengeridusche des westlich angrenzen-
den Nahversorgungszentrums mit den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben sowie die Betrachtung
des Anlieferungsverkehrs.

Gemil den Aussagen des LfU wird der Planungsgrundsatz des § 50 BImSchG erfiillt. Die gesun-
den Wohnverhéltnisse bleiben bei der Planung gewahrt. In einem relevanten Abstand zum Plan-
gebiet befinden sich keine bekannten Anlagen, welche der 12. BImSchV unterliegen. Das LfU
stimmt dem Vorhaben zu.

Unter Beriicksichtigung der schutzbediirftigen Nutzungen nordlich sowie siidlich (beides Wohn-
nutzung) sowie der oben benannten Forderungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung kommt
der Fachplaner in seinem Schallgutachten®’ zu den folgenden Ergebnissen:

10.5.1 Industrie- und Gewerbelirm (sog. Anlagenlirm)

Nordlich des Geschosswohnungsbaus am Hessenweg liegt ein Industriegebiet, von welchem
Larmemissionen zu erwarten sind. Die Anlagenldrmeinwirkungen sind fiir das Plangebiet jedoch
nicht mehr relevant, da sich die Wohngebaude der Walzsiedlung in deutlich geringerem Abstand
zum Industriegebiet befinden, dieselbe Schutzbediirftigkeit aufweisen und Anlagenldrm abschir-
men. Ein moglicherweise bestehender Immissionskonflikt kann deshalb durch das Plangebiet nicht
weiter verschérft werden.

Westlich und nordwestlich grenzen Einzelhandelsnutzungen an. Von diesen Nutzungen sind keine
unzuldssigen Schallimmissionen fiir das Plangebiet zu erwarten. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund, dass sich bestehende Wohnnutzungen in deutlich geringerem Abstand zur Anliefe-
rung der nordwestlich bestehenden Mirkte befinden und die zuldssigen Schallemissionen bereits
im Bestand begrenzen. Auch Schallimmissionen durch andere gebdudetechnische Anlagen konn-
ten im Plangebiet nicht festgestellt werden.

57 Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,,Wohnen am Hessenweg* in 14770 Brandenburg an der Havel,
Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH vom Juli 2024.
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Auch durch die Nachnutzung der Leerstinde im Nahversorgungszentrums ,,Am Neuendorfer
Sand* 1dsst sich kein Immissionskonflikt erwarten, da sich der Kundenparkplatz westlich des Nah-
versorgungszentrums befindet. Zusitzlich ist davon auszugehen, dass die erforderliche Gebéude-
technik nach Stand der Larmminderungstechnik betrieben wird und etwaige Nacht- oder
Kiihlanlieferungen auch kiinftig nicht riickwértig erfolgen. Dies stellt ggf. eine Einschrankung fiir
das Entwicklungspotenzial des Nahversorgungszentrums, nicht aber fiir die bestehende Nutzung,
dar.

10.5.2 DIN 18005

Die DIN 18005-1 enthilt schalltechnische Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung. Die
Larmarten Gewerbe und Verkehr sind dabei getrennt zu beurteilen. Bei einer Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte geméf TA Larm, wie sie der Ldrmgutachter ermittelt hat, werden grundséatzlich
auch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 eingehalten.

Fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) betragen die Orientierungswerte (OWT) bezogen auf den
Verkehrslairm: OWT = 55 dB(A) tags und OWN = 45 dB(A) nachts.

Aus der strategischen Larmkartierung, welche fiir eine grobe Abschétzung der Verkehrsldrmein-
wirkung herangezogen werden kann, geht hervor, dass im vorliegenden Fall nicht mit einer erhoh-
ten Einwirkung durch Verkehrsgerdusche zu rechnen ist und die Orientierungswerte sicher
eingehalten werden.

10.5.3 Sportanlagen (18. BImSchV)

Nordostlich des Plangebiets befindet sich eine Schulsportanlage, westlich des Nahversorgungs-
zentrums eine weitere Sportanlage. Auch hier kann ein moglicher Immissionskonflikt durch das
Plangebiet nicht weiter verschirft werden, da die bestehende Bebauung den Lirm bereits ab-
schirmt.

10.5.4 Verkehrsgeriusche (16. BImSchV)

Die Verkehrslarmprognose zeigt, dass die Pegelzunahmen nach der Planumsetzung unter Bertick-
sichtigung des Gesamtverkehrsautkommens (also Verlagerung der Verkehre durch den Einbahn-
straBenverkehr und Addition des zusétzlichen Verkehrs aus dem Baugebiet) bis zu 3 dB betragen,
sodass die bauliche Anderung wesentlich im Sinne der 16. BImSchV ist.
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i

Abbildung 19: Verortung der Immissionsorte mit Bezeichnung fiir den Verkehrslirm, Anlage 3.2 der Lirm-
prognose

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
vom Juli 2024

Immissionsort IGW, L, indB(A) IGW,, L indB(A)

Nr. Adresse Stockwerk| dB(A) | Vorher [Nachher| A |dB(A)| Vorher [Nachher| A
A | Magdeb. Landstr. 176 1.0G 59 49,8 52,7 29| 49 42,2 449 | 2,7
B Hessenweg 33 1.0G 59 50,0 524 (24| 49 42,4 446 | 2,2
C Hessenweg 37 EG 59 52,7 54,1 14| 49 45,1 46,5 | 14
D Hessenweg 14 EG 59 48,3 45,7 | 14| 495 40,8 420 | 1,2
E Hessenweg 18 EG 59 48,1 505 (24| 49 40,6 42,6 | 2,0
F Hessenweg 23 EG 59 47,3 50,9 36| 49 39,8 42,8 | 3,0
G Hessenweg 1 EG 59 53,0 54,7 1,7 | 49 45,4 47,6 | 2,2

Abbildung 20: Beurteilungspegel durch Verkehrsgeriusche vor u. nach Vorhabenrealisierung

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
vom Juli 2024

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden allerdings an allen Immissionsorten deutlich
unterschritten, sodass sich die Verkehrsgerdusche auch nach der Vorhabenrealisierung auf relativ
niedrigem Niveau befinden. Ein Anspruch auf Larmschutz dem Grunde nach ergibt sich gemal3
der 16. BImSchV daher nicht.

10.5.5 Tiefgaragengeriusche

In der Rechtsprechung zur Larmbeurteilung von Tiefgaragen (vgl. hierzu u. a. den Beschluss des
Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wiirttemberg vom 20.07.1995, Az. 3 S 3538/94) wird allgemein
die Auffassung vertreten, dass Tiefgaragen, die dem durch die zugelassene Wohnnutzung verur-
sachten Bedarf entsprechen, auch in einem von Wohnbebauung gepriagten Bereich keine erhebli-
chen, billigerweise unzumutbaren Storungen hervorrufen. Um den Bedenken der Nachbarn
nachzukommen, wurde eine Betrachtung der Tiefgaragen nach TA Larm hilfsweise herangezogen,
um zu priifen, ob es Optimierungsbedarf gibt.
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Fiir die Beurteilung der Larmbelastungen durch die Tiefgaragen ist die lauteste Nachtstunde maf3-
geblich, da fiir diese Stunde strengere Anforderungen gelten als fiir den Tageszeitbereich und weil
in dieser auch ein hoheres Verkehrsaufkommen zu erwarten ist als dies im Tagesmittel der Fall
ist.

Gemail den ermittelten Hochstwerten der Beurteilungs- und Maximalpegel kann festgestellt wer-
den, dass die Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte um mindestens 2 dB(A) (tags und
nachts) unterschreiten werden. Die kurzzeitigen Gerduschspitzen schopfen den entsprechenden
Richtwert fiir Maximalpegel aus, tiberschreiten diesen aber nicht.

T =\ \ [ \ = ) “. \
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| \ T \\ V) o \ 7
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Abbildung 21: Lage der Immissionsorte Tiefgargengeriusche, Anlage 1 der Lirmprognose

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
vom Juli 2024
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Immissionsort IRWx Len IRW n,max L, max
Nr. Adresse Stockwerk in dB(A)
1 | Hessenweg 32 EG 40 36 60 58
2 | Hessenweg 35 EG 40 38 60 60
3 | Hessenweg 17 EG 40 38 60 60
4 | Hessenweg 21 EG 40 35 60 53

Abbildung 22: Beurteilungspegel (LrN) und Maximalpegel (LN,max) durch die Tiefgaragen

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH
vom Juli 2024

10.5.6 Fazit der Lirmbetrachtung

Insgesamt lasst sich auf der Grundlage der Larmprognose folgendes festhalten:

Die Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm werden eingehalten und das Planvorhaben stellt
keine heranriickende schutzbediirftige Nutzung fiir die umliegenden Einzelhdndler im Be-
stand dar.

Auch gemdl3 18. BImSchV stellt das Vorhaben keine an die umliegenden Sportanlagen
heranriickende schutzbediirftige Nutzung dar.

Die Beurteilung zur ErschlieBung iiber zwei Tiefgaragen erfolgte nach der TA-Lérm. Im-
missionsrichtwerte werden im Umfeld eingehalten. Es besteht kein Anlass zur weiterge-
henden schalltechnischen Optimierung.

Zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche wurden die Werte ausgehend vom derzeitigen
DTV vor und nach der Umsetzung des Vorhabens prognostiziert. Im Ergebnis werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an allen Immissionsorten im Planumfeld unter-
schritten.

SchallschutzmafBnahmen nach DIN 4109 sind nicht erforderlich.

Fazit: Es konnte keine nachteilige Betroffenheit fiir die umliegenden Nutzungen festgestellt wer-
den. Die Regelung von Mafinahmen im Bebauungsplan zur Regelung des Schallschutzes ist nicht
notwendig. Fiir die vorliegende B-Planaufstellung konnten die Vertriglichkeit und die Umsetz-
barkeit der Planung belegt werden.
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10.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aussagen zu den Umweltauswirkungen der Planumsetzung stammen mafigeblich aus dem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag®® sowie dem Artenschutzfachbeitrag™”.

10.6.1 Fliche, Boden

Die B-Plan-Festsetzungen gestatten eine nachhaltige Inanspruchnahme (Versiegelung bzw. Teil-
versiegelung) von Boden allgemeiner Funktionsbedeutung auf bis zu 6.540 m? Flache und eine
Neuversiegelung von ca. 5.700 m?. Aufgrund der Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13 a
BauGB besteht keine Kompensationspflicht hinsichtlich der Neuversiegelung.

Um die Auswirkungen durch die zuldssige Neuversiegelung im Baugebiet zu mindern, sollen die
Befestigungen von Wegen und Stellplidtzen gemal textlicher Festsetzung nur in wasser- und luft-
durchlidssigem Aufbau ausgefiihrt werden.

Die im Zusammenhang mit der Baugrunderkundung durchgefiihrten umweltrelevanten Untersu-
chungen kénnen nur als orientierend gelten. Es wird empfohlen, die anfallenden Aushubbdden bei
Umsetzung der Planung detaillierter zu untersuchen, um die anfallenden Kosten und Entsorgungs-
wege zu planen®.

10.6.2 Wasser (Grundwasser, Niederschlagswasser)

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt die Zunahme der Versiegelung im rdumlichen Geltungs-
bereich; dies beeinflusst grundsitzlich die Versickerung von Niederschlagswasser. Das anfallende
Niederschlagswasser ist moglichst ortsnah auf dem Grundstiick zu versickern. Die Béden eignen
sich fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser. Die technischen Moglichkeiten (Mulden,
Rigolen, Tiefbeete) sind auszuschopfen. Allerdings steht das Grundwasser bei <2 m unter GOK
an, dies ist beim Einbau von Rigolen zu beachten. Bei einer oberfldchlichen Versickerung wire
eine Versickerungsmulde mit einer GrdBe von ca. 1.200 m? und eine Muldentiefe von 0,19 m er-
forderlich.®!

Die nicht iiberbaubaren Flichen im Wohngebiet (mind. 3.728 m?) sind mit einer Mindestbegrii-
nung zu versehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass Versickerungsmulden mit einer Ge-
samtflache von ca. 1.200 m? im zukiinftigen Wohngebiet ausreichend Platz finden werden. Der
Flachenbedarf zur Umsetzung der festgesetzten Strauch- und Baumpflanzungen steht dem eben-
falls nicht entgegen.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass es bei Umsetzung der Planung anlagebedingt voraussicht-
lich nicht zur Verringerung der Grundwasserneubildung kommt. Die vorgesehene Wohnnutzung
gefdhrdet dariiber hinaus nicht die Grundwasserqualitit.

58 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand: Juli 2024.

59 Artenschutzfachbeitrag, zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der Havel,
Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand: Juli 2024.

60 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand: Juli 2024.

61 Schreiben der Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, Mirz 2024.
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Jedoch sind aufgrund der geplanten Tiefgaragen wéhrend der Bauzeit Malnahmen zur Grundwas-
serhaltung erforderlich. Bei einer voraussichtlichen Aushubtiefe von ca. 3 m erfordert bei Grund-
wasserstinden von < 3 m (derzeit 2 m) eine bauzeitliche Wasserhaltung. Genauere Aussagen zu
Art und Umfang des Grundwassermanagements konnen erst im Rahmen einer fortschreitenden
Baugrubenplanung erfolgen.

In diesem Zusammenhang wurde das Grundwasser durch einen Fachplaner hinsichtlich seiner che-
mischen Eigenschaften untersucht®?. Im Ergebnis der Priifung werden die festgelegten Grenzwerte
nicht iiberschritten und es besteht keine Beeintrdchtigung von Oberflichengewissern, in welche
die abgepumpten Wisser eingeleitet werden.

Insgesamt kommt es bei Umsetzung der Planung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Wasser.

10.6.3 Pflanzen

Bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer anlagebedingten Beanspru-
chung von Vegetationsflachen (durch die Bebauung des Wohngebiets und durch Verbreiterung
der Stralenverkehrsflichen) auf ca. 9.400 m?. Hiervon sind auf ca. 600 m? Gehdlze und auf
ca. 8.800 m?* Biotoptypen mit geringem naturschutzfachlichem Wert betroffen (Ruderalfluren,
Zier- und Trittrasen).

Tabelle 6: anlagebedingt betroffene Biotoptypen, Bezeichnung der Biotoptypen nach LUA (2011),

Biotopcode Bezeichnung

03220/ ruderale Pionierrasen, ruderale Halbtrockenrasen und Queckenfluren / im Komplex|
03230 mit einjahrigen Ruderalfluren

05162 artenarmer Zier-/Parkrasen

071311 Hecken ohne Uberschirmung, geschlossen, iiberwiegend heimische Gehdlze
071313 Hecken ohne Uberschirmung, geschlossen, {iberwiegend nicht heimische Gehdlze

0714222 Baumreihen, liickig oder hoher Anteil an geschiddigten Bdumen, iberwiegend heimi-
sche Baumarten, iiberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)

0715121 markanter Solitdrbaum, nicht heimische Baumarten, Altbaum

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten, iiberwiegend,
mittleres Alter (> 10 Jahre)

10113 Gartenbrachen

62 Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, geologische Baugrundvorerkundung - orientierende umweltrelevante Untersu-
chungen - Geotechnischer Vorbericht, 12.10.2023 geméf Merkblatt ,,Grundwasserbenutzungen bei Baumafinahmen
und Eigenwasserversorgungsanlagen im Land Berlin®.
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Die nicht tiberbaubaren Fldchen im Wohngebiet sind gemi3 B-Plan-Festsetzung mit einer Min-
destbegriinung zu versehen. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebietsfldche und der
GRZ von 0,4 mit einer zuldssigen Uberschreitung bis GRZ-Gesamt von 0,6 ergibt sich eine zu
begriinende Flache von mindestens 3.728 m?. Bezogen auf das allgemeine Wohngebiet verbleibt
ein zuldssiger dauerhafter Biotopverlust auf bis zu 5.670 m? Fliche.

Der vorhandene Baumbestand (27 Bdume mit iiberwiegend mittlerem Biotopwert) kann voraus-
sichtlich nicht erhalten werden. Bis auf wenige Ausnahmen unterliegt der Baumbestand den Best-
immungen der Baumschutzverordnung BaumSchVO der Stadt Brandenburg an der Havel.

Bei Fillungen geschiitzter Bdume sind Baumersatzpflanzungen in entsprechender Anzahl, vor-

zugsweise im Plangebiet, vorzunehmen. Dabei sind ausreichende Wurzelrdume und Abstinde zwi-
schen den Bdumen einzuplanen.

Bei zu erwartenden Fillungen 27 geschiitzter Biume wiren nach Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde (uNB) der Stadt Brandenburg an der Havel 65 Ersatz-Pflanzungen der Pflanz-
groBe 12-14 cm Stammumfang (StU) erforderlich. Dabei wurden Abschlédge bei schnell wachsen-
den Baumarten (Eschen-Ahorn, Robinie, Walnuss), verminderter Vitalitdt sowie bei beengtem
Standraum vorgenommen. Neun geschiitzte Biume (Feld-Ahorn, Nr. 22-24, 27, 30, 31, 33, 34,
36) stehen als durchgewachsene Hecke sehr eng und weisen keinen arttypischen Habitus auf. Hier
wurde in Abstimmung mit der uNB die Anzahl der Ersatzpflanzungen um 50% reduziert.

Aus gestalterischen Griinden sowie zur Forderung der Lebensrdume u.a. fiir Brutvogel wird fiir
Ersatzpflanzungen im Plangebiet eine Pflanzgré3e von mindestens 16-18 cm Stammumfang an-
gesetzt. Bei einer Einbeziehung von Obstbdumen wire die Pflanzgrofe StU 12-14 cm zu verwen-
den, da groBere Qualitéten selten verfiigbar sind. Wenn durchweg Baume der PflanzgroBe StU 16-
18 cm (3x verschult, mit Ballen) verwendet werden, reduziert sich die Anzahl der Ersatzpflanzun-
gen auf 25. Ob alle erforderlichen Ersatzpflanzungen im Baugebiet realisiert werden konnen, kann
erst bei der Umsetzung der Planung geklirt werden. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt noch
keine qualifizierte Hochbauplanung nebst Auflenanlagenplanung vor. Kénnen nicht alle erforder-
lichen Ersatzpflanzungen im Plangebiet realisiert werden, so bedarf es einer Kompensationsab-
gabe, sodass an anderer Stelle gepflanzt werden kann. Die Kompensation gemal
Baumschutzverordnung wird abschlieBend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt.

Zur Umsetzung der FCS-MaBnahmen des Artenschutzbeitrags werden im Plangebiet zwingend
neun Baumpflanzungen sowie 250 m? Heckenpflanzungen festgesetzt. Die Baumpflanzungen kon-
nen auf die erforderlichen Ersatzpflanzungen geméf Baumschutzverordnung angerechnet werden.
Fazit: Bei Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zur Verdnderung der Lebensraumtypen so-

wie der Pflanzenwelt. Die griinordnerischen Festsetzungen sowie die Verwendung der vorgege-
benen Pflanzlisten wirken sich positiv auf das Schutzgut Pflanzen aus.

10.6.4 Tiere sowie besonders geschiitzte Arten gem. § 44 BNatSchG

Im Rahmen der Erfassung der Brutvégel konnten insgesamt 14 Vogelarten nachgewiesen werden
— davon sieben als Brutvogelarten und sieben als Nahrungsgéste/Durchziigler. Bei den nach der
Berdumung im Jahr 2023 des Plangebiets nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich im We-
sentlichen um landesweit hdufige Arten (bis auf den Girlitz). Die Niststétten von Blaumeise, Gar-
tenrotschwanz und Kohlmeise sind ganzjéhrig geschiitzt.

Im Rahmen der Begutachtung der Flederméuse konnte keine besondere Bedeutung des Plangebiets
fiir Flederméause festgestellt werden. Die Fachgutachter konnten keine geeigneten Strukturen fiir
Fledermausquartiere an den im Plangebiet vorhandenen Bdumen feststellen. Im Spitsommer 2022,

Seite 95



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

nach den Abrissarbeiten der Lauben, wurden Brut- bzw. Nistkidsten fiir Fledermause (8 Stiick) und
Vogel (9 Stiick), die als Ersatzquartiere und damit als CEF-MaBnahme zur Uberbriickung von
Quartierverlusten dienen sollen, angebracht. Bei den Begehungen in 2023 waren die Ersatzkisten
fiir Flederméuse nicht besetzt.

Die in 2022 installierten Ersatzquartiere fiir Gebédude bewohnende Hohlenbriiter und Flederméuse
werden dauerhaft im Plangebiet an den geplanten Neubauten verortet (siche tabellarische Uber-
sicht).

Das Plangebiet hat insgesamt, nach der Berdumung der Kleingartenanlagen, eine untergeordnete
Bedeutung fiir die Tierwelt. Reptilien konnten nicht nachgewiesen werden.

Aus dem Artenschutzfachbeitrag und dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Planvorha-
ben ergeben sich die folgenden Mallnahmen fiir die betroffene Fauna, die bei Umsetzung der Pla-

nung erfolgen:

Nr. MafBnahmenkurz- Zielarten der Umgesetzt durch
beschreibung MafBnahme

V1 arB Bauzeitenregelung fiir | Brutvogel, Auflagen in der
Vegetationsbeseitigung | Flederméuse Baugenehmigung und Regelung

im stddtebaulichen Vertrag

V2 arB Kontrolle vor Féllungen | Brutvogel, Auflagen in der

und Rodungen Flederméuse Baugenehmigung und Regelung
im stddtebaulichen Vertrag

V3 arB Insektenfreundliche Brutvogel, Auflagen in der

AuBenbeleuchtung Fledermduse Baugenehmigung und Regelung
im stédtebaulichen Vertrag

CEF 1 Ersatzquartiere Gartenrotschwanz Auflagen in der
(Hohlenbriiter an Baugenehmigung und Regelung
Béumen) im stédtebaulichen Vertrag

FCS 1 Ersatzquartiere an Fledermduse TF 8 des B-Plans und Regelung
Neubauten im stddtebaulichen Vertrag
(Fledermause)

FCS2 Ersatzquartiere an Haussperling, TF 9 des B-Plans und Regelung
Neubauten Hausrotschwanz im stédtebaulichen Vertrag
(Gebaudebriiter)

FCS 3 Ersatzquartiere Blaumeise, TF 9 des B-Plans und Regelung
(Hohlenbriiter an Kohlmeise im stédtebaulichen Vertrag
Baumen)

FCS 4 Baumpflanzungen Amsel, Blaumeise, TF 6 des B-Plans und Regelung
(heimische Arten) Girlitz, Griinfink, im stddtebaulichen Vertrag

Kohlmeise,
Ringeltaube

FCS 5 Strauchpflanzungen Brutvogel (u.a. TF 7 des B-Plans und Regelung

(heimische Arten) Amsel) im stddtebaulichen Vertrag

Im Ergebnis lassen sich die folgenden Auswirkungen fiir die Tierwelt prognostizieren:
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1.) Brutverluste, Stérungen des Brutgeschehens sowie unbeabsichtigte Verletzungen oder T6-
tungen von Individuen konnen verhindert werden, wenn die im Artenschutzfachbeitrag
ausgewiesenen VermeidungsmalBnahmen (V1 arB, V2 arB) umgesetzt werden.

2.) Gleiches gilt fiir Auswirkungen durch Beleuchtungsanlagen; wird eine insektenfreundliche
AuBenbeleuchtung (V3 ars) vorgesehen, kann eine Dezimierung der Insektenwelt redu-
ziert werden.

3.) Fiir den Gartenrotschwanz kommt es bei der Planumsetzung zum Revierverlust, fiir die Art
ist im rdumlichen Zusammenhang eine plangebietsexterne CEF-MaBinahme vorgesehen
(CEF 1 des AFB). Ersatzquartiere fiir die Art sind westlich des Plangebiets in 400 m Ent-
fernung anzubringen. Bei rechtzeitiger Ausfiihrung kommt es nicht zu einer zeitlichen Lii-
cke, die Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG treten in Bezug
auf den Gartenrotschwanz nicht ein.

4.) Fir Blaumeise, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise und Fledermiuse (insbes.
Zwergtledermaus) ist ein vorgezogenes Anbringen von Ersatzquartieren fiir die Dauer der
Bauphase, im rdumlichen Zusammenhang, nicht méglich. Die erforderlichen Ersatzquar-
tiere sind an den zu errichtenden Wohngebduden (Hausrotschwanz, Haussperling; Fleder-
maus-Ersatzquartiere) bzw. an neu zu pflanzenden Bidumen (Blaumeise, Kohlmeise)
anzubringen, vgl. FCS 1, 2 und 3.

5.) Fir Amsel und Griinfink kommt es zum Revierverlust, fiir weitere Arten verkleinert sich
der genutzte Lebensraum (Girlitz, Ringeltaube). Zur Kompensation sind im Plangebiet An-
pflanzungen mit heimischen Baum- und Straucharten vorgesehen, vgl. FCS 4 und FCS 5.

Auch bei Umsetzung der angefiihrten FCS-MaBinahmen ist eine Anwendung des § 45 Abs. 7
BNatSchG (,,Ausnahmelage*) erforderlich, da die MaBBnahmen erst mittel- bis langfristig wirksam
werden. Es kommt zu einem time-lag fiir Amsel, Blaumeise, Girlitz, Griinfink, Hausrotschwanz,
Haussperling, Kohlmeise und Ringeltaube sowie fiir Flederméuse (potenziell Zwergfledermaus).

Die Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wurden im Artenschutzfachbeitrag
dargelegt und konnen als gegeben betrachtet werden.

Auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens kann insgesamt festgestellt werden, dass arten-
schutzrechtliche Belange dem Vollzug des Plans nicht entgegenstehen werden.

10.6.5 Landschaft, Landschaftsbild

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es im Plangebiet zu einer starken Verdanderung
des Ortsbildes. Herausragende, das Landschafts- bzw. Ortsbild prigende Elemente sind nicht be-
troffen. Lediglich zwei markante Sdulen-Pappeln befinden sich im Nordwesten des Plangebietes.
Auf eine Festsetzung zur Erhaltung der Pappeln wurde verzichtet, da die Erhaltung von Pappeln
in einem Wohngebiet erfahrungsgemal schwierig ist (u.a. wegen regelméBig erforderlicher Mal3-
nahmen zur Verkehrssicherung). Dariiber hinaus kann der erforderliche Abstand des Wurzelbe-
reichs zum Rand der Baugrube nicht garantiert werden. Auf der Ebene der Baugenehmigung sollte
gepriift werden, ob die am noérdlichen Grundstiicksrand stehende Pappel erhalten bleiben kann.

Da das Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung keine besondere Bedeutung fiir das Schutz-
gut Landschaftsbild besitzt, kommt es bei der Planumsetzung nicht zu erheblichen Beeintréachti-
gungen des Schutzgutes Landschaft/Landschaftsbild.
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10.6.6 Luft- und Klima

Das Plangebiet wird als klimatisch unbelastete Freifliche eingeschiitzt®. Bei der Errichtung des
Wohnungsbauvorhabens, mit Haupt- und Nebenanlagen ist gegeniiber dem Ausgangszustand eine
erhohte sommerliche Erwdrmung im Plangebiet zu erwarten.

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sind Querschnittsaufgaben. Vor diesem Hintergrund
muss auch jeder Aspekt von Planungen im Hinblick auf die Klimawirksamkeit reflektiert werden.

Mit der Herstellung der sichtbaren Oberflachen und der versiegelten Flichen in heller Optik (text-
liche Festsetzung 12) kann die Autheizung besonders an hei3en, strahlungsreichen Tagen deutlich
gemindert werden. Durch die Auswahl einer hellen Oberfldche v.a. der Bodenbeldge wird die
Riickstrahlkraft (Albedo) der Oberflachen erh6ht und es kann somit die Autheizung des Materials
durch Sonneneinstrahlung gegeniiber der Nutzung dunklerer Materialien erheblich verringert wer-
den. Folglich wird dadurch auch die Speicherung und spétere Abstrahlung von Warme reduziert.
Die Erwirmung im Plangebiet wird damit reduziert und ein Beitrag zur Verringerung der Uber-
wiarmung von bebauten Siedlungsbereichen insgesamt geleistet. Es wirkt sich insofern positiv auf
das lokale Stadtklima aus und es wird ein Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel erfiillt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen tragen mittel- und langfristig zu
einem giinstigeren Lokalklima im Wohngebiet (Beschattung, Staubbindung, erh6hte Luftfeuchte)
bei.

Negative Auswirkungen auf das Lokalklima der nordlich und siidlich angrenzenden Wohngebiete
sind nicht zu erwarten.

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Freisetzung von Treibhausgasen (THG)
wire es grundsdtzlich moglich, eine iiberschligige Ermittlung des THG-Ausstof3es im Hinblick
auf die Primédremissionen des prognostizierten zusitzlichen Verkehrs bei Planumsetzung vorzu-
nehmen. Auf eine rechnerische Ermittlung des Wertes wurde jedoch verzichtet. Zum einen ist eine
solche Ermittlungspflicht auf der Ebene der Bauleitplanung nicht gegeben®, zum anderen konnte
aus dem rechnerisch ermittelbaren Wert der verkehrsbedingten CO2-Zunahme keine in der Reali-
tdt wahrnehmbare Verdnderung fiir das Schutzgut Klima oder aber das Lokalklima beschrieben
werden. Es gibt keine anerkannten MaB3stibe zur Bewertung der tatsdchlichen Auswirkungen. Jede
bauliche Entwicklung ist unmittelbar mit einer CO2-Zunahme verbunden; sie ist quasi zwingende
Folge des Stadtebaus. Im vorliegenden Planfall ist die Nachverdichtung des Stadtgebiets mit Woh-
nungsbau gewlinscht, sodass die CO2-Zunahme hingenommen wird. Im Hinblick auf die Stand-
ortwahl ldsst sich in jedem Fall feststellen, dass die Nachverdichtung innerhalb des bebauten
Stadtgebiets aus klimatischer Sicht vorzugswiirdiger ist als eine Bebauung im Auflenbereich. Das
Baugebiet ist an den OPNV angeschlossen und auch die integrierte Lage tragen zur Minimierung
zusitzlicher Verkehre bei.

Trotz der Zunahme des Verkehrsautkommens durch die zusétzlichen Bewohnerverkehre und die
verdnderte Verkehrsfithrung bei einem Einrichtungsverkehr sind negative Auswirkungen des Vor-
habens auf die Lufthygiene der Umgebung nicht zu erwarten.

63 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Dipl.-Ing. Landschaftsplanung Elena Frecot, Stand Juli 2024.

% OVG Niedersachsen, Urt. v. 02.10.2024, Az.: 1 KN 34/23, in: BauR 2025, 59-67
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10.6.7 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist sowohl hinsichtlich der abiotischen Faktoren (Standor-
teigenschaften) als auch hinsichtlich der vorgefundenen Lebensrdume und Arten sehr einge-
schriankt. Das Artenspektrum entspricht den intensiv vom Menschen genutzten Siedlungsflachen.
Besondere Habitatstrukturen (z.B. Trockenrasen, dickstimmiges Totholz, verndsste Senken,
Kleingewdsser) sind nicht vorhanden. Bei Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans kommt es zur
Veranderung der Lebensrdume sowie der Pflanzenwelt.

Die vorgesehenen griinordnerischen Mafinahmen sowie Maflnahmen des Artenschutzes (insbeson-
dere Festsetzung von Pflanzlisten mit heimischen, insektenfreundlichen Baum- und Straucharten)
konnen sich positiv auf das Schutzgut auswirken.

Insgesamt kommt es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes.

10.6.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bodendenkmale kdnnen bei Eingriffen in den Boden grundsitzlich beriihrt werden. Die Bauaus-
fiihrenden miissen die Bestimmungen des Denkmalschutzrechts beachten. Damit lassen sich er-
heblich nachteilige Beeintrachtigungen vermeiden.

Baudenkmale bzw. Kultur- und Sachgiiter sind durch die Planumsetzung nicht betroffen.

10.6.9 Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet dient der Nachnutzung und stddtebaulichen Aufwertung des brachliegenden
Grundstiicks. Die Schaffung von Wohnraum und die stddtebauliche Aufwertung dienen der Be-
volkerung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben bei Umsetzung der Planung gewahrt
(vgl. Ausfiihrungen zum Léarm).

10.7 Haushalt der Stadt und Kosten der Planung

Die Kosten fiir die vorliegende Planung, die erforderlichen Gutachten und die anschlieBende Um-
setzung der Planung werden von der Vorhabentriagerin, d.h. von der privaten Flicheneigentiimerin
der betroffenen Flurstiicke, iibernommen. Sie beteiligt sich auch mit einem Zuschuss an den Aus-
baukosten fiir den Hessenweg. Die Kosteniibernahme und die Bezuschussung werden durch einen
stadtebaulichen Vertrag / eine schuldrechtliche Vereinbarung zum Bebauungsplan geregelt.

10.8 Fliachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichenbilanz des Plangebiets dar.

Nutzung Grofle in m? von Hundert
(gerundet) (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet 9.316 76,8
Offentliche StraBenverkehrsfliche 2.818 23,2
SUMME (riumlicher Geltungsbereich) 12.134 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG, SCHLUSSABWAGUNG

11. Beteiligungsschritte im Planverfahren

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rahmen einer Biirgerversammlung in den
Réumen des St. Bernhard Begegnungszentrums in Brandenburg an der Havel am 27.04.2023 um
17 Uhr statt. An der Biirgerversammlung nahmen rund 40 interessierte Biirger und Biirgerinnen
teil. Vertreter der Stadtverwaltung libernahmen die Einfiihrung und Vorstellung der Planungs-
schritte des Bebauungsplanverfahrens sowie die Vorstellung der Planungsinhalte. Die mit der Aus-
arbeitung des stddtebaulichen Konzepts betrauten Architekten stellten den Entwurf vor. Die
Vertreter der Stadt und des Architekturbiiros standen anschlieBend fiir die Beantwortung von Fra-
gen zur Verfligung.

Nachfragen und Diskussionen erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:
Verkehr und Larm:

- aktuelle und zukiinftige Larmbelastung,

- Forderung eines Larmgutachtens,

- Immissionen des Nahversorgungszentrums und des Stahlwerks sind zu beriicksichti-
gen,

- Larmausbreitung durch Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt,

- Untersuchung zur ErschlieBungssituation erforderlich,

- Parkplatzsituation in der Umgebung (Besucherparkplatz),

- Strallenausbau Hessenweg und Schaffung eines Gehweges.

Baukorper:
- Forderung von geringerer Geschossigkeit und von Siedlungshdusern anstelle von Ge-
schosswohnungsbau,
- Begrenzung der Hohenentwicklung,
- Aufnahme von Regelungen zur Fassadengestaltung,
- Fehlende Vermittlung zwischen ndrdlicher und stidlicher Bebauung.
Boden/Wasser:
- Verweis auf hohes Grundwasser,
- Forderung eines Baugrundgutachtens,
- Priifung des Verlaufs von Wasseradern.
Artenschutz:
- Verweis auf schiitzenswerte Fledermausarten.
Sonstiges:
- Am Gemeinschaftshaus soll im August ein Spielplatz entstehen.
- Wiinschenswert ist eine Arzteansiedlung als erginzende Nutzung im Plangebiet.
- Hinweise, die die Umsetzung der Planung betreffen.

Die Inhalte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll dokumen-
tiert, welches Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Die Anregungen aus der Offentlichkeit zur Einholung von Fachgutachten (Lirm, Boden/Bau-
grund, Artenschutzfachbeitrag, Landschaftsplanung) wurden aufgegriffen, um die Auswirkungen
der Planung besser einzuschétzen und die erforderlichen Regelungsinhalte ermitteln zu konnen.
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Die Ergebnisse der Fachgutachten wurden in die Entwurfsfassung zur Beteiligung nach § 3 Abs.
2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Die nachstehende tabellarische Ubersicht gibt einen Uberblick iiber die Umsetzung der Ergebnisse
aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:

Inhalt der Anregungen

Abwigungsvorschlag & Verweis auf die Beriicksichtigung in den
Planunterlagen

Reduzierung der
Gebidudehohe

Reduzierung der
Geschossigkeit

Der Anregung wurde gefolgt. Die zuldssige Gebdudehohe wurde im
nordlichen und im westlichen Bereich von OK max 46,1 m bzw.
45,1 m auf OK max 44,5 m reduziert.

Weiterhin wird durch textliche Festsetzung festgelegt, dass fiir die
Baukorper entlang des siidlichen Hessenwegs eine Art Staffelge-
schoss ausgebildet werden muss. Damit wird der Ubergang zu den
Einfamilien- und Doppelhdusern harmonischer gestaltet.

Ergénzung von ortlichen
Bauvorschriften

(Fassadengestaltung)

Fiir die Ergénzung der textlichen Festsetzungen um ortliche Bauvor-
schriften zur Fassadengestaltung besteht im vorliegenden Fall kein
stddtebauliches Erfordernis, daher wird darauf verzichtet.

Allein die Farbgebung wird durch eine B-Plan-Festsetzung geregelt.
Diese Regelung zielt in erster Linie auf einen Beitrag zum Klima-
schutz; sie soll einen Beitrag zur Verringerung der Uberwéirmung
von bebauten Siedlungsbereichen leisten.

Der festgesetzte Riicksprung des obersten Vollgeschosses soll die
niedrigen Gebdudehohen der Bestandsbebauung am siidlichen Hes-
senweg bertlicksichtigen.

Fragen zur verkehrlichen
ErschlieBung
(Ausbau Hessenweg)

In der Begriindung und im Larmgutachten erfolgen Aussagen zum
geplanten Ausbau des Hessenwegs.

Emissionen durch die ge-

plante Tiefgaragenzufahrten

In der Begriindung erfolgen Aussagen zu den planbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch. Grundlage bildet das eingeholte
Larmgutachten.

Kritik an der Inanspruch-

nahme von Grinflachen fur

Wohnungsneubau

Im Ergebnis der Alternativenpriifung wird an dem Vorhaben zur
Nachverdichtung des Siedlungsgebiets festgehalten. Die Festsetzung
einer 0ffentlichen Griinflache auf einem privaten Grundstiick wére
im vorliegenden Fall nicht abwédgungsgerecht. Die Flacheneigentii-
merin strebt eine bauliche Entwicklung an. Dies ist auch im Sinne
der gesamtstddtischen Entwicklungsziele zur Nachverdichtung und
der Schaffung von Wohnraum. Die umliegenden Wohnbaugrundstii-
cke weisen selbst einen hohen Griin- und Freiflichenanteil auf. Der
Verlust der Griinflichennutzung (ehemals Kleingéirten) ist abwa-
gungsgerecht. Der Belang ,,ausreichende Versorgung mit Griin- und

Seite 101




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Freiflachen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB) bleibt weiterhin im Planum-
feld gewahrt.

Zustimmung zu Baumpflan-
zungen und der Anlage eines
Spielplatzes

Der B-Plan trifft Festsetzungen zu Baumpflanzungen. Grundlage fiir
die griinordnerischen Festsetzungen bilden der landschaftsplaneri-
scher Fachbeitrag und der Artenschutzfachbeitrag.

Weiterhin wird die Errichtung eines privaten Spielplatzes im B-Plan
festgesetzt.

Wiirdigung nachbarschatftli-
cher Belange,

In der Begriindung erfolgt eine Auseinandersetzung mit Fragen des
Nachbarschutzes und der berechtigten Interessen der Nachbarschaft.

Nachbarschutz

11.2 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligung der Nachbargemeinden nach §
2 Abs. 2 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB erfolgte mit E-Mail vom 20.04.2023. Den Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurde damit bis zum 26.05.2023 die Moglichkeit gegeben, zum Bebauungsplan friihzei-
tig Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen An-
forderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt.

Grundlage der Beteiligung bildeten der Vorentwurf der Planzeichnung, die textlichen Festsetzun-
gen, ein sechsseitiges Informationsblatt sowie eine Biotopkartierung und das stddtebauliche Kon-
zept. Die Unterlagen wurden den Behorden, Trigern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
digital per E-Mail zugeschickt.

Aus der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beriicksichtigung
in der Abwigung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung und den Entwurf.

Folgende wesentliche Hinweisen und/oder Anregungen wurden vorgetragen:

1. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Ha-
velland-Fliming haben die Vereinbarkeit mit Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
bestatigt.

2. Der Landesbetrieb Stralenwesen stimmte der Planung zu. Er verwies aber darauf, dass die
verkehrliche Infrastruktur mitwachsen sollte. Bei einer signifikanten Verdnderung der ver-
kehrlichen Lage an Bundes- und Landesstrallen sind weitere Betrachtungen notwendig.

3. Da die Flache des Vorhabens als kampfmittelverdichtig einzustufen ist, ist eine Kampf-
mittelfreiheitsbescheinigung zu erbringen.

4. Die vorgetragenen Hinweise zum Leitungsbestand und zu den ErschlieBungsanforderun-
gen betreffen in der Hauptsache die Planumsetzung.

5. Das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbinde trug vor, dass die Fldchen stirker zu
begriinen und Bdume zu erhalten sind. Die vorgezogenen CEF-Maflnahmen sollten dauer-
haft gesichert werden.
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6. Die Immissionsschutzbehorde stimmte dem Planvorhaben zu.

7. Es wurden Hinweis zum eingetragenen Bodendenkmal sowie zu den Bodendenkmal-Ver-
mutungsflachen gegeben.

8. Der ADFC regte an, einen Faktor 2,5 fiir die herzustellenden Fahrradabstellanlagen ent-
sprechend der Anzahl der Wohnungen anzusetzen. Dieser Hinweis wurde an die Vorha-
bentrdgerin zur Beriicksichtigung weitergegeben. Der Plangeber sieht kein
Regelungserfordernis zu Stellplatzanlagen fiir Fahrrader im B-Plan.

Grundsétzlich ergaben sich Hinweise zur Konkretisierung der Festsetzungen des B-Plans.
Von den Nachbargemeinden wurden keine Einwénde gedulert.

Weitere Einzelheiten sind der Abwégungstabelle zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und
sonstigen Triger 6ffentlicher Belange zu entnehmen. Die Tabelle ist Bestandteil der Verfahrens-
akte.

11.3 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

In ihrer Sitzung am 27.11.2024 billigte die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg
an der Havel den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* mit den dazuge-
horigen Entwurfsbegriindung zur formlichen Beteiligung geméal § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt (Be-
schluss-Nr. 230/2024). Die formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde am 11.12.2024
im Amtsblatt fiir die Stadt Zehdenick (34. Jahrgang, Nr. 23) ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Wohnen am Hessenweg" der Stadt Brandenburg an der Havel
wurde zusammen mit der Begriindung sowie den nach Einschitzung der Stadt Brandenburg we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Fachgutachten gemal3 § 3
Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht. Die Unterlagen wurden wihrend der Dauer der Verot-
fentlichung (sog. Veroffentlichungsfrist) vom 06.01.2025 bis einschlieBlich 07.02.2025 auf der
Internetseite der Stadt Brandenburg an der Havel verdffentlicht; sie waren auch tiber das zentrale
Internetportal des Landes zuginglich. Neben der Veroffentlichung im Internet fand als andere
leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeit eine Auslegung der Unterlagen in der Stadtverwaltung
statt.

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung bereitgestellten Unterlagen waren:
Entwurf des B-Plans

- Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg
an der Havel, Stand 06.09.2024;
- Begriindung, Stand 06.09.2024;

Erginzende Unterlagen und Gutachten

- Textlichen Festsetzungen, Stand 06.09.2024;

- Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und B-Planrelevante Anregungen, die im
Rahmen der Biirgerversammlung eingegangen sind, mit vorldufigen Abwéagungsvorschla-
gen zur Beriicksichtigung im Entwurf, Stand 06.09.2024;

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand Juli 2024;

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Stand Juli 2024;

- Baugrundgutachten mit Anlagen (Geologische Baugrundvorerkundung, Stand
12.10.2023);
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- Larmgutachten, Stand 15.07.2024 und
- Vorbemessung Versickerung (Versickerungsangaben, Stand 18.03.2024),

Stadtebaulicher Entwurf

- Stadtebaulicher Entwurf, Stand 24.06.2024;
- Stidtebaulicher Entwurf, Schnitt

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB gingen 16 Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Die Offentlichkeit trug Fragen, Anregung oder Bedenken zu den folgenden Sachpunkten vor:

- Der Umfang der Neuversiegelung sei zu hoch. Grundsétzlich wurde die Inanspruchnahme
von Griinflachen fiir Wohnungsneubau kritisiert.

- Das Vorhaben wiirde sich nicht in das Siedlungsbild einfligen bzw. der Siedlungscharakter
wiirde zerstort werden.

- Die GebdudegroBe und -hdhe sowie die Anzahl an Wohneinheiten wiren im Vergleich zu
der umliegenden Bebauung zu hoch. Dementsprechend sollte die Anzahl der zuldssigen
Vollgeschossen reduziert werden.

- Fragen zur verkehrlichen ErschlieBung wurden gestellt: Wie erfolgt die Unterbringung der
Besucher- und Lieferantenparkpldtze? Wie erfolgt der Ausbau des Hessenwegs? Wie steht
es um ein Wegekonzept fiir den Rad- und FuBBverkehr?

- Die Erhohung des Verkehrsautkommens wurde beméngelt.

- Larmauswirkungen auf die Nachbarschaft aufgrund der neuen Bebauung, die resultierende
Verkehrszunahme sowie Emissionen durch die geplante Tiefgaragenzufahrt wurden be-
fiirchtet.

- Eswurde vorgetragen, dass fiir die Errichtung des privaten Bauvorhabens andere Standorte
besser geeignet wiren.

- Das Planvorhaben sei nicht umweltvertriglich. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf
den Natur- und Grundwasserhaushalt wurden befiirchtet. Bedenken beziiglich der Tragfa-
higkeit des Bodens wurden gedul3ert.

- Die festgesetzten Mainahmen zu Begriinung und zu den Baumpflanzungen wiirden nicht
genugen.

- Die Wiirdigung nachbarschaftlicher Belange wurde angeregt.

Die vorgetragenen Anregungen wurden jeweils sachpunkteweise gepriift und mit Abwégungsvor-
schldgen in der Abwégungstabelle versehen. Die Ergebnisse der formlichen Beteiligung nach § 3
Abs. 2 BauGB geben keinen Anlass zur Anderung der B-Plan-Festsetzungen. Die Bedenken aus
der Offentlichkeit kdnnen entkriftet werden. Mit Umsetzung der Planung bleiben gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gewahrt. Die Anregungen aus der Offentlichkeit, denen nach Abwigung
nicht gefolgt werden soll, sind in der Zusammenfassung der Abwégungsvorlage dargestellt.

11.4 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemif
§ 2 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 38 erfolgte mit Schreiben vom 13.12.2024. Die
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Behorden und sonstigen Triagern 6ffentlicher Belange hatten bis einschlieBlich 07.02.2025 Zeit

zur Bauleitplanung Stellung zu nehmen. Zeitgleich erfolgte die Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden gemél § 2 Abs. 2 BauGB.

Die Unterlagen zur Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB waren identisch
mit denen zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB (siehe Kapitel 11.3 der Begriindung).

Im Rahmen der formlichen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB wurden
insgesamt 41 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden ange-
schrieben, von denen sich 21 Beteiligte geduflert haben.

Die vorgetragenen Anregungen wurden jeweils sachpunkteweise gepriift und mit Abwégungsvor-
schldgen in der Abwégungstabelle (Bestandteil der Verfahrensakte) versehen. Die wesentlichen
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammentassen:

- Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft Ha-
velland-Flaming haben erneut die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsitzen der
Raumordnung und Landesplanung bestétigt.

- Vonden Abteilungen des Landesamtes fiir Umwelt hat nur die Abteilung Technischer Um-
weltschutz 2 eine Stellungnahme abgegeben. Die Immissionsschutzbehorde stimmte dem
Planvorhaben zu. Sie bestitigte, dass der auf das Plangebiet einwirkende Gewerbeldrm
keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lirm zur Folge hat. AuBerdem
auBert sie, dass die Ermittlungen und Bewertungen zu den Tiefgaragengerduschen sowie
den Verkehrsgerduschen auf 6ffentlichen Stralen in der schalltechnischen Untersuchung
plausibel und nachvollziehbar sind. Die Behorde folgt den Ausfiihrungen zu den Auswir-
kungen der Planung in der Begriindung (Kap. 10.5).

- Das Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbénde fiihrte aus, dass bei vollstdndiger
Umsetzung der Festsetzungen iiber MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (TF 4 bis 9) die natur- und artenschutzrechtlichen
Belange weitestgehend berlicksichtigt werden. Es wurden Hinweise fiir die Planumsetzung
gegeben. Die Verbiande sind weiterhin der Auffassung, dass der sparsame Umgang mit
Grund und Boden es gebietet, Dach- und/oder Fassaden zur Energiegewinnung zu nutzen
bzw. sie zu begriinen. Der Anregung der Verbdnde wird grundsétzlich zugestimmt. Der
Plangeber hat sich jedoch dagegen entschieden, Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegrii-
nung sowie zur Installation von Solarthermie oder Photovoltaik festzusetzen. Einzelheiten
zur Begriindung der Abwégung ergeben sich aus der Abwéagungsvorlage.

- Das Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologisches Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege / Archdologisches Landesmuseum verwies noch
einmal darauf hin, dass das nordliche Plangebiet in einem Bereich liegt, der bereits als
Bodendenkmal registriert wurde. Die siidliche Teilbereichsflache ist als Bodendenkmal-
Vermutungsfliche ausgewiesen. Ein entsprechender Hinweis wurde in der Begriindung zu
B-Plan aufgenommen. Durch Hinweis ohne Normcharakter wird auf die Bestimmung des
BbgDSchG hingewiesen. Diese sind bei Umsetzung der Planung zu beachten.

- Der VCD Brandenburg e.V. begriiite die Nachnutzung brachliegender innerstédtischer
Flachen zur Schaffung von urbanem Wohnraum. Er trug Hinweise zu den Stdrken und
Schwichen der Planung vor. Die Mehrheit der Hinweise liegen jedoch nicht im Einfluss-
bereich der vorliegenden Bauleitplanung oder aber betreffen die Umsetzung der Planung.
Der Anregung zur Festsetzung eines Nord-Siid-Durchgangs fiir Fugénger und Radfahrer
soll nicht gefolgt werden; ein 6ffentlicher Gehweg fiir den Ful3- und Radverkehr auf dem
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privaten Grundstiick ist nicht erforderlich. Die Belastung des privaten Grundstiicks mit
einem Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit ist nicht abwégungsgerecht zu begriin-
den. Die Hinweise und Anregungen zu den Themen ,,Umwelt und Begriinung® wurden
gepriift. Im Ergebnis hilt die Stadtverwaltung die Hinweise zu den Schwichen fiir nicht
zutreffend. Die Festsetzungen des B-Plans beschrénken sich nicht nur auf eine Mindestbe-
griinung mit einfachen Rasenflichen. Die Festsetzungen des B-Plans umfassen auch
Pflanzpflichten fiir Baume und Straucher sowie Vorgaben zur Gestaltung befestigter Fl&-
chen. Weitergehende griinordnerische Vorgaben sind nicht zu begriinden. Der Entwurf des
B-Plans muss nicht geédndert werden.

- Die vorgetragenen Hinweise der Versorgungsunternechmen zum Leitungsbestand und zu
den Erschliefungsanforderungen betreffen in der Hauptsache die Planumsetzung.

- Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung bzw. keine Belange beriihrt oder aber
keine Einwiande gegen die Planung zeigten an: Landesbetrieb Forst Brandenburg (untere
Forstbehorde); Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe; Landesamt fiir Bauen und
Verkehr, Deutscher Wetterdienst; Handelsverband Berlin-Brandenburg; Landkreis Pots-
dam-Mittelmark, Amt Wusterwitz, Gemeinde Kloster Lehnin.

Die Ergebnisse der formlichen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB gaben keinen
Anlass zur Anderung der B-Plan-Festsetzungen.

11.5 Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Mit Beschluss vom 18.12.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an
der Havel die Aussetzung der Anwendung der Stellplatzherstellungssatzung vom 15.04.2005
(ABI. Nr. 5 vom 17.05.2005) der Stadt Brandenburg an der Havel beschlossen (Beschluss-Nr.
254/2024 inkl. Ergédnzungsantrag 354/2024).

Wie die Anregungen aus der Offentlichkeit zeigen, stellt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
einen abwégungserheblichen Belang dar. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs des geplanten
Wohngebiets beriihrt die Belange der Nachbarn, die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung aber auch
die Belange des Verkehrs selbst.

Mit der Aussetzung der Stellplatzherstellungssatzung miisste der Bauherr / die Bauherrin im Bau-
genehmigungsverfahren keine Stellplétze fiir die beantragte Nutzung nachweisen. Dies ist im vor-
liegenden Fall stidtebaulich nicht erwiinscht; wiirden keine Stellpldtze auf dem Baugrundstiick
entstehen, so wire mit stidtebaulichen Spannungen und Konflikten im Planumfeld zu rechnen, da
im Umfeld kein ausreichendes Stellplatzangebot besteht. Dem will und muss der Plangeber vor-
beugen. Grundsitzlich gilt: Der B-Plan muss die Konflikte, die er auslosen kann, selbst bewdélti-
gen, wenn keine Kldrung im nachgelagerten Verfahren der Planumsetzung moglich oder gesichert
ist. Die Konfliktbewéltigung konnte hier durch die Festsetzung einer ortlichen Bauvorschrift zur
Zahl der notwendigen Stellpldtze erfolgen. Die Festsetzungen des B-Plans Nr. 38 wurden daher
um die Vorgaben der ausgesetzten Stellplatzherstellungssatzung ergédnzt. Der gednderte Entwurf
des B-Plan Nr. 38 setzt fest, dass fiir die im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen not-
wendige Stellpldtze zu schaffen sind. Die Zahl der notwendigen Stellpldtze entspricht den Vorga-
ben der ausgesetzten Stellplatzherstellungssatzung.

Nach § 4a Abs. 3 BauGB gilt: Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3

Absatz 2 BauGB oder § 4 Absatz 2 BauGB gedndert oder erginzt, ist er erneut nach § 3 Absatz 2
BauGB im Internet zu verdffentlichen und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen, es sei denn,

Seite 106



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

die Anderung oder Ergiinzung fiihrt offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder stirkeren Be-
rihrung von Belangen. Die Ergdnzung der 6rtlichen Bauvorschrift zur Kfz-Stellplatzpflicht in der
B-Plansatzung stellte eine Anderung des Entwurfs dar. Dabei war nicht offensichtlich, dass keine
erstmalige oder stirkere Beriihrung von Belangen die Folge der Anderung ist. Somit war der ge-
dnderte Entwurf des B-Plans Nr. 38 erneut zu verdffentlichen, um in Bezug auf die Anderung und
thre moglichen Auswirkungen Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte durch Verdffentli-
chung im Internet in der Zeit vom 19.06.2025 bis einschlielich 03.07.2025. Als andere leicht zu
erreichende Zugangsmoglichkeit wurde zeitgleich eine 6ffentliche Auslegung des geédnderten Ent-
wurfs sowie der dazu vorliegenden umweltrelevanten Stellungnahmen in der Stadtverwaltung
durchgefiihrt.

Von den nach § 4 Absatz 2 BauGB Beteiligten wurden mit Schreiben vom 19.06.2025 (Versand
am 16.06.2025) nur das Landesamt fiir Bauen und Verkehr sowie die VCD-Kreisgruppe Branden-
burg an der Havel zwecks Einholung der Stellungnahmen angeschrieben und von der Verdffentli-
chung im Internet auf elektronischem Weg benachrichtigt. Da die Anderung des Entwurfs die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, konnte die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung beriihrten Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange beschriinkt werden. Eine
gleichartige Beschrinkung auf die ,,betroffene* Offentlichkeit war nicht moglich. Daher erfolgte
die verkiirzte 6ffentliche Auslegung.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung gingen zwei Stellungnahmen ein:

1. Das Landesamt fiir Bauen und Verkehr fiihrte aus, dass aus Sicht der Landesverkehrsplanung
weiterhin keine Einwédnde gegen die Planung bestehen.

2. Der Verkehrsclub Deutschland (VCD), Landesverband Brandenburg e.V. fiihrte aus, dass die
stddtebauliche Entwicklung und die planerisch eréffnete Nachverdichtung an dieser Stelle, ver-
bunden mit guter Nahversorgung und Lagegunst, grundsétzlich begriiit wird. Es wurden jedoch
Hinweise und Anpassungsvorschldge zu den Themen nachhaltige Mobilitét, soziale Infrastruktur,
Flacheneffizienz und Klimaanpassung vorgetragen. Im Hinblick auf die Ergidnzung der 6rtlichen
Bauvorschrift zur Stellplatzptflicht wurden folgende Anregungen vorgetragen, denen nach Priifung
jedoch nicht gefolgt wird:

Einwand: Die im B-Plan festgelegte Stellplatzanzahl (TF 15) wiirde den realistischen Bedarf
deutlich iiberschreiten.

Dem Einwand kann nicht gefolgt werden. Nach Auffassung des Plangebers hat sich der Stell-
platzschliissel der Stellplatzherstellungssatzung bewéhrt. Diese Zahlen werden festgesetzt.

Einwand: Der VCD betrachtet die Errichtung einer Tiefgarage aus stadtpolitischer Sicht als
Hemmnis fiir bezahlbaren Wohnraum, eine nachhaltige Stadtentwicklung und die Mobilitdits-
wende.

Die Bedenken konnen entkréftet werden. Es iiberwiegen vielmehr die Griinde fiir die planungs-
rechtliche Zulédssigkeit von Tiefgaragen, sodass keine einschrinkende Festsetzung im B-Plan
erforderlich ist. Zu den Griinden zihlen:
- Die Moglichkeit, Stellplatze unterirdisch nachzuweisen, erlaubt eine hohere bauliche
Dichte und damit mehr Wohnraum auf gleicher Flache, ohne die Qualitét der Frei-
rdume zu beeintrachtigen.
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- Im vorliegenden Planungsraum ohne ausreichende Stellpldtze im Umfeld verhindert
eine Tiefgarage, dass der Parkdruck auf den 6ffentlichen Straflen steigt. So bleibt der
StraBenraum fiir FuBgénger, Radfahrer und den 6ffentlichen Verkehr besser nutzbar.

- Die Verlagerung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgarage tragt dazu bei, das Stadtbild
aufzuwerten und die Aufenthaltsqualitit im Baugebiet zu verbessern.

- Tiefgaragen konnen mit Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge, Fahrradabstellplatzen
und Sharing-Angeboten ausgestattet werden. Sie unterstiitzen damit die Mobilitats-
wende und bieten flexible Losungen fiir zukiinftige Entwicklungen.

- Bewohner profitieren von kurzen Wegen zwischen Wohnung und Stellplatz, was ins-
besondere fiir Familien, dltere Menschen und Menschen mit Mobilitatseinschrankun-
gen von Vorteil ist.

- Im vorliegenden B-Plan wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem eige-
nen Grundstiick aus stddtebaulichen Griinden verbindlich gefordert. Die Tiefgarage ist
hier voraussichtlich die einzige Mdglichkeit, diese Vorgaben zu erfiillen, ohne die An-
zahl der Wohneinheiten deutlich zu reduzieren.

Einwand: Es wiirde an einem verkniipften Konzept zur Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) durch OPNV, Radverkehr, Carsharing und nachhaltige Mobilitdt fehlen.

Der Vortrag betrifft die Umsetzung der Planung; die B-Plan-Festsetzungen selbst konnen kein
nachhaltiges Mobilititskonzept etablieren. Ein Mobilitditsmanagement, das beispielsweise eine
Mobilitdtsberatung oder eine digitale Plattform fiir Bewohner zur Biindelung aller Angebote
(OPNV, Carsharing, Leihfahrrider, Mitfahrgelegenheiten) umfasst, Informationsveranstaltun-
gen und Aktionen (z. B. autofreier Tag, Fahrrad-Check) zur Férderung nachhaltiger Mobilitét
organisiert oder die Integration von Leihfahrradsystemen oder Carsharing mit einer eigenen
Station im Wohngebiet vorantreibt, kann bei der Umsetzung der Planung angelegt werden.

Im Hinblick auf die B-Plan- relevanten Inhalte gilt:

- Das Plangebiet ist fuBldufig an mehrere Bushaltestellen (u.a. Linien 2, 560, 571, N2)
angebunden, die direkte Verbindungen zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt bie-
ten. Das trigt zur Forderung des OPNV bei.

- Die integrierte Lage und die Nachbarschaft zum Nahversorgungszentrum tragen zur
Reduzierung des M1V bei.

- Die geplante Ausweisung des Hessenwegs als verkehrsberuhigte Einbahnstral3e redu-
ziert Durchgangsverkehr und fordert sichere Bedingungen fiir Fuiginger und Radfah-
rer. Dies tragt zur Verkehrsberuhigung bei.

- Stellplatze fiir Carsharing oder Flachen fiir Fahrradabstellanlagen sind im Plangebiet
zulédssig. Das stiddtebauliche Konzept sieht explizit hochwertige Fahrradabstellanlagen
VOr.

- Die Installation von E-Ladestationen fiir Autos und Fahrrader in den Tiefgaragen und
auf AuBenstellplitzen ist planungsrechtlich zuléssig.
Forderung: Der B-Plan sollte die Zahl der notwendigen Abstellpldtze fiir Fahrrdder vorschrei-
ben.

Die Anzahl der Fahrradabstellpldtze wird nach Abwégung nicht im B-Plan festgesetzt. Den fiir
die Gesamtstadt moglicherweise kiinftig geltenden Regelungen fiir Fahrradabstellpldtze mochte
der Plangeber nicht vorweggreifen. Auch im Sinne der Gleichbehandlung verzichtet der Plan-
geber auf einen verbindlichen Stellplatzschliissel durch B-Plan-Festsetzung. Stiddtebauliche
Spannung sind dadurch nicht zu erwarten.
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Forderung: Die éffentliche Bereitstellung von E-Ladesdulen und Carsharing-Stellplditzen sollte
erfolgen.

Aufgrund der begrenzten GroB3e des Plangebiets ist es nicht abwégungsgerecht zu begriinden,
dass Teile des privaten Baugrundstiicks fiir die Herstellung 6ffentlicher Stellplédtze oder Fldchen
der Ladeinfrastruktur festgesetzt werden.

Daneben trug der VCD die folgenden, nicht auf die Stellplatzvorschrift bezogenen Anregungen
vor, denen nach Abwiagung ebenfalls nicht gefolgt werden soll:

- Die vorgesehene reine Wohnnutzung wiirde den Bedarf an sozialer Infrastruktur vernach-
lassigen. Es wiirde eine integrative soziale Nutzung (Nachbarschaftstreff, Mehrgeneratio-
nenwohnen) fehlen.

- Ein offentlicher Spielplatz sollte als zentrale Freifldche verbindlich festgesetzt werden, ge-
eignet fiir alle Altersgruppen, auch Jugendliche.

- Die vorgesehene Dach- und Fassadengestaltung wiirde klimapolitisch hinter dem An-
spruch der Stadt zuriickbleiben. Dach- und Fassadenbegriinung wurden gefordert.

- Verbindliche Festsetzung eines Durchgangs fiir Rad- und FuBBverkehr im Westen des Bau-
gebiets zur Anbindung an die Bushaltestelle Hessenweg (B102).

Die Ergebnisse der erneuten Beteiligung gaben keinen Anlass, die Festsetzungen des Bebauungs-
plans zu dndern. Zur Vorbereitung der abschlieBenden Beschlussfassung (Abwigungs- und Sat-
zungsbeschluss) durch die Stadtverordnetenversammlung wurde die Begrindung dem
Verfahrensstand entsprechend fortgeschrieben. Weiterhin wurde aus eigener Sachkenntnis eine
redaktionelle Anpassung an der TF 15 Abs. 3 und der Tabelle ,,Nutzungsart und Zahl der Stell-
platze* gemélB TF 15 vorgenommen: In der Fassung der erneuten Beteiligung verwies Absatz 3
der TF 15 auf die Anwendung der DIN 277-1:1987-06, soweit die Flache maBigeblich fiir die Stell-
platzermittlung ist. Der Plangeber hat sich entschieden, mit der Satzungsfassung auf die aktuelle
Fassung der Norm - DIN 277:2021-08 — Bezug zu nehmen. Da in der aktuellen DIN 277:2021-08
der Begriff Nutzfliche nicht mehr verwendet wird, sondern stattdessen Nutzungsflache (NUF),
musste auch die Tabelle in den Zeilen 1.1b (Nutzungsflache von Wohnungen, 9.1a und 9.1b (Nut-
zungsfliche von Handwerksbetrieben) angepasst werden. Eine materielle Anderung des Stellplatz-
schliissels folgt daraus nicht. Die Nutzungsfliche (NUF) der DIN 277:2021-08 entspricht
inhaltlich dem, was friiher als Nutzfldche (NF) bezeichnet wurde. Die Definition ist nahezu gleich:
Es handelt sich um den Teil der Netto-Raumfliche (frither ,,Netto-Grundfldche*), der der Nutzung
des Bauwerks entsprechend seiner Zweckbestimmung dient.

12. Schlussabwigung

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* der Stadt Brandenburg an der Havel soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachnutzung einer ca. 1,2 ha groBen innerstidti-
schen Fliche zu Wohnzwecken zu schaffen. Das Plangebiet befindet sich in der Quenzsiedlung im
westlichen Stadtteil Altstadt und wurde bis Ende 2021 als Kleingartenanlage ,,Zu den Birken*
genutzt, die in Abstimmung mit dem Kreisverband Brandenburg/Havel der Gartenfreunde e.V.
aufgelost wurde.

Die private Flacheneigentiimerin beabsichtigt, eine mehrgeschossige Wohnbebauung mit Miet-
wohnungen zu errichten. Der ruhende Verkehr dieser Wohnbebauung soll nach dem abgestimmten
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stadtebaulichen Konzept in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Stadt Brandenburg an der Ha-
vel begrii3t das private Vorhaben aufgrund des bestehenden Bedarfs an Wohnraum. Die berdumte
und verkehrlich erschlossene Fliache ist grundsitzlich fiir eine Wohnbebauung geeignet, da die
nidhere Umgebung bereits tiberwiegend durch Wohnbebauung und ein Nahversorgungszentrum
gepragt ist.

Um eine Nachnutzung der innerstidtischen Brachfliche zu Wohnzwecken zu gestatten, wird das
private Baugrundstiick als allgemeines Wohngebiet geméfl § 4 BauNVO festgesetzt. Die im all-
gemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen werden standortbezogen ausdifferenziert. Die Fest-
setzungen zum Mall der baulichen Nutzung und den {iberbaubaren Grundstiickstlichen
ermoglichen die gewlinschte Bauform und beriicksichtigen zugleich die Immissionssituation im
Hinblick auf das benachbarte Nahversorgungszentrum. Auch Fragen der Begriinung, der Gestal-
tung, der ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs werden durch die B-Plan-Festsetzungen gere-
gelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg* war mit mehreren stidte-
baulichen Herausforderungen verbunden, die im Rahmen der Planung sorgfiltig gepriift, beriick-
sichtigt und abgewogen werden mussten:

1. Integration in heterogene Bestandsbebauung, Stadtgestaltung: Das Plangebiet befin-
det sich in einer Umgebung, die durch eine Mischung verschiedener Bebauungstypen cha-
rakterisiert ist. Im Siiden und Osten grenzt es an Einfamilien- und Doppelhéduser, wéhrend
sich im Westen groBfldachige Einzelhandelsangebote (Nahversorgungszentrum) und im
Norden eine offene Bauweise mit vereinzelt mehrgeschossigen Bauten befinden. Die
grofite Herausforderung bestand darin, eine mehrgeschossige Wohnbebauung so zu gestal-
ten, dass sie sich bestmdglich in diese heterogene Struktur einfiigt, insbesondere im Uber-
gang zu den kleinteiligeren Einfamilienhausstrukturen im Siiden. Dies erforderte eine
angepasste Hohenentwicklung und Kubatur, wie die Reduzierung der zuldssigen Gebiu-
dehohe und die Vorgabe eines Staffelgeschosses im siidlichen Bereich des Baugebiets.

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 38 fiihrt zu einer starken Verdnderung des Orts-
bildes: Das Gebiet, welches zuvor als Kleingartenanlage genutzt wurde, wird einer Wohn-
nutzung mit mindestens 2- oder 3-geschossigen Gebduden zugefiihrt. Die festgesetzten
griinordnerischen Maflnahmen, wie Strauch- und Baumpflanzungen, tragen zu einer stand-
ortangemessenen Gestaltung und Begriinung bei.

2. Nachverdichtung versus Wahrung des Bestandscharakters: Die grundsétzliche Ziel-
setzung der Stadt, innerstdadtische Potenzialflaichen zu aktivieren und mehrgeschossigen
Wohnraum zu schaffen, steht im Spannungsfeld mit dem Wunsch von Anwohnern, den
bestehenden Charakter der Siedlung zu wahren und wohnungsnahe Griinflichen zu erhal-
ten. Die planerische Losung besteht darin, ein angemessenes Maf3 an Nachverdichtung zu
eroffnen, ohne die Lebensqualitét der bestehenden Nachbarschaft erheblich zu beeintriach-
tigen oder den Maf3stab der Umgebung zu iiberdehnen. Die im Laufe des Planverfahrens
vorgenommenen Anpassungen an der Gebiudehdhe, die Gestaltung der Ubergiinge zur
Bestandsbebauung und die Begrenzung der maximal zuldssigen Geschossfldchenzahl so-
wie die Festsetzung zur Begriinung des Baugebiets sind ein Ergebnis dieser Abwagung.
Trotz der Notwendigkeit einer Nachverdichtung wird auf die Begrenzung des Nutzungs-
maBes auf die Orientierungswerte des § 17 BauNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet ge-
achtet, um der umliegenden Bebauung Rechnung zu tragen und die nachhaltige Nutzung
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der innerstiddtischen Potenzialfliche zu gewéhrleisten. Die Vorgabe zur Anlage eines
Kleinkinderspielplatzes trigt dem Bediirfnis wohnungsnahen Aufenthaltsflichen Rech-
nung.

. Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr: Die ErschlieBung des neuen Wohn-
gebiets erfolgt liber den Hessenweg. Die bereits bestehende Belastung des nur einge-
schriankt ausgebauten Hessenwegs und die Notwendigkeit, den zusétzlichen Verkehr des
neuen Wohngebiets aufzunehmen, waren ebenfalls zentrale Herausforderungen. Es konnte
geklart werden, dass der Hessenweg innerhalb des 6ffentlichen Straflenflurstiicks baulich
ertlichtigt werden muss und kann. Auch die damit im Zusammenhang stehenden verkehrs-
organisatorischen MaBBnahmen (Einrichtungsverkehr, gemischte Nutzung der Verkehrsfla-
che, Verzicht auf einen Gehweg) wurden mit dem Sachgebiet Stralen und Briicken
vorgeklart. Der Ausbau erfolgt nach Umsetzung der Planung; die private Flicheneigentii-
merin des Baugebiets beteiligt sich gemal stadtebaulichem Vertrag an den Ausbaukosten.
Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen schafft der B-Plan Nr. 38
die notwendigen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den StraBenausbau.

Auch die Frage des ruhenden Verkehrs und die Bereitstellung ausreichender Stellplitze
innerhalb des Plangebiets, um den Parkdruck in der Umgebung nicht zu erhdhen, waren
wichtige Abwégungsbelange. Die Aussetzung der Stellplatzherstellungssatzung der Stadt
Brandenburg an der Havel erfordert eine verbindliche Regelung durch den B-Plan Nr. 38,
um dennoch eine angemessene Anzahl von Stellpldtzen sicherzustellen.

Umgang mit vorhandenen Griinflichen, Artenschutz und Klimaanpassung: Vor Pla-
nungsbeginn war das Plangebiet eine Kleingartenanlage. Die Umwandlung dieser Griin-
fliche in Bauland erfordert eine standortangemessene Sicherung von Griinstrukturen und
Ersatzlebensrdumen geschiitzter Arten. Die Herausforderung bestand darin, die notwen-
dige Nachverdichtung zu ermoglichen und gleichzeitig die kleinklimatischen Auswirkun-
gen zu minimieren sowie neue griine Baugebietsflichen zu schaffen. Dies wurde durch
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung (GRZ 0,4), die Vorgabe von wasser- und
luftdurchldssigen Oberflichen fiir Wege und Stellpliatze sowie die Festsetzung von
Strauch- und Baumpflanzungen und einem Kinderspielplatz innerhalb des Plangebiets
adressiert. Die Vorgabe einer hellen Gestaltung von Fassaden und befestigten Flidchen soll
der Aufheizung an Sonnentagen entgegenwirken, um positive Effekte fiir das Mikroklima
zu erzielen. Der B-Plan trifft auBerdem Festsetzungen zur Anlage von Lebensraumstruk-
turen und Ersatzquartieren fiir Vogel und Flederméuse. Der Plangeber hat geklért, dass
keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde der Planumsetzung ent-
gegenstehen.

Immissionsschutz: Die Nachbarschaft duerte Bedenken im Hinblick auf die immissions-
schutzrelevanten Auswirkungen: Die planerische erdffnete mehrgeschossige Wohnbebau-
ung wird sich auf die Bevolkerungsentwicklung und die Verkehrsentwicklung auswirken.
Um die Bedenken aufzugreifen, werden in der Begriindung die planbedingten Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Mensch, insbesondere in Bezug auf Emissionen durch Tiefgaragen-
zufahrten und das zusétzliche Verkehrsaufkommen, beleuchtet. In der Zusammenschau der
ermittelten Umweltauswirkungen sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu er-
kennen, welche gegen die Planung sprechen. Es besteht kein Anlass zur schalltechnischen
Optimierung des Planvorhabens, Schallschutzmafnahmen nach DIN 4109 sind ebenfalls

Seite 111



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

nicht erforderlich. Mit der baulichen Ertiichtigung des Hessenwegs kann das zusétzliche
Verkehrsaufkommen technisch problemlos bewiltigt werden. Die in den B-Plan aufge-
nommene Ortliche Bauvorschrift vermeidet eine Parkdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum.

Hinsichtlich des benachbarten Nahversorgungszentrums, der umliegenden Sportanlagen
sowie der weiter entfernt gelegenen gewerblichen und industriellen Nutzungen konnte fest-
gestellt werden, dass die planungsrechtlich er6ffnete Wohnbebauung zu keinen Einschrén-
kungen dieser Nutzungen fiihrt. Das Planvorhaben stellt keine heranriickende
schutzbediirftige Nutzung fiir die umliegenden emittierenden Nutzungen im Bestand dar.
Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben im Baugebiet gewahrt. Die Anordnung des Baukorpers
im westlichen Bereich des Plangebiets als ,,Larmschutzriegel gegeniiber dem Nahversor-
gungszentrum dient als VorsorgemafBnahme.

Fazit: Es konnte keine nachteilige Betroffenheit fiir die umliegenden Nutzungen festge-
stellt werden. Maflnahmen zum Schallschutz sind im Bebauungsplan nicht erforderlich.
Fiir die vorliegende B-Planaufstellung konnten die Vertraglichkeit und die Umsetzbarkeit
der Planung nachgewiesen werden.

Abwigungserhebliche Belange im Rahmen der Beteiligungen, denen nicht oder nur teilweise
gefolgt wurde

Wie sich aus den Kapitelpunkten 11.1 bis 11.5 ergibt, wurden im Rahmen der Beteiligungsschritte
abwigungserhebliche Belange vorgetragen. Von den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wurden keine der Planung entgegenstehende Belange geduBert. Die abgegebenen Stel-
lungnahmen wurden bei der Entwurfsbearbeitung beriicksichtigt. Die Ergebnisse der formlichen
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB gaben keinen Anlass zur
Anderung der B-Plan-Festsetzungen.

Kritische oder auch ablehnende AuBerungen wurden allein von der Offentlichkeit vorgetragen.

Wie sich aus den Ausfithrungen zu den Herausforderungen des Planverfahrens zeigt, hat der Plan-
geber eine sorgfaltige Priifung und Abwigung der Planinhalte vorgenommen. Im Ergebnis kann
oder soll jedoch nicht allen Anregungen nachgekommen werden. Nachfolgend werden die abwé-
gungserheblichen Belange aufgefiihrt, denen mit der Satzungsfassung nicht oder nur teilweise ge-
folgt wird:

Forderung: Ergdnzung von értlichen Bauvorschriften (Fassadengestaltung) gemdfy Anregung
aus der Offentlichkeit

Fiir die Erginzung der textlichen Festsetzungen um oOrtliche Bauvorschriften (Fassadengestal-
tung) besteht im vorliegenden Fall kein stddtebauliches Erfordernis, daher wird darauf verzichtet.
Allein aus Griinden der Klimaanpassung erfolgt eine Vorgabe zur Helligkeit von Fassaden.

Einwand: Die im Plangebiet zuldssige Versieglung / iiberbaubare Fldche sei zu hoch.

Die im Baugebiet zuldssige Versieglung ist auf eine GRZ 0,4 begrenzt. Diese darf allein gemal3
§ 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % durch Nebenanlagen etc. {iberschritten werden. Das ge-
stattete Nutzungsmal} entspricht dem Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 17 BauNVO. Weiterhin wird durch die TF 4 geregelt, dass Wege und Stellpldtze nur in wasser-
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und luftdurchldssigem Aufbau ausgefiihrt werden diirfen. Auch dies trigt zur Begrenzung und
Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgiiter Boden und Fléache sowie Wasser bei.

Einwand: Der Siedlungscharakter wiirde zerstort.

Das Planumfeld weist keinen einheitlichen Siedlungscharakter auf. Vielmehr grenzen hier Bau-
formen unterschiedlicher Art und Zeit aneinander. Diese weisen keine besondere baukultureller
Wertigkeit auf, die weitergehende Gestaltungsvorgaben rechtfertigen wiirden.

Das Planvorhaben fiigt sich zweifelsohne in die Art der Nutzung ein. Durch die im B-Plan ge-
troffenen Gestaltungsvorgaben zum Riicksprung des obersten Geschosses (ortliche Bauvor-
schriften) und die festgesetzten griinordnerischen Maflnahmen erfolgt eine standortangemessene
Gestaltung und Begriinung und damit Eingliederung in die Siedlungsstruktur.

Einwand: Die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen sei zu hoch. Die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse sollte reduziert werden. Auch die vorgesehene bauliche Dichte wird als zu hoch angese-
hen. Das Vorhaben sei iiberdimensioniert.

Nach Abwigung 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander hat sich
der Plangeber dazu entschieden, ein Nutzungsmall zu gestatten, welches den Orientierungswer-
ten des § 17 BauNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet entspricht. Zur Beriicksichtigung der um-
liegenden Bebauung soll der Orientierungswert nach § 17 BauNVO nicht tiberschritten werden.
Eine geringere Dichte wiederum stiinde im Widerspruch zur optimalen und nachhaltigen Nut-
zung der innerstadtischen Potenzialfliche. Daher wird im Ergebnis eine GFZ von 1,2 planerisch
eroffnet.

Eine Reduktion der zulédssigen Vollgeschosse soll nicht erfolgen. Der Plangeber mochte die Vo-
raussetzungen fiir Geschosswohnungsbau mit mindestens 2- und maximal 4-Vollgeschossen
schaffen. Die bauliche Dichte wird durch die Festsetzung der GFZ 1,2 begrenzt.

Es erfolgt eine differenzierte Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse, welche die unterschiedli-
chen Geschosszahlen im Umfeld beriicksichtigt. Durch textliche Festsetzung wird weiterhin fest-
gelegt, dass fiir die Baukorper entlang des siidlichen Hessenwegs eine Art Staffelgeschoss
ausgebildet werden muss. Damit wird der Ubergang zu den Einfamilien- und Doppelhiusern
harmonischer gestaltet.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass der Plangeber hinsichtlich der zuldssigen Gebaude-
hohe eine Reduzierung vorgenommen und die Hohe somit in den Blick genommen hat.

Einwand: Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern wird abgelehnt.

Das private Bauvorhaben steht in Ubereinstimmung mit den stidtischen Zielen zur angemesse-
nen Wohnraumversorgung. Der Errichtung von Geschosswohnungsbau mit mindestens 2- und
maximal 4-Vollgeschossen in integrierter Lage ist stadtebaulich zu begriiBen. Es handelt sich
grundsétzlich um eine nachhaltige Bauform.

Einwand: Das Planvorhaben sei nicht umweltvertrdglich.

Die Annahme ist nicht zutreffend. Die Auswirkungen der Umsetzung der Planung wurden ge-
priift und in die Abwégung eingestellt. Einzelheiten zu den Auswirkungen der Planumsetzung
auf die Naturschutzgiiter ergeben sich aus Kap. 10.6 — Auswirkungen auf die Umwelt. In der
Zusammenschau der ermittelten Umweltauswirkungen sind keine erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen zu erkennen, welche gegen die Planung sprechen.
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Einwand: Die festgesetzten Mafsnahmen zur Begriinung und zu den Baumpflanzungen wiirden
nicht gentigen.

Der Bebauungsplan trifft Regelungen iiber Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie iiber 6rtliche Bauvorschriften. Damit soll auch zur
Integration der Neubauten in das Stadtbild beigetragen werden. Weitergehende Vorgaben wéren
nicht abwéigungsgerecht.

Der im Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandene Baumbestand unterliegt bis
auf wenige Ausnahmen dem Schutz der stiddtischen Baumschutzverordnung. Die Satzung regelt
die Kompensationspflicht. Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Ersatzpflanzungen um-
gesetzt werden.

Grundsétzlich gilt: Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Damit entféllt eine Kompensationspflicht.

Forderung: Die Griinfliche mit den Dauergdrten sollte Bestand haben.

Die Erhaltung einer Griinfliche anstelle der Festsetzung eines Baugebiets wurde gepriift, im Er-
gebnis als Alternative jedoch verworfen. Dies begriindet sich wie folgt:
- Die private Flicheneigentlimerin strebt eine bauliche Entwicklung ihres Grundstiicks
an. Sie wiinscht keine Griinflaichennutzung.
- Auch die Stadt mochte an dieser Stelle keine 6ffentliche Griinflache anlegen.
- Die Errichtung von Geschosswohnungsbau (2 bis 4 Geschosse) entspricht den stidti-
schen Zielen zur Nachverdichtung und zur Wohnraumversorgung.
Einwand: Die nachbarlichen Belange wurden nicht angemessen beriicksichtigt.

Die berechtigten nachbarlichen Belange wurden in die Planung eingestellt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben bei Umsetzung der Planung gewahrt. Probleme
durch Larm oder Luftverunreinigungen sind nicht zu erkennen.

Die durch den B-Plan festgesetzten Beschrinkungen des Plangebietes - hinsichtlich Art und Mal3
der baulichen Nutzung - tragen zur Beriicksichtigung von Belangen des Nachbarschutzes und
des stiddtebaulichen Erscheinungsbildes bei.

Einwand: Das Vorhaben fiigt sich nicht in die Umgebung /nicht in das Siedlungsbild ein. Das
Ortsbild wiirde durch die Planung leiden.

Dem Einwand wird nicht gefolgt: Auch das stiadtebauliche Erscheinungsbild hat der Plangeber
in den Blick genommen. Dabei ist festzustellen, dass das Planumfeld keinen einheitlichen Sied-
lungscharakter aufweist. Vielmehr grenzen hier Bauformen unterschiedlicher Art und Zeit anei-
nander. Diese weisen keine besondere baukultureller Wertigkeit auf, die weitergehende
Gestaltungsvorgaben rechtfertigen wiirden.

Das Planvorhaben fiigt sich zweifelsohne in die Art der Nutzung ein. Durch die im B-Plan ge-
troffenen Gestaltungsvorgaben (6rtliche Bauvorschriften) und die festgesetzten griinordneri-
schen Mallnahmen erfolgt eine standortangemessene Gestaltung und Begriinung und damit
Eingliederung in die Siedlungsstruktur.

Einwand: Fiir die Errichtung des privaten Bauvorhabens seien andere Standorte besser geeignet
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Auf die Frage, ob andere Standorte besser geeignet sind, kommt es nicht an. Der Plangeber muss
im Rahmen der Alternativenpriifung betrachten, welche Nutzungen sich fiir das Plangebiet an-
bieten und ob, die von privater Seite angestrebte Nutzung zu Wohnzwecken aufgrund zu erwar-
tender Konflikte untunlich wire oder aber eingeschriankt werden muss. Dazu ist festzuhalten:
- Das private Bauvorhaben zur Errichtung von Geschosswohnungsbau steht in Uberein-
stimmung mit den stiddtischen Zielen zur Wohnraumversorgung.
- Mit der Errichtung der Wohngebiude bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
im Umfeld gewahrt.
- Die neue Wohnbebauung schriankt die Entwicklung des westlich gelegenen Nahversor-
gungszentrums nicht ein.
- Durch die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird die bauliche Dichte auf
standortvertrdglich begrenzt.
Im Ergebnis der Alternativenpriifung kann die Standortvertraglichkeit des planerisch erdffneten
Geschosswohnungsbaus mit mindestens 2- und maximal 4-Vollgeschossen bestitigt werden.
Eine alternative Nutzung muss daher nicht erwogen werden.

Einwand: Mit der Umsetzung des Planvorhabens wiirden sich die Ldirmbelastungen durch Ge-
werbe fiir die umliegende Wohnbebauung noch erhéhen.

Ein Larmgutachten (Schalltechnische Untersuchung vom 15.07.2024) wurde eingeholt. Der
Fachgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Anlagenldrmeinwirkungen des nordlich der
Bundesstrale B1 gelegenen Industriegebiets auf das hier zu beurteilende Vorhaben nicht mehr
relevant sind. Das Industriegebiet muss die Immissionsrichtwerte der TA Larm bereits an den
nordlich des Planvorhabens befindlichen Wohngebaduden einhalten. Eine Larmreflexion durch
den Wohnungsneubau ist nicht zu erwarten.

Mit Schreiben vom 24.01.2025 hat die Immissionsschutzbehdrde den Planunterlagen zuge-
stimmt. Es wurden keine Hinweise zur Planung oder zum Gutachten gegeben. Daher sieht der
Plangeber keinen weiteren Untersuchungsbedarf.

Einwand: Es werden erhebliche Lirmkonflikte durch die Tiefgaragen und den zunehmenden Ver-
kehr vermutet.

Grundsitzliche Rechtsauffassung ist, dass Tiefgaragen, die dem durch die zugelassene Wohn-
nutzung verursachten Bedarf entsprechen, konnen auch in einem von Wohnbebauung geprégten
Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen. Um den Beden-
ken der Nachbarn nachzukommen, wurde eine Betrachtung der Tiefgaragen nach TA Larm hilfs-
weise herangezogen, um zu priifen, ob es Optimierungsbedarf gibt. Die Begutachtung ergab, die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden im Umfeld eingehalten. Es besteht kein Anlass zur
weitergehenden schalltechnischen Optimierung.

Zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche wurden die Werte ausgehend vom derzeitigen Verkehrs-
aufkommen vor und nach der Umsetzung des Vorhabens prognostiziert. Im Ergebnis werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an allen Immissionsorten im Planumfeld unterschritten.
Fazit: Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben gewahrt. Es sind keine Larmkonflikte zu
erwarten.

Einwand: Der Riickbau von Geschosswohnungsbauten in Hohenstiicken wird kritisiert. Die
Wohnblocke hditten erhalten bleiben miissen.

Die Erhaltung gebietsfremder Bebauung ist fiir den hiesigen Plan nicht abwagungsrelevant.
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Einwand: Es werden Bedenken beziiglich der Tragfihigkeit des Bodens gedufsert. / Die Tragfd-
higkeit des Bodens sei nicht ausreichend.

Die Bedenken konnen entkriftet werden. Das geologische Baugrundgutachten schitzt den Boden
als gut tragfihig ein. Das Gutachten lag fiir die Offentlichkeitsbeteiligung aus. Weitere Informa-
tionen sind der geologischen Baugrundvorerkundung, dem Geotechnischer Vorbericht der Inge-
nieurgesellschaft Fischer mbH vom 12.10.2023 zu entnehmen.

Forderung: Es werden mehr Baumpflanzungen gefordert. Ebenso sollte Dach- und Fassadenbe-
griinung festgelegt werden.

Der Plangeber trifft Festsetzungen zur Mindestbegriinung der Baugrundstiicke sowie zum An-
pflanzen von Baumen- und Strduchern, die aus artenschutzrechtlichen Griinden geboten sind.
Weitergehende Vorschriften sollen im Sinne der planerischen Zuriickhaltung nicht in den B-Plan
aufgenommen werden. Neben den Festsetzungen des B-Plans gelten die Kompensationsvor-
schriften der Baumschutzverordnung. Bei Umsetzung der Planung muss Ersatz fiir den Verlust
nach Verordnung geschiitzter Bdume geleistet werden. Es ist davon auszugehen, dass Ersatz-
pflanzungen im Plangebiet erfolgen werden.

Einwand: Es werden Bedenken beziiglich der Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel gedu-
Jert.

Der Plangeber hat die Auswirkungen der Planumsetzung mit folgendem Ergebnis gepriift:

- Es ist nicht davon auszugehen, dass es bei Umsetzung der Planung anlagebedingt zur
Verringerung der Grundwasserneubildung kommt. Die vorgesehene Wohnnutzung ge-
fahrdet dartiiber hinaus nicht die Grundwasserqualitit.

- Baugzeitlich sind Maflnahmen zur Grundwasserhaltung erforderlich, um die Tiefgarage zu
errichten. Genauere Aussagen zu Art und Umfang des Grundwassermanagements konnen
erst im Rahmen einer fortschreitenden Baugrubenplanung erfolgen. Grundsétzlich aber
gilt, dass es sich dabei nur um zeitlich begrenzte Auswirkungen handelt. Diese konnen
durch ein Monitoring tiberwacht werden.

Anderungen des B-Plans sind nicht erforderlich.

Einwand: Es wird eine iibermdfsige Belastung der umliegenden Straf3en aufgrund des steigenden
Verkehrs und der Einbahnstraflenregelung vermutet.

Die Auswirkungen auf den Verkehr und die Verkehrsldarmentwicklung bei Umsetzung der Pla-
nung wurden durch ein Fachgutachten ermittelt. Die gutachterlichen Ergebnisse sind in die Be-
griindung und in die Abwiagung eingeflossen:
- Die Umsetzung des neuen Wohngebiets mit ca. 190 Bewohnern wird zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen auf dem Hessenweg fiihren.

- Durch die bei Umsetzung der Planung vorgesehene Ausweisung eines Einrichtungsver-
kehrs kann es grundsitzlich dazu kommen, dass Umwege gefahren werden miissen und
das Verkehrsaufkommen im Stralenquerschnitt zunimmt.

- Aufgrund der Lage im Straflennetz ist davon auszugehen, dass auf dem Hessenweg im
Wesentlichen nur ErschlieBungsverkehr und kein Durchgangsverkehr stattfindet.

- Mit der angestrebten baulichen Ertiichtigung des Hessenwegs kommt es zu einer Verbes-
serung fiir die Verkehrsteilnehmer und Anlieger.

Der Plangeber geht davon aus, dass die planinduzierte Verkehrszunahme als vertréglich einzu-
stufen ist. Erheblich nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Die Verkehrsldrmprognose zeigt, dass die Pegelzunahmen nach der Planumsetzung unter Be-
riicksichtigung des Gesamtverkehrsaufkommens (also Verlagerung der Verkehre durch den Ein-
bahnstraBBenverkehr und Addition des zusétzlichen Verkehrs aus dem Baugebiet) bis zu 3 dB
betragen, sodass die bauliche Anderung wesentlich im Sinne der 16. BImSchV ist.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden allerdings an allen Immissionsorten deut-
lich unterschritten, sodass sich die Verkehrsgerdusche auch nach der Vorhabenrealisierung auf
relativ niedrigem Niveau befinden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Plangebiet selbst
und in dessen Umfeld gewahrt bleiben.

Forderung: Westlicher B-Plan Bereich: Schaffung eines Nord-Siid-Durchgangs fiir Fufsgdnger
und Radfahrer (Gehweg mit Radfahrer frei) fiir kurze Wege vom siidlichen Hessenweg in Rich-
tung OPNV und Nahversorgung.

Ein offentlicher Gehweg fiir den Ful3- und Radverkehr auf dem privaten Grundstiick ist nicht
vorgesehen und auch nicht erforderlich. Auch die Belastung des privaten Grundstiicks mit einem
Geh- und Radfahrrecht fiir die Allgemeinheit ist nicht abwégungsgerecht zu begriinden:

* Auch bei fritheren Nutzungen bestand keine 6ffentliche Durchwegung.

«  Uber die nordlich und siidlich gelegenen Wohnbauflichen bestehen ebenfalls keine 6f-
fentlich-rechtlich gesicherten Wege.

Fazit: Es werden keine bestehenden Wegeverbindungen gestort. Allein die Festsetzung im

vorliegenden Plangebiet wiirde die gewiinschte verkiirzte Anbindung an den OPNV nicht

ermdglichen.

* Die Wegstrecke um das private Baugrundstiick herum ist zumutbar. Gemessen von der
Plangebietsmitte bis zur Gabelung des Hessenwegs in Ostlicher Richtung sind es 180m.
Die Entfernung zwischen Plangebietsmitte und der Neuendorfer Strafe sind ca. 190m.

Forderung: Die Nutzung von Dachfldchen fiir Solarthermie und Photovoltaik muss in einem be-
stimmten Umfang festgeschrieben und definiert werden.

Der Anregung der Verbinde wird grundsdtzlich zugestimmt. Der Plangeber hat sich jedoch da-
gegen entschieden, Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Installation von So-
larthermie oder Photovoltaik festzusetzen. Dies begriindet sich wie folgt:

- Der Plangeber geht davon aus, dass mit den getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung und den griinordnerischen MaBBnahmen den Belangen des Natur-, Umwelt-
und Klimaschutzes in angemessenem Umfang entsprochen wird. Weitergehende Vorgaben
im B-Plan sieht er aus stiddtebaulichen Griinden nicht fiir erforderlich an.
- Eine landesrechtliche Verpflichtung im Hinblick auf klimaférdernde MaBBnahmen im Gebiu-
desektor wie etwa der Ausstattung der Dachfliche mit Photovoltaikanlagen besteht fiir
Wohngebdude nicht (vgl. § 32a Abs. 1 BbgBO). Der Plangeber will keine iiber die landes-
rechtlichen Vorschiften hinausgehenden Vorgaben regeln.
- Der Plangeber sieht im vorliegenden Fall die bundesrechtlichen Vorschriften fiir ausreichend
an. So regelt das GEG (Gebdudeenergiegesetz) Vorgaben fiir die Neuerrichtung von Wohn-
gebduden. Dazu zdhlen bei Wohngebduden insbesondere
a. die Pflicht Neubauten als Niedrigstenergiegebdude mit einem maximal zuldssigen Pri-
marenergiebedarf fiir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung und Kiihlung zu errichten
(vgl. §§ 10, 15 GEQG),

b. differenzierte Anforderungen an den baulichen Wérmeschutz, um so den Energiever-
brauch weiter zu senken (vgl. § 16 GEG) und
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c. die Umstellung der Heizungsanlagen auf erneuerbare Energien (vgl. § 71 GEG).

- Die Vorschriften des GEG tragen zur Erreichung der Klimaschutzziele des Bundes bei und
setzen verbindliche MaBBnahmen zur Reduzierung der CO2-Emissionen im Gebdudesektor
um. Durch die Einhaltung dieser gesetzlichen Vorgaben wird der Klimaschutz bei Planums-
etzung gewihrleistet. Die rechtlich festgelegten Standards fiihren zu einer deutlichen Redu-
zierung des Primérenergiebedarfs, steigern die Nutzung erneuerbarer Energien und leisten
damit einen wirksamen Beitrag zur Senkung der CO:-Emissionen. Eine zusitzliche Ver-
pflichtung iiber die bestehenden Anforderungen des GEG hinaus ist nicht erforderlich, um
dem Schutzgut Klima angemessen Rechnung zu tragen.

Einwand: Die im B-Plan festgelegte Stellplatzanzahl (TF 15) wiirde den realistischen Bedarf
deutlich iiberschreiten.

Der Auffassung kann nicht gefolgt werden. Nach Auffassung des Plangebers hat sich der Stell-
platzschliissel der Stellplatzherstellungssatzung bewéhrt. Diese Zahlen werden festgesetzt.

Einwand: Die Errichtung einer Tiefgarage wird aus stadtpolitischer Sicht als Hemmnis fiir
bezahlbaren Wohnraum, eine nachhaltige Stadtentwicklung und die Mobilitdtswende angese-
hen.

Die Bedenken konnen entkréftet werden. Es iiberwiegen vielmehr die Griinde fiir die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit von Tiefgaragen, sodass keine einschrinkende Festsetzung im B-Plan
erforderlich ist. Zu den Griinden zihlen:

- Die Mdoglichkeit, Stellpldtze unterirdisch nachzuweisen, erlaubt eine hohere bauliche
Dichte und damit mehr Wohnraum auf gleicher Flidche, ohne die Qualitdt der Freirdume
zu beeintrachtigen.

- Im vorliegenden Planungsraum ohne ausreichende Stellplidtze im Umfeld verhindert
eine Tiefgarage, dass der Parkdruck auf den 6ffentlichen Straflen steigt. So bleibt der
StraBenraum fiir FuBgénger, Radfahrer und den 6ffentlichen Verkehr besser nutzbar.

- Die Verlagerung des ruhenden Verkehrs in die Tiefgarage tragt dazu bei, das Stadtbild
aufzuwerten und die Aufenthaltsqualitit im Baugebiet zu verbessern.

- Tiefgaragen konnen mit Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge, Fahrradabstellpldtzen
und Sharing-Angeboten ausgestattet werden. Sie unterstiitzen damit die Mobilitéts-
wende und bieten flexible Losungen fiir zukiinftige Entwicklungen.

- Bewohner profitieren von kurzen Wegen zwischen Wohnung und Stellplatz, was insbe-
sondere fiir Familien, dltere Menschen und Menschen mit Mobilitdtseinschrinkungen
von Vorteil ist.

- Im vorliegenden B-Plan wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem eige-
nen Grundstiick aus stidtebaulichen Griinden verbindlich gefordert. Die Tiefgarage ist
hier voraussichtlich die einzige Moglichkeit, diese Vorgaben zu erfiillen, ohne die An-
zahl der Wohneinheiten deutlich zu reduzieren.

Einwand: Es wiirde an einem verkniipften Konzept zur Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs (MIV) durch OPNV, Radverkehr, Carsharing und nachhaltige Mobilitdt fehlen.

Der Vortrag betrifft die Umsetzung der Planung; die B-Plan-Festsetzungen selbst konnen kein
nachhaltiges Mobilitidtskonzept etablieren.

Im Hinblick auf die B-Plan- relevanten Inhalte gilt:

Seite 118



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

- Das Plangebiet ist fuBldufig an mehrere Bushaltestellen (u.a. Linien 2, 560, 571, N2)
angebunden, die direkte Verbindungen zum Hauptbahnhof und in die Innenstadt bieten.
Das triigt zur Férderung des OPNV bei.

- Die integrierte Lage und die Nachbarschaft zum Nahversorgungszentrum tragen zur
Reduzierung des M1V bei.

- Die geplante Ausweisung des Hessenwegs als verkehrsberuhigte Einbahnstralle redu-
ziert Durchgangsverkehr und fordert sichere Bedingungen fiir FuBBgidnger und Radfah-
rer. Dies trdgt zur Verkehrsberuhigung bei.

- Stellplatze fiir Carsharing oder Flichen fiir Fahrradabstellanlagen sind im Plangebiet
zuldssig. Das stddtebauliche Konzept sieht explizit hochwertige Fahrradabstellanlagen
VOr.

- Die Installation von E-Ladestationen fiir Autos und Fahrrdder in den Tiefgaragen und
auf AuBlenstellpldtzen ist planungsrechtlich zuléssig.

Forderung: Der B-Plan sollte die Zahl der notwendigen Abstellplitze fiir Fahrrdder vorschrei-

ben.

Die Anzahl der Fahrradabstellplidtze wird nach Abwigung nicht im B-Plan festgesetzt. Den fiir
die Gesamtstadt moglicherweise kiinftig geltenden Regelungen fiir Fahrradabstellpldtze mdchte
der Plangeber nicht vorweggreifen. Auch im Sinne der Gleichbehandlung verzichtet der Plan-
geber auf einen verbindlichen Stellplatzschliissel durch B-Plan-Festsetzung. Stiddtebauliche
Spannung sind dadurch nicht zu erwarten.

Forderung: Die offentliche Bereitstellung von E-Ladesdulen und Carsharing-Stellpldtzen sollte
erfolgen.

Aufgrund der begrenzten Grofle des Plangebiets ist es nicht abwégungsgerecht zu begriinden,
dass Teile des privaten Baugrundstiicks fiir die Herstellung 6ffentlicher Stellplédtze oder Fldchen
der Ladeinfrastruktur festgesetzt werden.

Einwand: Die vorgesehene reine Wohnnutzung wiirde den Bedarf an sozialer Infrastruktur ver-
nachldssigen. Es wiirde eine integrative soziale Nutzung (Nachbarschaftstreff, Mehrgeneratio-
nenwohnen) fehlen.

Die Festsetzungen des B-Plans stehen der Unterbringung sozialer Infrastruktur nicht entgegen.

Forderung: Ein 6ffentlicher Spielplatz geeignet fiir alle Altersgruppen, auch Jugendliche, sollte
als zentrale Freifliche verbindlich festgesetzt werden.

Die Stadt mochte keinen 6ffentlichen Spielplatz im Plangebiet errichten, daher erfolgt keine
entsprechende Festsetzung. Abwigungsgerecht zu begriinden ist hingen die Pflicht zur Errich-
tung eines privaten Kleinkindspielplatzes im Baugebiet (vgl. TF 14).

Zusammenfassung der Griinde, weswegen der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewihlt wurde

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg” dient dem O6ffentlichen Interesse und ist
erforderlich, um die brachgefallene innerstddtische Flache einer neuen Nutzung zuzufiihren und
den Bedarf der Stadt an Wohnraum zu decken.
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Die Stadtverwaltung hat die unterschiedlichen stddtebaulichen Varianten fiir die Bebauung ge-
priift. Das vorliegende Bebauungskonzept, dessen Hohenentwicklung nach der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung reduziert wurde, bildet die Grundlage des Bebauungsplans. Gleichzeitig
enthélt der Bebauungsplan keine vorhabenkonkrete Festsetzung.

Alternativen, die eine geringere Dichte oder weniger Geschosse ermoglicht hétten, wurden im
Abwigungsprozess als nicht optimal fiir die nachhaltige Nutzung der innerstédtischen Potenzial-
flache bewertet. Eine Beibehaltung einer Griinflichennutzung, wie sie in der ehemaligen Klein-
gartenanlage bestand, wurde angesichts des Bedarfs an Wohnraum und der Lage inmitten des
Siedlungsgebietes als nicht zweckmifig erachtet. Das stddtebauliche Konzept, das durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans erdffnet wird, beriicksichtigt sowohl die stadtischen Entwicklungs-
ziele als auch die berechtigten Interessen der Nachbarschaft und die Belange des Umweltschutzes.

Seite 120



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

Wesentliche Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I
Nr. 394) geéndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBL. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel
48 des Gesetzes vom 23.0ktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 323) gedndert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176) gedndert worden ist.

- Brandenburgische = Bauordnung  (BbgBO)  vom 15. November 2018
(GVBLI/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23,
[Nr. 18]).

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).
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ANHANG I: Berichtigung des Flichennutzungsplans (zur Ubernahme in die
Verfahrensakte des FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel ist wie folgt zu berichtigen:

Nicht mafstiblicher Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg an der Havel
vom 22.04.1999 in der Fassung der Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018

Nicht mafistiblicher Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg an der Havel
vom 22.04.1999 in der Fassung der Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018 mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebiets in Rot.

Seite 122



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,Wohnen am Hessenweg™ der Stadt Brandenburg an der Havel

vom 22.04.1999 in der Fassung der Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018 nach der Berichtigung
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