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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Stadtteils Brandenburg-Nord. Es wird im Osten und
Norden von der Stralle Am Gallberg sowie dem Grundstiick der Schornsteinfegerschule, im Sud-
Osten von Bahnanlagen und im Westen von der August-Bebel-Stralie (Bundesstralie B102) be-
grenzt.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets im Stadtteil Brandenburg-Nord (Quelle: ehs-Verlags GmbH, www.ehs-
verlag.de, 2014)

Das Gebiet hat eine Grofie von ca. 4,6 ha.

Die rdaumliche Lage des Plangebiets ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung zu
ersehen. Die betroffenen Flursticke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw.
dem Kap. B.5.8 ,,Eigentumsverhéltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet* dieser Begrindung
entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis sowie Ziele und Zwecke der Planung

Im Stadtteil Brandenburg-Nord, stidwestlich der Strale Am Gallberg und 6stlich der August-
Bebel-StralRe liegt ein rund 4,6 ha grol3es brachliegendes, aber erschlossenes Areal. Hier befand
sich ein Berufsschul- und Verwaltungsstandort. Die Baulichkeiten wurden in den letzten Jahren
abgerissen. Seitdem ist das Gelédnde unbebaut und wird hauptsachlich von Spaziergdngern ge-
nutzt.
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Eine Gemeinschaft, bestehend aus drei privaten Investoren plant, das Gebiet zu einem Wohn-
und Betreuungsstandort fiir Senioren, Kinder und Menschen mit Behinderungen zu entwickeln.
Zusétzlich sollen Therapie- und Freizeitangebote fiir diese Gruppen entstehen. Die vorgesehenen
Nutzungen ergénzen sich gegenseitig. Gleichfalls stellen die geplanten Therapie- und Betreu-
ungsangebote eine Erweiterung des Nutzungsangebots fur das angrenzende Wohngebiet und den
Stadtteil Brandenburg-Nord dar.

Aufgrund der GrolRe des zu entwickelnden Areals und der ungeklérten innergebietlichen Er-
schlieung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans nach 8§ 30 Baugesetzbuch (BauGB) erfor-
derlich. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung der geplanten Nutzungen geschaffen werden. Dazu war beabsichtigt, im Bebau-
ungsplan ein Mischgebiet gemal § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen. Misch-
gebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen. Eine solche Nutzungsmischung wurde hier angestrebt; Die von den pri-
vaten Investoren vorgesehenen ergénzenden Therapie- und Betreuungsangebote sind gewerbli-
che und soziale Nutzungen, die mit der geplanten Wohnnutzung vertraglich sind. Die
Nachnutzung dieses stadtebaulich integrierten und bereits erschlossenen Standorts unterstiitzt die
Innenentwicklung. Der Inanspruchnahme von Flachen im Aufenbereich wird damit vorgebeugt.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplans war zur Realisierung des Planvorhabens die Anpas-
sung der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Brandenburg
an der Havel (FNP) erforderlich. Die Festsetzung der Flache als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
war bislang nicht - wie von § 8 Abs. 2 BauGB gefordert - aus den Darstellungen des FNPs ent-
wickelbar. Entsprechend der friheren Nutzung weist der FNP das Plangebiet noch immer als
Flache fir den Gemeinbedarf aus. Aktuell gibt es allerdings keinen Bedarf fur die Entwicklung
von Gemeinbedarfseinrichtungen auf der Fl&che; die angestrebte Nutzungsmischung stellt jedoch
eine sinnvolle alternative Nachnutzung fir das Areal dar. Die Lagegunst, ndrdlich der Innen-
stadt, in Nachbarschaft zu einem Wohngebiet sowie entlang der August-Bebel-Stralie, die auch
eine gute verkehrliche Anbindung an den OPNV gewéhrleistet, bietet gute Voraussetzungen fiir
die angestrebte Nutzungsmischung.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der
Havel in ihrer Sitzung am 30.09.2015 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Am
Gallberg™ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und zur Anpassung des Fliachennut-
zungsplans im Wege der Berichtigung gefasst.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Somit galten die VVorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Auf Grund seiner GrolRe und Lage im Stadtgebiet erfiillte das Planvorhaben die Anforderungsvo-
raussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB:

e Das Plangebiet liegt zwischen Silokanal und Zentrumsring im Stadtteil Brandenburg -
Nord und damit im Siedlungsgebiet der Stadt Brandenburg an der Havel. Im Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses handelte es sich um eine ehemals bebaute Flache, auf der sich ei-
ne Berufsschule und ein Verwaltungsgebdude befanden. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachnutzung der
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Freiflache geschafft. Damit dient der Bebauungsplan einer MalRnahme der Innenentwick-
lung.

e Die durch den Bebauungsplan festzusetzende zul&ssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m?; némlich rund 18.600 m2,

Das beschleunigte Verfahren ware allerdings ausgeschlossen gewesen, wenn

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer UVP nach dem
UVPG oder Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet worden wére oder

e Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genann-
ter Schutzguter bestanden héatten.

Die nachfolgende Darstellung ergibt, dass beide Sperrtatbestande im vorliegenden Fall nicht
erfllt wurden.

3.1 Prafung der weiteren Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens

3.1.1 Prufung der UVP-Pflichtigkeit

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO sowie private Verkehrsflachen
zur inneren ErschlieBung und Grunflachen fest. Zudem werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Bestand festgesetzt und die Industriebahnstrecke nachrichtlich tbernommen.

Damit bereitet der Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben vor, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertrég-
lichkeitsprufung unterliegen oder eine Zul&ssigkeit von Vorhaben gemafB Liste 1 ,,UVP-
pflichtige Vorhaben®, Anlage 1 des Brandenburgischen Gesetzes iiber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (BbgUVPG) unterliegen.

3.1.2  Prufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genann-
ten Schutzguter

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgutern 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 nédheren Umgebung des Plangebiets befinden sich im Zeitpunkt der Aufstellung des Be-
bauungsplans keine der vorgenannten Schutzgebiete. Die nachsten Schutzgebiete befinden sich
in mindestens 2,5 km Entfernung zum Plangebiet. Dabei handelt es sich um das FFH-Gebiet
»Mittlere Havel” und das Vogelschutzgebiet ,,Mittlere Havelniederung®. Aufgrund dieser Ent-
fernung zu Schutzgebieten, der Grélie des Plangebiets und der angestrebten Nutzungen bestan-
den keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten
Schutzgdter.

3.1.3  Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach

§ 50 Satz 1 des BImSchG
GemaR § 13a Abs. 1 Satz 5 ist das beschleunigte Verfahren auch ausgeschlossen, wenn Anhalts-
punkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
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Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu be-
achten sind.

In 8 50 Satz 1 Bundes- Immissionsschutzgesetz heif3t es:

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielflich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so
weit wie méglich vermieden werden.

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung - Mischgebiet nach § 6 BauNVO - konnten
schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle, die vom Gebiet selbst ausgehen, ausge-
schlossen werden. Weiterhin gibt es in der Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen, von
denen schadliche Umwelteinwirkungen oder schwere Unfélle zu erwarten sind. Die Betonher-
steller westlich und nérdlich des Plangebiets sind jeweils durch den Silokanal und die August-
Bebel-StralRe raumlich vom Vorhabenstandort getrennt. Damit war nicht davon auszugehen, dass
Unfélle schwerwiegende Auswirkungen auf das Plangebiet haben kdnnten.

Damit bestand keine Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

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

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

e keine ,,Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genann-
ten Schutzgiiter bestehen® und

e keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
vollstandig vorliegen; der vorliegende Bebauungsplan durfte daher als Plan der Innentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemé&R § 13a BauGB aufgestellt werden.

In der Folge war die Durchfiihrung einer formalisierten Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB nicht erforderlich. Dennoch waren Umweltbelange in die Planung einzustellen.

Der Flachennutzungsplan konnte im Wege der Berichtigung an das Planvorhaben angepasst
werden (Anlage 1).
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3.1.5 Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planverfah-
ren wurde gemaRl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungen des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB Gebrauch gemacht. Zudem ergaben sich weitere Verfahrenserleichterungen aus
8§ 13a Abs. 2 BauGB. Demnach wurde im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von
folgenden Punkten abgesehen:

e der formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

o Dei der offentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfugbar sind, sowie

e von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB (ehem. § 10 Abs. 4 BauGB).

Von der Erleichterung des 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, bevor
der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt ist, wurde im vorliegenden Fall ebenfalls Ge-
brauch gemacht. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel
war die Flache des Plangebiets bislang als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellt. Der Fla-
chennutzungsplan wurde daher im Verlauf des Bebauungsplanverfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die Darstellung einer gemischten Bauflache wur-
de vorgenommen.

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung mit einer
zuléssigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 gem. § 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
zulassig. Da dieser Bebauungsplan der Fallgruppe 1 zuzuordnen war, entfiel in diesem Verfahren
die Ausgleichspflicht. Dennoch wurden die abwégungserheblichen Belange von Natur und
Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemal? § 2 Abs. 3 BauGB ermittelt und bewertet
sowie in die bauleitplanerische Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 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 durchge-
flhrt:

Seite 9



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

Verfahrensschritt

Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung
(SVV) der Stadt Brandenburg an der Havel

Beschluss Nr. 208/2015

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
Jg. 25, Nr. 22 vom 21.10.2015

30.09.2015

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom
14.10.2015

Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung

Mit Schreiben vom
11.11.2015

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Ab-
stimmung mit den Nachbargemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom
14.10.2015

Frist bis 16.11.2015

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im
Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Er6rterung

23.02.2016

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

Beschluss Nr. 002/2018

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
Jg. 28, Nr. 04 vom 12.02.2018

31.01.2018

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentli-

Mit Schreiben vom

cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den 01.02.2018
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB Frist bis 13.03.2018
Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemaf 21.02.3018 bis ein-

8§ 3 Abs. 2 BauGB

schlieflich 26.03.2018

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB nach Abwéagung

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,,Ergebnisse der Beteiligungen

dargelegt.

Im Zeitraum dieses Verfahrens wurde das Baugesetzbuch, welches schlief3lich im Bundesge-
setzblatt vom 3. November 2017 neubekanntgemacht (BGBI. | S. 3634) wurde, durch folgende

Gesetze geédndert:

e Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im St&dtebaurecht und zur
Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.5.2017 BGBI. |1 1057,
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e Art. 6 des Gesetzes zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vor-
schriften an europa- und volkerrechtliche Vorgaben vom 29.5.2017 BGBI. | 1298,

e Art. 2 G des Gesetzes zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur Ver-
einfachung von Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz 1) vom
30.6.2017 BGBI. 1 2193,

e Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertraglichkeits-
prufung vom 20.7.2017 BGBI. | 2808.

Nach § 233 Abs. 1 BauGB sind Planaufstellungsverfahren, die vor dem Inkrafttreten einer Ge-
setzesanderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher - d.h. vor dem Aufstellungs-
beschluss — geltenden Rechtsvorschriften abzuschlieBen. Nach der Uberleitungsvorschrift aus
Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im St&dtebaurecht und zur Stér-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (n&mlich 8 § 245¢ BauGB) kon-
nen Verfahren nach dem BauGB, die formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind,
abweichend von § 233 Absatz 1 Satz 1 aber nur dann nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager Offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 oder nach sonstigen Vorschriften dieses
Gesetzes vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. § 233 Absatz 1 Satz 2 bleibt unberiihrt —
das heil3t, dass das neue Recht zur Anwendung kommen kann, wenn mit gesetzlich vorgeschrie-
benen einzelnen Schritten des Verfahrens noch nicht begonnen worden ist.

Fur den vorliegenden Plan bedeutete dies Folgendes:

Da die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach
8 4 Absatz 1 Satz 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist (ndmlich am 14.10.2015), wur-
de dieses Bebauungsplanverfahren nach den vor dem 16. Mai 2017 geltenden Vorschriften abge-
schlossen. Von der Moglichkeit, auf die am 13.05.2017 noch nicht begonnenen
Verfahrensschritte die Vorschriften des neuen Rechts anzuwenden, wurde und wird im Wesent-
lichen kein Gebrauch gemacht.

Im Ergebnis war/ist auf den vorliegenden Bebauungsplan folgende Fassung des Baugesetzbuchs
anzuwenden:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1 S. 1722) gedndert wor-
den ist.

Dennoch wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans einzelne Regelungen des BauGB
2017 - wie z. B. die Einstellung der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung und der Offen-
lageunterlagen ins Internet - zur Herstellung einer gréRtmadglichen Transparenz, angewendet.

Die Baunutzungsverordnung ist wahrend des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungs-
plan ebenfalls gedndert worden, und zwar durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05.2017. Schliellich wurde die BauNVO am 21. November 2017 neubekanntgemacht (BGBI.
| S. 3786).

Die BauNVO 2017 enthalt keine gesonderte Uberleitungsvorschrift zur Anwendbarkeit der An-
derungen der Baunutzungsverordnung. Die allgemeine Regel, dass jeder Bebauungsplan zusam-
men mit der BauNVO gelesen werden muss, die im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gegolten

Seite 11



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

hat, kann nicht uneingeschrankt zur Anwendung kommen, weil es dann zu einer Divergenz zwi-
schen der ausgelegten Fassung und der als Satzung beschlossenen Fassung kommen konnte.
Wenn namlich die letzte formliche (uneingeschrénkte) 6ffentliche Auslegung vor dem Inkrafttre-
ten der Anderung der BauNVO erfolgt ist, mussten alle Leser des Plans dessen Festsetzungen
insbesondere zur Art der baulichen Nutzung gemé&li § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO mit der seinerzeit
noch geltenden &lteren Fassung verbinden. Daher muss fiir die Anwendbarkeit der BauNVO fol-
gende Regel gelten: Es ist stets die BauNVO anzuwenden, die am ersten Tag der ersten (unein-
geschrankten) formlichen Auslegung des Bebauungsplans gegolten hat (ebenso Ziegler in:
Kohlhammer-Kommentar zum BauGB/ BauNVO, § 27 (Inkrafttreten) BauNVO Rn. 11 (Lfg.
103, Juli 2017).

Fur den hier vorliegenden Plan bedeutete dies, dass die neueste Fassung der BauNVO anzuwen-
den war/ist; denn die 6ffentliche Auslegung fand erst nach dem Inkrafttreten der Anderung statt.
Es gilt also:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |

S. 3786).

Das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) ist zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434) geandert worden ist.

Die darin enthaltenen Anderungen sind fiir den vorliegenden Plan nicht relevant. Also war und
ist auf diesen Plan die novellierte Fassung des BNatSchG anzuwenden. Dieses ist das

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) gedndert worden ist.
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B.

4.

4.1

GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Planerische und rechtliche Grundlagen

Landesplanerische Vorgaben

Fur den Bebauungsplan ergaben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des 8 3 Nr. 1
ROG insbesondere aus:

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235),
der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. 11-2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009 und
dem Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming vom 16.12.2014 (ABI. Bbg. 2015,
S. 970 ff.).

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grunds-
atze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu ber(icksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 11.11.2015 mit, dass die
vorliegende Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen lasst
und teilte zusatzlich mit, welche Erfordernisse der Raumordnung zur Beurteilung der Planung
relevant sind.

Folgende Erfordernisse der Raumordnung des LEPro 2007 sind insbesondere mal3gebend:

Grundséatze aus 8 3 LEPro 2007: Die Entwicklung der Hauptstadtregion soll nach den
Prinzipien der zentralortlichen Gliederung erfolgen. Zentrale Orte sollen als Siedlungs-
schwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren Versorgungsbereich raumlich gebundelt wer-
den und u.a. Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen erfillen.

Grundséatze aus § 5 LEPro 2007: Die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung soll auf Zent-
rale Orte erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang. Dabei sollen die Erhaltung und
Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reak-
tivierung von Siedlungsbrachflachen Prioritat haben. Anzustreben sind verkehrssparende
Siedlungsstrukturen; die Starkung des innerstadtischen Einzelhandels; die Sicherung einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfes (Grundversorgung) und die Zuordnung groflflachiger Einzelhandelsein-
richtungen zu den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen Funktionszuweisung.

Grundsatz aus 8§ 6 LEPro 2007: Die Naturglter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tier-
welt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken
gesichert und entwickelt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Innenentwicklung in einem zentralen Ort un-
terstltzt, indem eine bereits anthropogen tberformte, brachliegende Fl&che einer neuen Nutzung
zugefuhrt wird. Die Etablierung von Gesundheits- und sozialen Einrichtungen im Plangebiet
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starkt auBerdem die Versorgungsfunktion des zentralen Ortes entsprechend des Grundsatzes aus
8 3 LEPro 2007.

Das Plangebiet liegt inmitten vorhandener Siedlungsstrukturen. Dementsprechend kénnen auch
bereits vorhandene Infrastrukturen genutzt werden. Daneben kdénnen durch die Nutzung innerort-
licher Bauflachenpotenziale im fuBlaufigen Bereich von Haltestellen des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs verkehrssparende Strukturen entwickelt werden. Durch die flachensparende
Entwicklung des Plangebiets wird die Beeintrachtigung fur die Naturgiter minimiert und dem
Grundsatz aus § 6 LEPro 2007 entsprochen.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthalt fur den dargestellten Geltungsbereich keine zeich-
nerischen Festlegungen. Fir die vorliegende Planung waren weiterhin im Detail die nachfolgend
aufgefuhrten Erfordernisse der Raumordnung des LEP B-B mal3gebend:

= Ziel 2.7 LEP B-B: Die Stadt Brandenburg an der Havel ist ein Oberzentrum.

» Grundsatz 2.3 LEP B-B: In den Oberzentren sind die polyzentralen Strukturen in ihrer
Funktion zu erhalten und weiter zu stérken.

» Grundsatz 2.8 LEP B-B: Auf die Oberzentren sollen die hochwertigen Raumfunktionen der
Daseinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung (u.a. Gesundheits-, soziale Versorgungs-
funktionen) konzentriert werden.

= Grundsatz 4.1 LEP B-B: Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete so-
wie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden
soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die sied-
lungsstrukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zuge-
ordnet und ausgewogen entwickelt werden.

= Ziel 4.5 LEP B-B: Die Entwicklung von Siedlungsflachen in Zentralen Orten ohne Gestal-
tungsraum Siedlung, in denen auch Wohnnutzungen zuléssig sein sollen (Wohnsiedlungs-
flachen), ist moglich.

Die geplante bauliche Entwicklung soll innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereichs des
Oberzentrums Brandenburg an der Havel erfolgen und dient der Reaktivierung einer innerstadti-
schen brachgefallenen Flache. Durch die verschiedenen vorgesehenen Nutzungen in den Berei-
chen Wohnen, Gesundheit, Betreuung und Soziales wird eine ausgewogene Entwicklung
verschiedener Funktionen gefordert. Die Planung entspricht damit den genannten Zielen und
Grundsétzen des LEP B-B.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Planung auch den Zielen und Grundsatzen des bis-
lang im Entwurf vorliegenden Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), zu dem Ende des Jahres 2016 das Beteiligungsverfahren stattfand, entspricht. Nun-
mehr liegt der 2. Entwurf des LEP HR vor - die erneute 6ffentliche Auslegung fand im Februar
2018 statt. Die in Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsétze dieses Planwerks sind als sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung auch in der vorliegenden Planung zu bericksichtigen. Fol-
gende Ziele und Grundsatze des 2. Entwurfs des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung von
Bedeutung:
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= Ziel 3.5 (1) LEP HR: Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg an
der Havel, Cottbus/ Chésebuz und Frankfurt (Oder).

= Ziel 3.5 (2) LEP HR: In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Wa-
ren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten hoheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.

= Grundsatz 5.1 (1) LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der
Innenstadte ergeben, bertcksichtigt werden.

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

Auch diese Ziele und Grundsétze sind, genau wie die des LEP B-B, mit der vorliegenden Pla-
nung vereinbar.

Fazit: Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Planung den Zielen und Grundsat-
zen der Landesplanung entspricht. Dies bestétigte auch die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung mit Schreiben vom 07.03.2018 im Rahmen des formlichen Beteiligungsverfahrens.

411 Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-FIaming ist nach 8 4 Absatz 2 des Gesetzes zur
Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkP1G) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Februar 2012 (GVBL. | Nr. 13), Tréger der Regionalplanung in der
Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergén-
zung des Regionalplans als tibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der
Region.

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18.
Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fur Brandenburg
Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und tritt mit seiner Bekanntmachung in
Kraft. Rechtskréftige Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geméR § 3 Abs. 1
ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Nach dem Grundsatz 2.1.1 liegt das Plangebiet im ,,Vorzugsraum Siedlung" des integrierten Re-
gionalplanes 2020 der Region Havelland-Flaming. In den ,,Vorzugsrdumen Siedlung® sollen
vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende
Bauflachen konzentriert werden.

Das Plangebiet liegt zwischen den gemall dem Grundsatz 2.2.1 und 2.2.2 festgesetzten raumli-
chen Funktionsschwerpunkten fur die Grundversorgung der Stadtteile Mitte und Hohenstlicken
der Stadt Brandenburg an der Havel. Innerhalb dieser rdumlichen Funktionsschwerpunkte sollen
bestehende Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge und der Grundversor-

Seite 15



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

gung gesichert sowie der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingeraumt
werden.

Die Planung entspricht den genannten Grundsétzen zur Siedlungsentwicklung. Die geplante bau-
liche Entwicklung eines Wohn- und Betreuungsstandortes fir Senioren und Menschen mit Be-
hinderung, einschliel3lich Therapiezentrum in einem Zentralen Ort steht mit den Grundsétzen des
Regionalplanes in Ubereinstimmung, sodass die Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung erkennen lasst.!

4.2 Stadtische Plane und Konzepte

4.2.1  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Stadt Brandenburg an der Havel liegt in rechtsverbindli-
cher Form vom 22.04.1999 vor. Entsprechend der frilheren Nutzung weist der FNP das Plange-
biet noch immer als Flache fur den Gemeinbedarf aus. Aktuell gibt es allerdings keinen Bedarf
fir die Entwicklung von Gemeinbedarfseinrichtungen auf der Flache; die angestrebte Nut-
zungsmischung stellt jedoch eine sinnvolle alternative Nachnutzung fur das Areal dar. Die Lage-
gunst, nordlich der Innenstadt, in Nachbarschaft zu einem Wohngebiet sowie entlang der
August-Bebel-Strake, die auch eine gute verkehrliche Anbindung an den OPNV gewahrleistet,
bietet gute Voraussetzungen fiir die angestrebte Nutzungsmischung. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung ist hierdurch nachweislich nicht gefahrdet.

Dementsprechend soll der Flachennutzungsplan, wie bereits im Kapitel 0 ,,Verfahrenserleichte-
rung und Verfahrensschritte” dargestellt, im Wege der Berichtigung angepasst werden.

! Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Frithzeitige und formliche Beteiligung, Stellungnahme vom 11.11.2015 und vom
07.03.2018.
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg an der Havel in der Fassung vom
22.04.1999 (letzte Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018) mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Auch seitens der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren keine Belange gegen die beabsichtigte Berichtigung
des Flachennutzungsplans geltend gemacht. Insbesondere die Immissionsschutzbehdrde des
Landesamts fur Umwelt teilte mit, dass seitens des Immissionsschutzes keine Bedenken gegen-
(iber einer Darstellung der Flache im Flachennutzungsplan als Mischgebiet bestehen.?

4.2.2  Bebauungsplane
Das Plangebiet selbst war bisher nicht Gegenstand verbindlicher Bauleitplanung.

4.2.3  Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Das Entwicklungskonzept des kommunalen Landschaftsplans® von 1995 enthalt beziiglich der
Schutzguter Arten/ Biotope folgende Darstellungen:

e Erhalt "naturnaher innerstadtischer Griunstrukturen™, Gberlagert mit "Flachen, die gefahr-
dete Biotoptypen enthalten™;
e Erhalt von "Laubgebischen, Feldgeholzen, Baumreihen™;
e Erhalt von "Wohn-/Mischgebieten mit hohem Grunanteil” (hier: Mischgebiete).
Dabei umfasst die Darstellung der naturnahen innerstadtischen Griunstrukturen den Nordwesten
des Gebietes mit seinem lockeren bis dichten Baumbestand. Heute sind hier keine gefahrdeten
Biotoptypen zu verzeichnen. Die aktuelle Dominanz des Eschen-Ahorns ist negativ zu bewerten.

2 Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Immissionsschutz, Schreiben vom 11.11.2015.
% Stadt Brandenburg a. d. H.: Landschaftsplan gemaR § 7 Brandenburgisches Naturschutzgesetz, Stand: Mai 1995.
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Die Darstellung "Laubgebiische, Feldgehdlze, Baumreihen™ entspricht den vorhandenen, dichten
Strauch- und Baumbestanden an der August-Bebel-Strafe und an der Bahnbdschung.*

Nachrichtlich werden im Landschaftsplan und im Landschaftsrahmenplan der Stadt Brandenburg
an der Havel aus dem Jahr 1997 ferner der sidliche und slidostliche Teil des Plangebiets als
"Wohn-/Mischgebiet mit geringem bis maRigem Grunanteil” dargestellt.

4.2.4  Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2018

Die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2018 (INSEK)® der Stadt Bran-
denburg an der Havel wurde am 30.05.2018 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Im INSEK 2018 ist als Handlungsfeld ,,.Die Gesunde Stadt - Kompetenz, Vorsorge, Wohlfiihlen*
genannt; dabei gilt folgender Grundsatz: Basis der Entwicklung einer Gesunden Stadt ist das
hoch qualifizierte Angebot in den Sektoren Medizin, Therapie, Wellness und Pflege, deren Aus-
strahlung weit Uber die Stadt hinausreicht. Diese Kompetenz und Infrastruktur sollen als Fakto-
ren der Stadtentwicklung aufgegriffen werden. Mit der Medizinischen Hochschule und der
Technischen Hochschule besteht zudem eine gute Grundlage fur Forschung und Entwicklung
sowie Unternehmensgrindungen, -ansiedlungen und -erweiterungen im Cluster Gesundheits-
wirtschaft bzw. clusteriibergreifend.

Im Handlungsfeld ,,Die Gesunde Stadt“ ist unter dem Unterpunkt ,,Standorte in den Stadtraum
integrieren® auflerdem aufgefiihrt, dass medizinische Einrichtungen aufgrund ihres hohen Publi-
kumsverkehrs und ihrer Ausstrahlungswirkung moglichst gut zu erschlieen sind. Dementspre-
chend sind Standorte wie das neu entstehenden Pflege- und Gesundheitszentrum am Gallberg in
der verkehrlichen, freirdumlichen und stadtebaulichen Entwicklung ihres Umfelds zu beriick-
sichtigen.®

Dem Handlungsfeld des INSEK 2018 ,,Die Gesunde Stadt* wird mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan Rechnung getragen, indem das Plangebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr
uber die Haltestelle der Stralenbahn angebunden ist. Darliber hinaus werden mit der Planung
neue Ful’- und Radwegeverbindungen durch das Gebiet geschaffen und die besonderen Bedurf-
nisse von Menschen mit Behinderung durch bspw. die Installation von Bodenindikatoren be-
ricksichtig. Damit ist der Standort fiir alle Verkehrsteilnehmer gut zu erreichen.

Auch freirdumlich und stédtebaulich fligt sich die Planung gut in die vorhandenen Strukturen
ein, indem die im Osten vorhandene Bebauung fortgesetzt wird und gleichzeitig bestehende
Grunstrukturen in den Randbereichen erhalten werden, um den eingegriinten Charakter des
Plangebiets zu bewahren.

Weiterhin ist im Handlungsfeld ,,Besser Wohnen - Individuell, zukunftsweisend und nachfrage-
gerecht als Ziel genannt, neue Wohnformen zu schaffen: Fir einen attraktiven Wohnungsmarkt

* Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 4.

® Stadt Brandenburg an der Havel, Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzepts 2018, Stand vom 27.03.2018.

® Stadt Brandenburg an der Havel, Fortschreibung des Integriertes Stadtentwicklungskonzepts 2018, Stand vom 27.03.2018, S. 97
f..
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sind Neubauten erforderlich, mit Wohnqualitaten, die so nicht im Bestand vorhanden oder er-
schaffen sind (behindertengerechtes Wohnen, barrierefreies Senioren-Wohnen, besonders ener-
gieeffizientes Wohnen, spezielle Grundrisse). Diese Angebote sind auch ein wichtiger
strategischer Ansatz, um mehr Zuzug von auBerhalb zu generieren. Fir diese Wohnungsangebo-
te sind in erster Linie gute und zentrale Wohnlagen erforderlich, weswegen die Standorte fiir
Neubau vorrangig in der historischen Innenstadt und im Ring liegen sollen.’

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwar nicht in der historischen Innen-
stadt oder im Ring, jedoch ist durch die unmittelbar benachbarte StraRenbahnhaltestelle eine di-
rekte Anbindung an die Innenstadt gegeben. Weiterhin ist im Plangebiet u. a. die Errichtung ei-
eines Wohnstandortes fir Senioren geplant, wodurch der Wohnungsmarkt der Stadt fir diese
Zielgruppe erweitert wird.

Im Ergebnis entspricht die vorliegende Planung den Zielen INSEK 2018.

425 Stadtumbau

Die Fachgruppe Stadtentwicklung der Stadt Brandenburg an der Havel wies darauf hin, dass der
Stadtteil Nord wichtige Wohnversorgungsaufgaben fir die Gesamtstadt tbernimmt (WE-
Bestand aktuell 6.200 WE) und als ,,Generationswechselgebiet" ein Schwerpunktbereich im
Rahmen des Stadtumbaus ist. Daher sind sowohl qualitative Anpassungen im Wohnungsbestand
im Sinne eines breiteren Angebotes an Wohnformen nétig sowie Malinahmen zur Reduzierung
des Wohnungsbestandes. In Nord ist eine starke Uberalterung der Wohnbevolkerung festzustel-
len, der Altersdurchschnitt liegt mit 54,6 Jahren (2012) deutlich Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt. Mehr als 44% der Stadtteilbewohner sind 65 Jahre und alter. Der Wohnungsleer-
stand in Nord liegt aktuell bei 5,4% und damit deutlich unter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt von 10,6%. Die sehr geringe HaushaltsgroBe und der hohe Anteil der hochbetagten
Einwohner lasst in baldiger Zukunft jedoch Leerstandszunahmen erwarten, so dass mittelfristig
auch der Riickbau von Wohnungen zur Konsolidierung des Wohnungsmarktes nétig wird.

Die Wohnungsunternehmen reagieren im Stadtteil Nord bereits mit Aufwertungs- und An-
passungsmalinahmen in ihren Bestanden auf die vielféltigen, teilweise veranderten Anspriche.
Neben der Fortsetzung der AufwertungsmalRnahmen im Bestand und der schrittweisen Reduzie-
rung des Wohnungsbestandes kann auch der Neubau von Wohnungen ein wichtiger Baustein der
Wohnungsbestandsentwicklung sein.

Mit der Festsetzung eines Mischgebiets im vorliegenden Bebauungsplan sind sowohl die Wohn-
nutzung als auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zulédssig. Damit kann dem Ziel des Stadtumbaus - neue Wohnungen - in einem
ausgewogenen Verhéltnis zu Aufwertungs- und Anpassungsmalinahmen sowie zum Riickbau zu
schaffen - Rechnung getragen werden.

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

Seite 19



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

4.2.6  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
Nachgang zum beschlossenen Klimaschutzkonzept wurden die Leitlinien Klimaschutz fur die
Bauleitplanung auf der Grundlage des "Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzeptes Bran-
denburg an der Havel" in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 20.12.2017 be-
schlossen.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,,Am Gallberg“ werden die folgenden Leitlinien fiir den
Klimaschutz der Stadt Brandenburg erfullt:
- Die Innenentwicklung wird vorangetrieben, indem das Gelande des enemaligen Verwal-
tungs- und Schulstandortes nachgenutzt wird (Flachenrecycling).
- Mit der Nutzung vorhandener Infrastrukturen wird der Flachenverbrauch begrenzt.
- Indem die brachliegende Flache nachgenutzt und verdichtet wird, wird eine kompakte
Siedlungsstruktur geschaffen.
- Mit der Festsetzung von Griinflachen und Flachen mit Erhaltungsbindung sowie MaR-
nahmenflachen im Plangebiet sind BegrinungsmalRnahmen eingeplant.
- Die Festsetzungen ermdglichen die Errichtung kompakter Gebdude mit einem giinstigen
Verhaltnis von Nutzfldche und VVolumen.
- Die GRZ wird in den Teilgebieten entsprechend der vorgesehenen Nutzungen begrenzt,
sodass keine ubermaliige Versiegelung erfolgen kann.
- Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien kénnen zugelassen werden.
- Soweit maglich, soll anfallendes Niederschlagswasser geméal § 54 Brandenburgischem
Wassergesetz vor Ort versickert werden.
Damit entsprechen die Bebauungsplaninhalte den Leitlinien fur den Klimaschutz der Stadt Bran-
denburg an der Havel. Die Umsetzung weitergehender klimaschiitzender baulicher MaRnahmen
obliegt den jeweiligen Bauherren.

4.2.7  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB. Aufgrund der GroRe der Flache
ergab sich ein Planungserfordernis fir die Wiederbebauung des Areals, da die innerverkehrliche
und medientechnische ErschlieBung bislang ungekléart und damit nicht gesichert ist. Letztlich
war die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, um die Flache erneut einer baulichen
Nutzung zugénglich zu machen.

4.3 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit zwei Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes tiber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg. 9, 215
ff) 88 1(1), 2 (1)-(2) registriert:

» BD 4188 (Fundplatz Brandenburg-Altstadt 13): Gréberfeld des Neolithikums.

* BD 4196 (Fundplatz Brandenburg-Altstadt 48): Siedlung der Bronzezeit.
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Abbildung 3: Verortung der vermuteten Ausdehnung der Bodendenkmale (Quelle: Untere Denkmalschutzbe-
hérde Brandenburg an der Havel)

Um die Fundplatze der Bodendenkmale wurde eine ungefédhre Schutzzone eingetragen, da erst
nach Abschluss der Ausgrabungen die konkrete Ausdehnung des Fundplatzes eingegrenzt
werden kann (siehe Abbildung 3).

Nach bisherigem Kenntnisstand befindet sich im Bereich des Bodendenkmals 4188 ein groRes
steinzeitliches Grab, welches durch funf dicht beieinander stehende kugelamphorenzeitliche
GeféaRe (ca. 2000 v.u.Z), ganz dicht unter der rezenten (1935) Oberflache charakterisiert ist.
Trotz fehlender weiterer Befunde von bspw. Steinsetzungen oder Rinderbestattungen kann von
einer Grabanlage ausgegangen werden, da in den Siedlungen noch weitere Gruben und Pfosten
zu finden gewesen waren. Da ungewiss ist, ob es sich bei dieser Flache moglicherweise um einen
Friedhof handelt und noch weitere Graber dieser Kultur angelegt wurden, muss eine fachkundige
Uberwachung der Bodenbewegung erfolgen und durch eine archdologisch begleitete
Erschliefung die Befundlage und der Erhaltungszustand im Umfeld des Erstfundes festgestellt
werden.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebiets befindet sich eine bronzezeitliche Speichersiedlung
(eingetragenes Bodendenkmal 4196), bei der Grubenverfarbungen im Boden, aber kaum Funde
wie bspw. Scherben oder Knochen zu beobachten sind. Besonders im Areal der
Schornsteinfegerschule war die Befunddichte relativ hoch. Speichersiedlungen kdnnen eine
Ausdehnung von bis zu 10.000 m?2 erreichen. Die Ausdehnung der hier registierten
Speichersiedlung kann bislang jedoch nicht abgeschatzt werden, sodass im Umfeld der Befunde
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alle Erdeingriffe zweistufig erfolgen massen, d. h. zundchst muss der Oberboden abgetragen und
archdologisch untersucht sowie anschliefend auf Bautiefe abgebaggert werden.

Weiterhin teilte das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches
Landesmuseum im Schreiben vom 12.02.2018 mit, dass sich die Vermutung weiterer Funde am
Vorhabenstandort zusétzlich auf folgende Punkte stitzt:

1.) Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsgiinstige naturraumliche Bedingungen aufwiesen und ehemals in Niederungs- bzw.
Gewassernahe und an der Grenze unterschiedlicher okologischer Systeme lagen. Nach den
Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg stellten derartige Areale aufgrund der
begrenzten Anzahl siedlungsgunstiger Flachen in einer Siedlungskammer Zwangspunkte fur die
prahistorische Besiedlung dar.

2.) Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der bekannten
Fundstellen in der ndheren Umgebung.

Unklarheit besteht auch daruber, wie viel Substanz der bronzezeitlichen Speichersiedlung noch
besteht, da in der jiingeren Vergangenheit durch den Bau einer FLAK-Stellung (1944), des DDR
Neubaukomplexes Gallberg 4 und der Schornsteinfegerschule massive Erdarbeiten durchgefiihrt
wurden, welche die Bodendenkmale unbeobachtet geschédigt haben kdnnen. Fir die FLAK-
Stellung wurde eine ca. 30 m groRe Baugrube ausgehoben, die bis in die Baugrube der
Schornsteinfegerschule hineinreichte und wahrscheinlich groRe Teile der Speichersiedlung
zerstort hat.?

Durch eine archéologisch begleitete ErschlieRung kann die Ausdehnung der Befundlage
festgestellt werden. Die notwendigen Erkenntnisse aus den arch&ologisch zu begleitenden
Erschlielungstrassen konnen damit mit relativ geringem Aufwand gewonnen werden.

Hinweis: Um die Bodenverhaltnisse zu tberprifen, behélt sich die Untere Denkmalschutzbehdr-
de gemal} 8 14 des Gesetzes Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) die Uberwachung von ErdbaumaR-
nahmen im Rahmen der ErschlieBung zur Feststellung von Denkmalen vor und ist rechtzeitig vor
Baubeginn Uber Eingriffe in den Boden zu informieren.

Bei Eingriffen in den Boden sind grundsétzlich die Vorschriften des Gesetzes zur Neuregelung
des Denkmalschutzrechts im Land Brandenburg (BbgSchG), insbesondere die Anzeige- und Ab-
lieferungspflicht entsprechend §§ 11 und 12 BbgDSchG zu beachten.’

8 Untere Denkmalschutzbehorde der Stadt Brandenburg a. d. H.: E-Mail vom 09.06.2016.

® Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege,
Frihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 02.11.2015.
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5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie und Baugrundverhéltnisse

Die nachfolgenden Aussagen zur Topografie und den Baugrundverhaltnissen basieren auf einem
plangebietshezogenen Baugrundgutachten.
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Abbildung 4: Lage und Nummerierung der Bohrungen (Quelle: Geotechnischer Bericht zur Einschatzung der
Bebaubarkeit, Stand vom 06.09.2016)

Geologie

Die Gelandeoberflache im Plangebiet weist grofiere Erhebungen bzw. Vertiefungen auf. Die HO-
he der Geléandeoberflache liegt zwischen ca. 32,00 m 4. NHN (Normalhéhennull) und 37,00 m Q.
NHN. Innerhalb der Teilflache des geplanten Therapiezentrums (Ml 1) sowie der Teilflache mit
geplanten Einrichtung fiir Menschen mit Behinderung/ Kita (Ml 2) schwanken die H6hen zwi-
schen ca. + 32 und + 35 m NHN. Die Seniorenresidenz (Ml 3) befindet sich Uberwiegend auf

10 Dathe Ingenieurbiiro fiir Baugrunduntersuchungen: Geotechnischer Bericht zur Einschatzung der Bebaubarkeit, Stand vom
06.09.2016.
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einer Hochflache, deren Geléndeniveau ca. zwischen + 35 und + 36,5 m NHN liegt. Im Nordos-
ten der Teilflache fallt das Gelande bis auf ca. + 32 m NHN ab.

Im Rahmen geologischer Baugrunduntersuchungen am 24.08. und am 30.08.16 wurden zur Be-
urteilung der Baugrundverhaltnisse insgesamt 13 Rammkernsondierungen (RKS / R) bis in Tie-
fen zwischen 4 m und 7 m und zur Ermittlung der Lagerungsdichten insgesamt 13 leichte
Rammsondierungen (LRS / L - Bezeichnung nach DIN 4094: DPL und DPL-5) bis in Tiefen
zwischen 2,2 m und 4.5 m niedergebracht. Die Deckschicht aller Sondierungen setzt sich aus
Mutterboden bzw. Bewuchsschichten mit vereinzelter Anreicherung mit Schuttgrus zusammen,
die zwischen 0,10 m und 0,35 m dick sind, wobei die gréfieren Mutterbodenméachtigkeiten Gber-
wiegend auf der Teilflache des Therapiezentrums auftraten. Darunter folgen hauptsachlich anth-
ropogen beeinflusste und als Auffiillungen ausgewiesene Sande.™

Die Baugrundverhaltnisse kénnen, trotz ihrer inhomogenen Zusammensetzung, fiir die geplanten
Nutzungen als ausreichend bis gut tragféhig eingestuft werden und haben ein relativ geringes
Setzungsverhalten. Laut den Gutachtern sind auf der gesamten Flache Flachgriindungen auf Ein-
zel- bzw. Streifenfundamenten und auf Fundamentplatten méglich.*?

Fur das konkrete Bauvorhaben sind jedoch in jedem Fall geotechnische Hauptuntersuchungen
unerlasslich, um anhand des konkreten Bauvorhabens festlegen zu konnen, unter welchen bau-
grundseitig zu schaffenden Voraussetzungen standsichere und setzungsvertragliche Flachgrin-
dungen mdglich sind. 3

Der Naturlichkeitsgrad der Boden ist tiberwiegend als gering zu bewerten. Die Bdden sind grof3-
flachig durch die menschlichen Nutzungen tberpragt.™

Durch die Planung werden keine Belange des Bergbaus und der Geologie beriihrt.™

Hydrologie

Im Baugrundgutachten wurde konstatiert, dass im Bereich der Bohrungen R 3,5 -7, 9 - 11 und
13 zeitweilige Stau-/ Schichtenwasserbildungen innerhalb der Aufflillungen grundsétzlich mog-
lich sind. Im westlichen Teil des Plangebiets gehen die Gutachter von zeitweiligem Stau-/
Schichtenwasser in einer Tiefe von 0,9 m bis 1,5 m aus; In den (brigen Bereichen von 1,5 m bis
2,5m.!

Das Grundwasser konnte im nordostlichen Teil des Plangebiets in einer Tiefe von 4,25 m nach-
gewiesen werden, was einem Niveau von 28,8 U. NHN entspricht. Dieses Niveau ist auch fur den
Mittleren héchsten Grundwasserwert (MHGW) anzusetzen und bei der Konzipierung von Versi-

1 Epd., S. 4.

12 Dathe Ingenieurbiiro fir Baugrunduntersuchungen: Geotechnischer Bericht zur Einschétzung der Bebaubarkeit, Stand vom
06.09.2016, S. 11.

¥ Epd., S. 16.

4 Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 5.

15 | andesamt fiir Berghau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 28.10.2015.

8Dathe Ingenieurbiiro fiir Baugrunduntersuchungen: Geotechnischer Bericht zur Einschatzung der Bebaubarkeit, Stand vom
06.09.2016, S. 9.
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ckerungsanlagen zu beachten, da die Gutachter im Rahmen der Baugrunduntersuchungen nicht
auf hoher anstehendes Grundwasser trafen. Der hochste Grundwasserstand fiir den Standort ist
auf 29,9 m 0. NHN anzusetzen. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse wird davon ausgegan-
gen, dass bei den Bauarbeiten keine Grundwasserabsenkungsmalinahmen erforderlich sein wer-
den und das Grundwasser aufgrund der erhéhten Lage des Plangebiets keinen Einfluss auf die
Neubauten haben wird. Allerdings muss im Plangebiet von méglichem Schichtenwasser ausge-
gangen werden, was eine Abdichtung der Bauteile gegen von aullen driickendes Grundwasser
erfordert.” Dies ist im Zuge der Bauvorbereitung zu klaren.

Versickerungsfahigkeit

Fur eine Versickerung des Oberflachenwassers liegen im Plangebiet, aufgrund der inhomogenen
Baugrundverhaltnisse, sehr uneinheitliche Bedingungen vor. Lediglich im nordéstlichen und
stidostlichen Teil des Plangebiets wird von ausreichenden bis guten Baugrundverhaltnissen zur
Versickerung von Oberflachenwéssern ausgegangen. Insbesondere im nordwestlichen und zent-
ralen Bereich des Plangebiets sind die Baugrundverhaltnisse fur die Versickerung sehr ungins-
tig. Aus diesem Grund empfehlen die Baugrundgutachter, bei Flachen, die der Versickerung von
Oberflachenwasser dienen sollen, wegen der insgesamt vorliegenden inhomogenen Baugrund-
verhaltnisse erganzende Baugrunduntersuchungen im Genehmigungsverfahren.'®

Aufbauend auf diesen ersten Aussagen wurde eine Voruntersuchung zur Regenwasserversicke-
rung erarbeitet, in der MaRnahmen aufgezeigt werden, wie das Niederschlagswasser im Plange-
biet zur Versickerung gebracht oder abgeleitet werden kann. Die Ergebnisse der Untersuchung
sind in Kapitel C.7.9 ,,Griinordnerische Festsetzungen* dokumentiert.

Lediglich am Nordrand des Plangebiets liegt ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter der
Niederungen und Urstromtaler vor. Das Grundwasser ist hier aufgrund der anstehenden Sandbo-
den gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschitzt. Hier besteht eine hohe
Schutzbedirftigkeit des obersten Grundwasserleiters gegeniber fldchenhaft eindringenden
Schadstoffen.

Insgesamt besitzt das Plangebiet fiir die Grundwasserneubildung eine geringe Bedeutung.™

7 Epd., S. 13.
18 Epd., S. 14f..

9 Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 6.
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5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich zentral in der Stadt Brandenburg an der Havel, stdlich des Siloka-
nals. Der Silokanal ist eine BundeswasserstraRe (Gewésser I. Ordnung) in Zustandigkeit des
Bundes.?® Nérdlich der StraRe Am Gallberg liegt die Kleingartensiedlung des Verbands Klein-
gartensparte Abendrot e.V. und suddstlich verlauft die Bahntrasse der Industriebahn zum Ge-
werbegebiet Silokanal Ost. Jenseits der Bahntrasse besteht ein Wohngebiet mit flinfgeschossigen
Mehrfamilienhdusern in Plattenbauweise.

PR P /AR Ol

Betriebsstandort BWB (Betonwerke Berlin-Brandenburg GmbH), Herstellung von Spezialbetonelementen
Grundstlick durch BWB erworben, zukiinftige gewerbliche Nutzung bislang ungeklart

Betriebsstandort der Fa. ITG (Ingenieur-, Tief- und Gleisbau GmbH), weitere kleine Unternehmen ansassig
Sporthallein Eigentum der Stadt fiir Vereinstatigkeit

Grundstiick durch GESA (Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierungvon Altstandorten) erworben, zukiinftige
gewerbliche Nutzung bislang ungeklart

6 Betriebsstandort FB Frischbeton Brandenburg/H. GmbH & Co. KG, Herstellungvon Beton

u b wN R

Abbildung 5: Benachbarte Gewerbebetriebe (Quelle: Darstellung auf Grundlage des Stadtplans von: ehs-Verlags
GmbH, www.ehs-verlag.de, 2014)

2 |andesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange des Hochwasserschutzes und Uberschwemmungsgebiet,
Frihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 11.11.2015.
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Im westlich der August-Bebel-StralRe gelegenen Gewerbegebiet Silokanal Ost sind verschiedene
Betriebe ansassig. Im Norden und im zentralen Bereich des Gewerbegebiets befindet sich der
Spezialbetonelementhersteller (BWB Betonwerke Berlin-Brandenburg GmbH), der die 6stlich
angrenzende Flache erworben hat und plant, das Bestandsgeb&ude fiir gewerbliche Zwecke z.T.
zurlickzubauen. Der Betriebsstandort der Fa. ITG, Ingenieur-, Tief- und Gleisbau GmbH und
eine Vielzahl kleinerer Unternehmen sind nérdlich der Industriebahnanlagen und an der August-
Bebel-StralRe angesiedelt. Unmittelbar am Wasser liegt eine im Eigentum der Stadt befindliche
Sporthalle fir Vereinstatigkeiten. Das 14 ha grol3e, im westlichen Teilbereich des Gewerbege-
biets gelegene Grundstiick der GESA (Gesellschaft zur Entwicklung und Sanierung von Alt-
standorten) wurde berdumt und wird derzeit nicht genutzt.

Das Plangebiet selbst stellt sich als ungenutzte Freiflaiche mit Baumbestand dar, welche sich
zwischen der Strale Am Gallberg und August-Bebel-Stralle erstreckt. Der nérdliche Teilbereich
der Flache war ehemals mit einem Berufsschulgebdude, einem Verwaltungsgebdude sowie zuge-
horigen Nebenbauten bebaut, die mit finanziellen Mitteln aus dem Forderprogramm ,,Stadtum-
bau-Ost — Teilprogramm Ruckflihrung stédtischer Infrastruktur — Soziale Infrastruktur
rickgebaut wurden. Von diesen Nutzungen sind nur noch alte stillgelegte Leitungen (u. a.
Trinkwasser und Fernwdarmeleitungen) unterirdisch vorhanden. Der stddstliche Teilbereich des
Plangebiets wird vollstandig durch eine 110-kV-Freileitung tiberspannt, im nordostlichen Teilbe-
reich verlduft eine Hochdruckgasleitung und im mittleren westlichen Bereich gibt es eine ange-
schlossene Transformatorenstation mit Leitungsbestand.

5.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet befinden sich keine baulichen Anlagen und demnach auch keine Wohnbevélke-
rung.

54 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.

55 Technische Infrastruktur

55.1  Verkehrsinfrastruktur

5.5.1.1 ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personennahverkehr ist tiber die nordwest-
lich des Geltungsbereichs angrenzende Haltestelle ,,August-Bebel-Strafie* gesichert, die fuBlau-
fig erreichbar ist.?> Dort besteht Anschluss an mehrere Bus- und StraBenbahnlinien, die u. a.
Direktanbindungen zur Innenstadt Brandenburgs sowie zum Hauptbahnhof bieten und damit den
Zugang zum Schienenpersonennahverkehr gewahrleisten.?

2! spreeplan Verkehr: Schlussbericht, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauung ,,Am Gallberg®, Stand vom 12.10.2016, S. 3.
22 |_andesamt fiir Bauen und Verkehr, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 23.10.2015.
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5.5.1.2 Erschliefung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Die westlich des Plangebiets verlaufende Bundesstralle B102 - August-Bebel-Strale - dient nicht
der ErschlieBung des Plangebiets, sondern nur der Ortsdurchfahrt und ist damit als anbaufreie
Hauptverkehrsstral3e definiert, fur die Anbauverbote und Baubeschrankungen gemaR § 9 Absatze
1 und 2 BundesfernstraBengesetz (FStrG) gelten.?®

Das Plangebiet wird straBenseitig demnach nur durch die StraBe Am Gallberg erschlossen, die
uber das 0Ostlich gelegene Wohngebiet an das weitere StralRennetz angebunden ist. Im Osten des
Plangebiets kreuzt die Stral3e die Industriebahntrasse. An der Kreuzungsstelle befindet sich ein
nicht technisch gesicherter Bahniibergang® mit einer Breite von 9,00 m, der durch Andreaskreu-
ze gekennzeichnet ist.

Die Nutzung innerértlicher Flachen fur eine bauliche Entwicklung und eine damit angestrebte
bauliche Verdichtung stehen im Einklang mit dem verkehrspolitischen Ziel des Landes, ver-
kehrsvermeidende/verkehrsreduzierende Strukturen zu entwickeln.”

5.5.1.3 Industriebahn

Die im Osten und Suden des Plangebiets angrenzende Gleisanlage der Anschlussbahn wird
durch die Industrietransportgesellschaft mbh Brandenburg (ITB) betrieben. Die Anschlussbahn-
strecke verbindet den altstadtischen Bahnhof mit den Industriegebieten in Brandenburg Nord.
Taglich finden flr die Belieferung der anséssigen Industrieunternehmen und flr Rangierfahrten
mehrfach Zugbewegungen (mind. 5 Rangierbewegungen) auf dem Industriegleis statt, die sich
mit weiteren Ansiedlungen in den Industriegebieten perspektivisch verandern kénnen.?® Bei
Zugdurchfahrten, die eine maximale Kreuzungsgeschwindigkeit von 20 km/h nicht uberschreiten
durfen, erfolgt als zusétzliche Sicherungsmalinahme eine akustische Signalisierung durch den
Zugfuhrer. Trotz zweigleisiger Ausfuihrung ist eine gleichzeitige Befahrung der Gleise aufgrund
der Lage der Weiche wenige Meter hinter dem Bahniibergang ausgeschlossen.”’

5.5.1.4 Bauschutzbereiche ziviler Flugplatze

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze und An-
und Abflugsektoren des Betriebsstandortes fur Rettungshubschrauber am Klinikum Branden-
burg.?

23 |_andesbetrieb StraBenwesen, Frilhzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 18.11.2015.
2 Spreeplan Verkehr: Schlussbericht, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauung ,,Am Gallberg®, Stand vom 12.10.2016, S. 3.
% |andesamt fur Bauen und Verkehr, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 23.10.2015.

% |TB Industrietransportgesellschaft mbH Brandenburg / Villmann Brandenburg, FWB, Friithzeitige Beteiligung, Stellungnahme
vom 01.12.2015.

2T Spreeplan Verkehr: Schlussbericht, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauung ,,Am Gallberg®, Stand vom 12.10.2016, S. 4.
28 |_andesamt fur Bauen und Verkehr, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 23.10.2015.
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5.5.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

Die brachliegenden Flachen kdnnen grundsatzlich an die angrenzenden Medien angeschlossen
werden.

5.5.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflichenwasserableitung, Ldsch-
wasserversorqung

Trinkwasserversorgung

Tréger der offentlichen Wasserversorgung ist die BRAWAG GmbH Wasser- und Abwasserge-
sellschaft Brandenburg an der Havel.”® Ein Anschluss der Neubebauung ist grundsétzlich mog-
lich. Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets soll ber die vorhandene Trinkwasserversor-
Trinkwasserversorgungsleitungen DN 400 in der August-Bebel-StraRe erfolgen.*

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Plangebiets als Schul- und Verwaltungsstandort befindet
sich im Erdreich noch Leitungsbestand, welcher im Zuge zukinftiger Bauarbeiten zurlickgebaut
werden muss. Die verbliebenen Versorgungsleitungen sind nicht mehr nutzbar.®

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets mit einer 6ffentlichen zentralen Trinkwasserversor-
gung ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen den Vorhabentragern und der
Stadt erforderlich.

Ldschwasserversorgung

Die Entnahme des Loschwasserbedarfs flir das Plangebiet (Grundschutz) kann geméalR Abstim-
mung mit der BRAWAG GmbH am 30.03.2015 grundsétzlich aus dem o6ffentlichen Trinkwas-
sernetz gesichert werden.* Hier besteht ein Grundschutz von mindestens 96 m3/h. Es gibt zwei
Unterflurhydranten (H 296 und H 297) im Bereich der August-Bebel-StraRe, die fir Léschein-
sétze im Plangebiet genutzt werden kdnnen. Zudem gibt es in der Umgebung des Plangebiets
funf weitere Unterflurhydranten DN 80, die an die Hauptwasserleitung DN 400 angeschlossen
sind. Diese Hydranten kénnen auf Grund lhrer Lage jedoch nicht fur die Léschwasserversorgung
beriicksichtigt werden. Um den Brandschutz im Plangebiet zu verbessern, wird die Einrichtung
weiterer Hydranten im Plangebiet empfohlen. Mit Anschluss der geplanten Versorgungsleitun-
gen an die HW-Leitungen DN 400 an der August-Bebel-Stralle kann eine ausreichende Bereit-
stellung von Loschwasser nach Menge und Druck angenommen werden.*

2 |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische Erschliefung, Stand vom 10.04.2015, S. 5f.

% Nahre Informationen zum genauen Verlauf der Versorgungsleitungen auBerhalb des Plangebiets sind der ErschlieRungsstudie
zur versorgungstechnischen Erschliefung des Biros IBL vom 10.04.2015 zu entnehmen.

1 BRAWAG GmbH, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 09.11.2015.
%2 IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieBung, Stand vom 10.04.2015, S. 6.
33

Ebenda.
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Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenwasserableitung

Die Schmutzwasserentsorgung muss tiber den vorhandenen 6ffentlichen Kanal DN 300 in der
August-Bebel-StralRe bzw. unter dem o6ffentlichen Rad-/Gehweg auf der dstlichen Seite der Au-
gust-Bebel-Strale erfolgen. Da die hydraulische Leistungsfahigkeit des Kanals begrenzt ist, ist
es zwingend erforderlich, die Einleitmengen mit der BRAWAG GmbH - welche Trager der 6f-
fentlichen Schmutzwasserentsorgung ist - abzustimmen.** Die BRAWAG GmbH wies darauf
hin, dass aufgrund der Hohenverhaltnisse evtl. eine Druckentwasserung fur jedes Grundstlick
erforderlich sein wird.*

Die ehemals im Plangebiet vorhandenen Entsorgungsleitungen sind ausnahmslos auller Betrieb
und wurden vom Schmutzwassernetz getrennt. Dem Entsorgungstréger liegen keine Informatio-
nen dartiber vor, welche oder ob die stillgelegten Leitungen beseitigt wurden.*

Gemal} des 8 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG ist das anfallende Niederschlagswasser grundsétzlich zur
Grundwasserneubildung zu nutzen und zur Versickerung zu bringen soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.®’

Da aus dem Bodengutachten hervorging, dass die Baugrundverhéltnisse in vielen Teilen des
Plangebiets fur eine Versickerung des Niederschlagswassers nur bedingt geeignet sind, wurde
eine Voruntersuchung zur Regenwasserversickerung®® erarbeitet. Es wurde festgestellt, dass gute
bis ausreichend gute Versickerungsverhaltnisse nur im dstlichen Teil des Plangebiets zu erwarten
sind (Teilflachen von MI 2 und MI 3). Sehr ungiinstige Versickerungsverhaltnisse sind im std-
westlichen und nordwestlichen Bereich (M1 1 und MI 3) sowie auf einer Teilflache im Osten
wahrscheinlich. In der Voruntersuchung werden Mdoglichkeiten aufgezeigt, wie das Nieder-
schlagswasser im Plangebiet zur Versickerung gebracht werden kann oder anderweitig beseitigt
werden konnte. Die Ergebnisse sind in Kapitel C.7.9 ,,Griinordnerische Festsetzungen® zusam-
mengefasst.

Mit der BRAWAG GmbH wurde abgestimmt, dass Teile des Plangebiets an den 6ffentlichen
Regenwasserkanal DN 600 in der August-Bebel-Strale angeschlossen werden kénnen.*® Dem
Regenwasserkanal DN 600 wird gegenwaértig jedoch auch das auf der Fahrbahn der B 102 anfal-
lende Oberflachenwasser zugefuhrt. Im Zusammenhang mit der Planung zum Ausbau der B102
Ortsdurchfahrt Brandenburg vom Silokanal bis zum Knoten B1 / B102 ist jedoch beabsichtigt,
dass auf der Fahrbahn der B 102 anfallende Oberflachenwasser kiinftig Uber einen neuen Re-
genwasserkanal abzuleiten. Bis zur Umsetzung dieser MaBnahme ist die Ableitung des auf der

% BRAWAG GmbH, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 09.11.2015.
35 StWB, Protokoll zur Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberg” vom 27.07.2017.
% |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieBung, Stand vom 10.04.2015, S. 7.

37 LLandesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange der Wasserwirtschaft und Hydrologie, Frihzeitige Betei-
ligung, Stellungnahme vom 11.11.2015.

% IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: Voruntersuchung zur Regenwasserversickerung, Bebauungsplangebiet ,,Am Gallberg® in
Brandenburg an der Havel, Stand vom 24.02.2017.

% protokoll, Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberq", ErschlieRung vom 27.07.2017.
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Fahrbahn der Bundesstralle anfallenden Oberflachenwasser Uber den Regenwasserkanal DN 600
zu gewadhrleisten und darf durch die zusatzlichen Einleitmengen aus dem Plangebiet nicht beein-
trachtigt werden. Hierzu sind Abstimmungen mit der BRAWAG GmbH zu fiihren.*°

Im Rahmen der formlichen Beteiligung zum Bebauungsplan wies das Wasserwirtschaftsamt des
Landesamts fur Umwelt auf’erdem darauf hin, dass im Falle einer Einleitung in den Kanal eine
Reinigungsanlage erforderlich ist, deren Leistungsféhigkeit an die Abwassermenge und den Ver-
schmutzungsgrad angepasst ist. Zudem ist in diesem Zusammenhang eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen; die Untere Wasserbehdrde wird entscheiden, ob und welche zusétzlichen
Anforderungen an die Reinigungsleistung zu stellen sind.**

Es befinden sich im Plangebiet keine Grund- bzw. Oberflachenwassermessstellen des Landes-
messnetzes.*

Die Belange der Unterhaltung wasserwirtschaftlicher Anlagen, Hochwasserschutz und Uber-
schwemmungsgebiete sowie Unterhaltung der Gewasser I. Ordnung des Landes werden beim B-
Plan ,,Am Gallberg“ der Stadt Brandenburg an der Havel nicht beriihrt.*®

5.5.2.2 Gasversorgung

Im nordostlichen Bereich des Plangebiets sowie in der StraBe Am Gallberg verlauft eine Gas-
Hochdruckleitung DN 300. Aufgrund ihres Status als Hauptversorgungsleitung muss diese im
Bestand erhalten werden - eine Umverlegung der Leitung ist nicht mdglich. Um die Leitung er-
streckt sich beiderseits ein jeweils 5 m breiter Schutzstreifen (Schutzstreifen insgesamt 10 m
breit), welcher mit Dienstbarkeiten zugunsten des Netzbetreibers gesichert ist. Dieser Schutz-
streifen ist von Bebauung freizuhalten und muss flir den Netzbetreiber jederzeit zuganglich sein.
Die Errichtung von Stellplatzen oder Verkehrsflachen auf dem Schutzstreifen ist in jedem Fall
mit den Stadtwerken Brandenburg an der Havel GmbH & Co. KG abzustimmen.

Weitere Gasleitungen werden im Plangebiet aktuell nicht betrieben. Stillgelegter Leitungsbe-
stand kann im Zuge der Bauarbeiten zuriickgebaut werden.** Eine gasseitige ErschlieRung der
Anlagen im Plangebiet ist nicht vorgesehen.*

“0 L_andesbetrieb StraBenwesen, Formliche Beteiligung, Stellungnahme vom 12.03.2018.
1 Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren, Stellungnahme vom 13.03.2018.

42 |_andesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange der Wasserwirtschaft und Hydrologie, Friihzeitige Betei-
ligung, Stellungnahme vom 11.11.2015.

43

Ebd.
4 IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieBung, Stand vom 10.04.2015, S. 9.
“5 StwB, Protokoll zur Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberg® vom 27.07.2017.
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5.5.2.3 Fernwarme

Betreiber des Fernwérmenetzes ist die Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH. Gemal der
»datzung der Stadt Brandenburg an der Havel iiber die 6ffentliche Fernwarmeversorgung, den
Anschluss an die Fernwéarmeversorgung und deren Benutzung® (Fernwirmesatzung), liegt das
Plangebiet innerhalb eines ausgewiesenen Fernwadrmevorranggebiets; Im speziellen im Fern-
wéarmeversorgungsgebiet 1 (Stadtteil Brandenburg Nord).

Ein Anschluss an das vorhandene Fernwarmenetz muss im Zuge zukinftiger Bauarbeiten neu
hergestellt werden.“® Seitens der Stadtwerke Brandenburg an der Havel ist geplant, alle Gebaude
im Plangebiet an das Fernwéarmenetz anzuschlielen. Die FernwérmeerschlieBung soll dabei von
der StraBe Am Gallberg aus Uber den geplanten Fuf3- und Radweg in der zukinftigen Erschlie-
RungsstraRe erfolgen.*’

5.5.2.4 Elektroenergieversorqung

Die am westlichen Rand des Plangebiets vorhandene Transformatorenstation bleibt erhalten und
wird seitens der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH weiter genutzt.*® Die Stadtwerke
Brandenburg an der Havel priifen, ob der Umbau in eine Kompaktstation mit geringeren Ausma-
Ren moglich ist.** Der Stromanschuss fiir das Plangebiet soll von der vorhandenen Trafostation
aus erfolgen.

Zentral im Plangebiet verlauft ein stillgelegtes Mittelspannungskabel, welches in Abstimmung
mit der StWB beseitigt werden kann. Weiterhin verl&uft ein Niederspannungskabel zur Versor-
gung der Schornsteinfegerschule mit Anschluss an die Transformatorenstation entlang des west-
lichen Rands des Plangebiets. Seitens der Stadtwerke wird geklart, ob das Kabel zukiinftig noch
erforderlich ist.>® Ein weiteres aktives Niederspannungskabel verlauft am nordwestlichen Rand
des Areals zwischen Transformatorenstation und einem Kabelverteilerschrank - diese Anlagen
dienen der Strallenbeleuchtung. Falls es erforderlich ist, kann der Verteilerschrank umgesetzt
werden.

Neben den Stromkabeln befindet sich im Rad-/ und Gehweg an der August-Bebel-Stralle ein
Steuerkabel, welche aus Siiden kommend bis zur Transformatorenstation fihren.

Leitungen im Plangebiet, die sich nicht in Betrieb befinden, kdnnen in Abstimmung mit dem
Netzbetreiber beseitigt werden.

Zusatzlich wies die Betreiberfirma E.DIS AG darauf hin, dass sie im Geltungsbereich Anlagen
und Leitungen betreibt. Es verlauft ein Fernmeldetrasse iber das Flurstiick 354 (ehemals Flur-
stiick 326), der Flur 69, Gemarkung Brandenburg zu welchem grundsatzlich Abstande nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten sind. Dieses Kabel darf weder freigelegt noch (ber-

“¢ |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieRungsstudie versorgungstechnische ErschlieRung, Stand vom 10.04.2015, S. 9.
47 StWB, Protokoll zur Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberg” vom 27.07.2017.

“8 |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieRung, Stand vom 10.04.2015, S. 10.
49 StwB, Protokoll zur Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberg” vom 27.07.2017.

%0 StwWB, Protokoll zur Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberg® vom 27.07.2017.

L Ebd., S. 11.
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baut werden. Zur Gewaéhrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der
Oberflache nicht zulassig und in Kabelnéhe ist Handschachtung erforderlich. Im Bebauungsplan
sollen die Flachen des Flurstlicks 354 im Wesentlichen als 6ffentliche Grunflachen und - im Be-
stand - als offentliche Verkehrsflache (Gehweg) festgesetzt werden, wodurch eine Uberbauung
des Kabels durch Hauptanlagen ausgeschlossen ist. Vor dem Beginn von Bauarbeiten in diesem
Bereich ist in jedem Fall der zustandige Netzbetreiber zu kontaktieren.

Weiterhin tbersandte die E.DIS AG Informationen zur 110-kV-Leitung, die das Plangebiet im
stidostlichen Teil tiberspannt.®® Nahere Ausfilhrungen hierzu sind im nachsten Abschnitt enthal-
ten.

Die Verkehrsbetriebe Brandenburg GmbH teilte mit Schreiben vom 21.02.2018 mit, dass sich im
Ful3- bzw. im Radweg an der August-Bebel-Stralie ein Bahnstromkabel der Verkehrsbetriebe
befindet.

Die Stadtwerke Brandenburg GmbH>® wies im Rahmen der formlichen Beteiligung ergénzend
auf folgende Punkte hin:

e Das Niederspannungskabel zur Versorgung der Schornsteinfegerschule mit Anschluss an
die Transformatorenstation entlang des westlichen Randes des Plangebietes ist erforder-
lich.

e Die Stromkabel durfen weder freigelegt noch Uberbaut werden. Kabelanlagen dirfen
auch durch Bodenauffiillungen >0,3m nicht berbaut werden.

e Zur Gewabhrleistung der geforderten Mindestiiberdeckung von Kabelanlagen sind Abtra-
gungen der Oberflache nicht zulassig und in Kabelndhe ist Handschachtung erforderlich.

e Beim Anpflanzen von Baumen ist darauf zu achten, dass mindestens ein Abstand von
2,5m zwischen Baum und Kabel eingehalten wird bzw. sich die Kabel auBerhalb des
Kronenbereiches befinden. In Bereichen, wo die Kabel innerhalb des Kronenbereiches
liegen, sind geeignete SchutzmalRnahmen fur das Kabel zu treffen. Das trifft auch fur die
geplanten ErschlieBungskabel zu.

e Die Zuwegung zur Transformatorenstation zu Fuf, Pkw und Lkw muss standig gewahr-
leistet sein.

e Es befindet sich noch eine Zahlersaule flr die Briicken oder Strallenbeleuchtung auf dem
Grundstick ca. 50m ndrdlich von der Trafostation. Der Verbleib muss mit dem An-
schlussnutzer geklart werden.

5.5.2.5 Uberoértliche Energieversorgung

Parallel zur Industriebahnstrecke verlauft die 110-kV-Freileitung SWB - Wustermark der E.DIS
AG im Plangebiet. Ein dazugehoriger Stahlgittermast (Mast 8) befindet sich ebenfalls im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Die ndchsten Maststandorte befinden sich im stidwestlich
gelegenen Gewerbegebiet Silokanal und in der nérdlich gelegenen Kleingartensiedlung.

52 E.DIS AG, Friithzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 13.11.2015.
%8 Stellungnahme vom 09.02.2018.
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Bei Planungen in der Nahe der Freileitungstrasse ist insbesondere der Schutzbereich der Anlage
zu bertcksichtigen. Dieser umfasst folgende Bereiche bezogen auf die Trassenachse:

e um den Maststandort: mindestens 15 m,

e den Bereich der Leiterseile bei Ausschwingen infolge von Windeinwirkungen zuziglich
eines Sicherheitsabstandes von 3 m.
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Abbildung 6: 110kV-Freileitung
(Quelle: Fotoarchiv Plan und Recht)

Da der Schutzstreifen das Ausschwingen der Leiterseile berticksichtigt, ist dieser in Nahe des
Maststandortes geringer als zwischen zwei Masten. Damit betragt der Schutzstreifen in der Néhe

des Mastes lediglich 10 m beiderseits und bspw. auf der Hohe der StraBe Am Gallberg rund
15 m.

Gemaél dem Schreiben der E-DIS AG vom 16.11.2015 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

werden folgende grundsatzliche Forderungen hinsichtlich Bebauung und Bepflanzung innerhalb
des Schutzbereiches der 110 kV-Freileitung gestelit:

e Bei allen Planungen baulicher Anlagen innerhalb des Schutzstreifens der 110-kV-
Freileitung sind die einschlagigen technischen Vorschriften und Unfallverhitungsvor-
schriften, wie DIN EN 50 341, DIN VDE 0105 und BGV A3, einzuhalten.
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e Fir geplante bauliche Anlagen, Veranderungen des Erdniveaus sowie Grinordnungsmal-
nahmen sind der E.DIS AG, Regionalbereich West Brandenburg, Betrieb 110-kV
West/Standort Potsdam, rechtzeitig priffahige Unterlagen (Bauprojektunterlagen bzw.
Kreuzungshefte) mit den entsprechenden Abstandsnachweisen zur Prifung und Genehmi-
gung vorzulegen.

e Zum Mast der 110 kV-Freileitung ist ein Mindestabstand von 15 m, gemessen von der
sichtbaren FundamentauBenkante, einzuhalten. Dieses gilt sowohl fiir oberirdische als
auch unterirdische Anlagen. Abweichende Dinge sind gesondert mit der E.DIS AG zu ver-
einbaren.

¢ Die Standfestigkeit des Mastes darf zu keinem Zeitpunkt beeintrachtigt werden.
e Die Zuganglichkeit des Maststandortes muss jederzeit gewahrleistet sein.

e Durch die 110-kV-Freileitung kann es zu einer Beeinflussung von rohrtechnischen Anlagen
kommen. Durch die Bauherren ist dieses zu prifen und durch geeignete MalRnahmen zu
verhindern. Zu beachten sind u. a. DIN VDE 0228 und die AfK-Empfehlung Nr. 3 ,, MaR-
nahmen beim Bau und Betrieb von Rohrleitungen im Einflussbereich von Hochspannungs-
Drehstromanlagen und Wechselstrom-Bahnanlagen *“.

e Innerhalb des Schutzbereiches darf nur niedrigwachsendes Pflanzgut (maximale End-
wuchshéhe 3 m) gepflanzt werden. Das Anpflanzen von Baumen ist nicht zuléassig. Auler-
halb des Schutzbereiches sind Baume so zu pflanzen, dass sie auch nach Erreichen ihrer
Endwuchshéhe beim Umstiirzen nicht in die Leitung fallen kénnen.

e Der gesamte Schutzbereich der vorhandenen 110-kV-Freileitung ist durch Dienstbarkeiten
oder Gestattungsvertrage bzw. nach den derzeit geltenden Gesetzlichkeiten, wie Eini-
gungsvertrag, Grundbuchbereinigungsgesetz und Sachenrechtsdurchfiihrungsverordnung,
dinglich gesichert.>*

5.5.2.6 Telekommunikation

Im noérdlichen Teil befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH.
Allerdings weist die Firma im Schreiben vom 09.11.2015 darauf hin, dass zur eventuellen weite-
ren telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs die Verlegung neuer Tele-
kommunikationslinien erforderlich ist.”®

Weiterhin verlauft ein Breitbandkabel der RFT Kabel Brandenburg GmbH in der Strale Am
Gallberg. Bei Bedarf ist eine Versorgung des Plangebiets Uber dieses Kabel mdglich - die not-
wendigen Anschlusskabel miissen jedoch zunéchst hergestellt werden.*

% E.DIS AG, Friithzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 16.11.2015.
% Deutsche Telekom AG, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 09.11.2015.

% |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieBung, Stand vom 10.04.2015, S. 13;
RFT, Fruhzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 16.11.2015.
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5.5.2.7 Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung kann durch die Stadt Brandenburg an der Havel als 6ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager bzw. deren beauftragten Unternehmen erfolgen. Die festgesetzten Verkehrs-
flachen werden ausreichend dimensioniert, sodass eine ordnungsgemaRe Abfallentsorgung ge-
wahrleistet ist.

5.6 Kampfmittelbelastung

Es liegt bereits ein Teil-Protokoll tber die R&umung kampfmittelbelasteter Flachen aus dem Jahr
2011 vor, welches im Zuge des Abrisses der ehemals vorhandenen Geb&ude im Geltungsbereich
des Bebauungsplans erstellt wurde. Darin wurden fur rund 9.760 m? der Flachen die Kampfmit-
telfreiheit offiziell bescheinigt. Dieses Protokoll und die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung ha-
ben weiterhin Gultigkeit.*’
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Abbildung 7: Kampfmittelverdachtskarte (Quelle: R6hll Munitionsbergung GmbH, Kampfmittelsondierung,
Stand vom 03.11.2016)

57 Zentraldienst der Polizei, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 27.10.2015.
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Mit Schreiben vom 27.10.2015 teilte der Kampfmittelbeseitigungsdienst mit, dass der Antrag auf
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung von der Stadt am 21.10.2015 gestellt wurde.

Fur die Klarung der Kampfmittelbelastung auf den Gbrigen Flachen im Vorhabenbereich wurde
die Firma Rohll Munitionsbergung GmbH beauftragt. Die Gutachter wendeten bei der Untersu-
chung der Flache zwei Verfahren an. Zum einen wurde eine elektromagnetische Kartierung
durchgefuhrt, zum anderen wurden Flachen, die sich nicht elektromagnetisch kartieren lief3en,
mittels Georadarkartierung (Impulsradarprinzip) untersucht. Im Ergebnis der Untersuchung
konnten die Experten insgesamt 2.467 Storwerte im Plangebiet kartieren. Zum Teil wurden im
Zuge der Kampfmittelsondierung Storwerte ge6ffnet und geborgen.

In der Zeit vom 11.10.2016 bis 28.02.2017 fand eine weitere Kampfmittelberaumung auf Grund-
lage vorangegangener Kampfmittelsondierungen auf dem Grundstiick statt. Dabei wurden keine
Kampfmittel geborgen. Dementsprechend wurde die Kampfmittelfreiheit auf einer weiteren Fla-
che von 803, 20 m2 bescheinigt.”® Die bereits vorliegenden Kampfmittelfreiheitsbescheinigungen
sind im Zuge des Genehmigungsverfahrens vorzulegen. Damit liegen fur Teile des Plangebiets
bereits Kampfmittelfreiheitsbescheinigungen vor.

Fur weitere Untersuchungen eventuell vorhandener Vermutungspunkte, Bombentrichter, groRer
Deckungen und sonstigen relevanten Kriegseinwirkungen ist eine Luftbildauswertung der alliier-
ten Kriegsluftbilder heranzuziehen, die beim Kampfmittelbeseitigungsdient kostenpflichtig bean-
tragt werden kann.*®

5.7 Natur, Landschaft und Artenschutz

Die nachstehenden Ausfiihrungen zu Natur, Landschaft und Artenschutz basieren im Wesentli-
chen auf den Ergebnissen des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags®™ bzw. des Artenschutz-
fachbeitrags.™

Bodenflora und Straucher

Die Bodenflora ist von Gréasern gepréagt. Unter den krautigen Arten sind weit verbreitete Arten,
die h&ufig auch in ruderal beeinflussten Lebensrdumen auftreten, vorhanden. Geschiitzte Biotope
konnten nicht nachgewiesen werden.

Zier- und Trittrasen bedecken grof3flachig die ehemals bebauten Bereiche. Auf eine Verdichtung

des Bodens lassen die vorhandenen krautigen Arten schlieBen. Die Vegetationsdecke ist vor al-
lem im westlichen Bereich nahezu geschlossen. Stellenweise gibt es Bereiche mit offenem Sand-

58 Réhll Munitionsbergung GmbH, Teil-Protokoll tiber die Raumung kampfmittelbelasteter Flachen vom 01.03.2017.
5 Kampfmittelbeseitigungsdienst, E-Mail vom 28.04.2015.

% Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017.

%1 Elena Frecot: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017.
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boden, bspw. im Osten des Flurstiicks 340. In Teilbereichen sind den Rasenflachen haufig ru-
derale Arten beigesellt, u.a. Rainfarn, Rauke und Gemeine Quecke.

Dichte Gebiische begleiten die Bdschung an der August-Bebel-StraRe sowie den oberen Bereich
der Bdschung, welche zum Bahngleis hin steil abfallt. In dem Gebusch an der August-Bebel-
StralRe wachsen vorwiegend Schlehe, WeiRdorn und Spierstrauch. Entlang der Bahnbdschung
sind lediglich nicht heimische Zierstrducher vorhanden. Der untere Teil der Bdschung ist von
artenarmen Grasfluren néhrstoffreicher Standorte bewachsen, haufig mit Landreitgras.

Niedrige Zierstraucher wachsen abschnittsweise an der Boschung, die das Gelénde in der sudli-
chen Hélfte durchlauft. Es handelt sich Gberwiegend um Spiraea (Spierstrauch). Spierstraucher
bilden ebenfalls ein dichtes Gebiisch unter einer Ahorn-Gruppe im Osten. Unter einer Baum-
gruppe im Osten wachsen locker Hundsrose, Hartriegel sowie Weigelie und Spiraea.
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[ Geltungsbereich (Stand Oktober 2016)

Biotoptypen nach LUA (2007)

OBD OO NOE

032102
05171
071021
071022
0715322

082828

101012
12612
12643
12654
12652
126612

12830

Landreitgrasfluren, mit Gehélzbewuchs (10-30%)

ausdauernder Trittrasen

Laubgeblische frischer Standorte, tiberwiegend heimische Arten/

Uberwiegend nicht heimische Arten

einschichtige oder kleine Baumgruppen, Uberwiegend nicht
heimische Baumarten, mittleres Alter

Vorwalder frischer Standorte, sonstige Baumarten

Grlinanlagen > 2 ha

Strallen mit Asphalt- oder Betondecken

versiegelte Parkplétze

versiegelter Weg

Weg mit wasserdurchléssiger Befestigung

Gleisanlagen auferhalb der Bahnhdfe, Giberwiegend mit
Schotterunterbau

sonstige Bauwerke

Abbildung 8: Biotoptypen (Quelle:
Elena Frecot: Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am
Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel,
Stand vom 15.09.2017, Karte 2 Biotopty-

pen)
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Die im Siidosten gelegene Bahnanlage ist mit Schotter unterbaut und wird randlich von Trittra-
sen begleitet. Entlang der Bahnstrecke befinden sich drei Garagenanlagen (Stand 2015). Die Fl&-
chen direkt vor den Garagen sind jeweils mit einer Breite von 1-2 m mit Betonplatten befestigt.
Die Zuwegung zu den Garagen ist mit grobem Schotter befestigt und weist in sehr geringem
Ausmal einen Bewuchs aus Trittrasen-Arten auf. Artenarme Trittrasen bewachsen hier eine Fla-
che nahe der StraRe Am Gallberg.

Die Strale Am Gallberg ist asphaltiert. Parallel dazu verlaufen abschnittsweise Versickerungs-
mulden mit Zierrasen und einem geringen StraRenbaumbestand. Der Parkplatz im Norden des
UG ist mit Betonplatten befestigt. Teilflachen sind teilversiegelt (Verbundsteinpflaster, Rasengit-
tersteine), ein Bewuchs ist in den Fugen sehr gering anzutreffen.®

Baumbestand

GroRere Baumgruppen sind vor allem im Norden des Plangebiets und in den Bdschungsberei-
chen am Rand zu finden. Jingerer Baumbestand erstreckt sich vereinzelt (iber das gesamte Areal.
Neben heimischen Arten wie der Linde oder der Kiefer ist im Plangebiet insbesondere der nicht
heimische Eschen-Ahorn vertreten.

Insgesamt sind im Plangebiet 267 Baume nach der Baumschutzverordnung der Stadt Branden-
burg (BaumSchVVO BRB) aufgrund ihres Stammumfangs geschiitzt. AuBlerdem sind sechs ,,un-
terméfBige” Bidume geschiitzt, bei denen es sich um Ersatzpflanzungen gemidl § 1 Abs. 3
Buchstabe b) der Baumschutzverordnung handelt.

Artenschutz

Zur Ermittlung moglicher Konflikte des Vorhabens mit geschiitzten Arten wurde ein Arten-
schutzfachbeitrag® erarbeitet dessen Ergebnisse im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag® zu-
sammengefasst wurden. Im Zuge der Erarbeitung der Gutachten fanden Begehungen des Plange-
biets in den Jahren 2015 und 2016 statt, bei denen vorgefundene besonders geschitzte
Artengruppen Kkartiert wurden bzw. eine Potenzialeinschatzung vorgenommen wurde.

Besonders geschitzte Pflanzenarten kommen im Plangebiet nicht vor.

Insgesamt wurden 11 Brutvogelarten mit 22 Revieren - davon 14 Niststatten - nachgewiesen. Bei
weiteren sechs vorgefundenen VVogelarten handelt es sich lediglich um Nahrungsgéaste. Aufgrund
des hohen Angebotes an Nistkasten - insgesamt 18 Stiick - sind Hohlenbruter stark représentiert.
Die ubrigen Arten sind Gberwiegend Freibriter in Baumkronen oder Strduchern. Aufgrund der
regelmaRigen Storung der Flache durch Spaziergédnger und Hunde sind gunstige Voraussetzun-
gen fiir Bodenbriiter nur in den Bdschungsbereichen mit dichtem Strauchbewuchs, sowie klein-
raumig innerhalb von Strauchflachen im Zusammenhang mit Baumgruppen im Sudosten des

82 Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg*, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 7f.

% Elena Frecot: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®“, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017.

8 Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg*, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017.
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Plangebiets, gegeben. Alle Arten unterliegen dem besonderen Schutz des § 44 BNatSchG. Der
Star ist bundesweit gefahrdet (RL 3). Der Feldsperling steht bundesweit und im Land Branden-
burg auf der Vorwarnliste. Der groBte Teil der Brutvogelarten ist gemaR der Roten Listen des
Landes Brandenburg und der BRD nicht gefahrdet. Im Einzelnen wurden folgende Brutvogelar-
ten im Plangebiet nachgewiesen: Amsel, Buchfink, Gartenbaumlaufer, Griinfink, Mdnchsgras-
miicke, Nachtigall, Zilpzalp, Feldsperling, Blaumeise, Kohlmeise, Star und Elster.®

Zusétzlich wies das Landesbiro der anerkannten Naturschutzverbande auf Grundlage unverof-
fentlichter Daten darauf hin, dass im Jahr 2015 im Gehdlzstreifen entlang der Bahnanlage ein
Nachtigallenrevier vorhanden war. Weiterhin wurde im Rahmen der férmlichen Beteiligung vor-
getragen, dass am Vorhabenstandort der Haussperling und die Ringeltaube als Nahrungsgéste
beobachtet wurden.®® Dieses Revier und die Nahrungsgéste konnten jedoch im Zuge der arten-
schutzrechtlichen Untersuchung nicht nachgewiesen werden.

% Ebd., S. 11.
% ) andesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde, Stellungnahme vom 13.03.2018.
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Abbildung 9: Untersuchungsgebiet und nachgewiese-
ne Brutreviere (Quelle: ALNUS (2015a): Brutvogelkar-
tierung als Zuarbeit zum Artenschutzfachbeitrag fiir den
Bebauungsplan ,,Am Gallberg® im Stadtgebiet Branden-
burg a.d. Havel. Verfasser: ALNUS GbR Linge & Hoff-
mann, Berlin. Unverdff. Gutachten, 9 S. + Karte)

Seite 42




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg®” der Stadt Brandenburg an der Havel

Im Jahr 2013 wurden im Rahmen einer ErsatzmalRnahme innerhalb des Plangebiets vier Fleder-
mauskasten an Baumen angebracht. Wéhrend Begehungen im Fruhjahr/Sommer 2015 wurden
diese auf eine Belegung hin Uberprift. Dabei gab es lediglich vereinzelt Hinweise auf eine gele-
gentliche Nutzung, z. T. als Mannchenquartiere. Potenziell kommen Zwergfledermaus, Rauhaut-
oder Miickenfledermaus in Betracht.

Trotz glnstiger Witterungsbedingungen wahrend der Begehungen im Friihjahr 2015 konnten auf
dem Vorhabenstandort keine Zauneidechsen nachgewiesen werden. Allerdings ist eine Besied-
lung der Bahnbdschung am Siidrand des Plangebiets durch Zauneidechsen nicht vollkommen
auszuschliel?en. Die Landschaftsplanerin halt dies jedoch aufgrund der ungunstigen Habitatstruk-
turen fiir unwahrscheinlich.®’

5.8 Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Zu Beginn des Planverfahrens befanden sich alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
findlichen Flurstiicke vollstandig im Eigentum der Stadt Brandenburg an der Havel. Zwischen-
zeitlich wurde ein GroRteil der Flurstlicke verkauft. Diese befinden sich nun im Privateigentum.

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke (ganz oder teilweise) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans:

Tab. 4: Flurstlicke im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Gemarkung Flur Flurstuck Eigentumsverhaltnisse
Brandenburg 69 257 Stadt Brandenburg an der Havel
Brandenburg 69 339 privat
Brandenburg 69 340 privat
Brandenburg 69 341 privat
Brandenburg 69 343 privat
Brandenburg 69 344 Stadt Brandenburg an der Havel
Brandenburg 69 345 Stadt Brandenburg an der Havel
Brandenburg 69 346 privat
Brandenburg 69 347 privat
Brandenburg 69 348 privat
Brandenburg 69 349 Stadt Brandenburg an der Havel
Brandenburg 69 350 privat
Brandenburg 69 351 Stadt Brandenburg an der Havel

7 Elena Frecot: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg”, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017, S. 4ff.
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Brandenburg 69 352 privat
Brandenburg 69 353 privat
Brandenburg 69 354 Stadt Brandenburg an der Havel
Brandenburg 69 355 privat
Brandenburg 69 356 privat
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6. Stadtebauliches Konzept

Die seit mehreren Jahren ungenutzte Freiflache des verkehrsginstig und innerstadtisch gelege-
nen ehemaligen Schul- und Verwaltungsstandorts soll neuen Nutzungen zugefihrt werden. Auf
der Flache soll eine Mischnutzung aus Wohnen, Pflege, Betreuung und Therapie entstehen. Ge-
plant ist, eine Wohnanlage fur Senioren im siidostlichen Bereich zu errichten, in der zusatzliche
Serviceleistungen angeboten werden sollen. Weiterhin soll im nérdlichen Teilbereich eine 24h-
Kita fur rund 90 Kinder entstehen. Der Standort Am Gallberg bietet sich als Kita-Standort an, da
das Areal u. a. von der néchsten Grundschule in 10 Minuten Richtung Stadtzentrum ful3laufig
erreichbar ist. Die genannten Wohn- und Betreuungsangebote werden durch ein Therapiezent-
rum mit Wasserbecken, welches im Nordwesten des Plangebiets vorgesehen ist, ergénzt. Das
beschriebene Nutzungskonzept soll durch drei private Vorhabentréger realisiert werden. Der
nachstehende Lageplan zeigt lediglich ein mogliches Bebauungskonzept fur den Standort. Im
weiteren Verlauf der Planung wird das Konzept - im Rahmen der im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen - weiterentwickelt.

Abbildung 10: Vorlaufiges Bebauungskonzept (Quelle: IBL Ing.-Biro Wolfgang Berndt: Stand vom 24.11.2017)

6.1 Nutzung des Gebietes

Aufbauend auf dem angestrebten Nutzungskonzept soll die Flache als Mischgebiet entwickelt
werden, in dem Wohnen, soziale- und gesundheitliche Nutzungen sowie Biros untergebracht
werden kénnen. Dazu werden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Mischge-
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biet geméR § 6 BauNVO festgesetzt. Das Mischgebiet wird in drei Teilflachen gegliedert, denen
jeweils unterschiedliche zulédssige Hauptnutzungen zugewiesen sind. Die notwendigen innerge-
bietlichen Erschlielungswege werden im Bebauungsplan als private Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt.

6.2 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Westlich des Plangebiets verlauft die August-Bebel-Strale, welche als Bundesstrale im betref-
fenden Abschnitt eine anbaufreie HauptverkehrsstraRe ist. Aus diesem Grund kann sie nicht der
Erschlieung der angrenzenden Grundstlicke fur den motorisierten Individualverkehr dienen. Fur
diese Verkehrsgruppe erfolgt die Zufahrt zum Plangebiet ausschlieflich von Osten kommend
uber die Strale Am Gallberg. Aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommens muss die
Stralle nordlich des Bahnuibergangs verbreitert werden. Zur innergebietlichen Erschliefung ist
eine Stichstral’e von Norden in das Gebiet vorgesehen, die im Zentrum nach Osten abknickt und
am ostlichen Ende eine Wendemadglichkeit bietet. Aufgrund der geplanten sensiblen Nutzungen
im sozialen und gesundheitlichen Bereich soll die Verkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen werden. Die Anlage eines gesonderten Gehwegs ist im verkehrsberuhigten Bereich
nicht erforderlich. Innerhalb dieses Bereichs dirfen die Fahrzeuge maximal Schrittgeschwindig-
keit fahren. Dabei durfen die Fahrzeuge die FuRgéanger, die die Verkehrsflache in der vollen
Breite nutzen durfen, weder gefdhrden noch behindern. Gegenseitige Rucksichtnahme wird vo-
rausgesetzt und gefordert. Damit wird insbesondere dem besonderen Schutzbedurfnis der Ful3-
ganger und Menschen mit Behinderung Rechnung getragen. Um die Orientierung der
letztgenannten Personengruppe im Plangebiet zu erleichtern sind zudem im Rahmen der Ausflh-
rungsplanung Bodenindikatoren an den Zugéngen zu den Geb&uden im erforderlichen und tech-
nischen Umfang vorgesehen. Daneben werden Behindertenstellplatze an den Zugangen der
Gebaude eingerichtet.

Weiterhin spielten die folgenden Aspekte bei der Entscheidung, die Erschlielungsstralie als ver-
kehrsberuhigten Bereich auszuweisen eine Rolle:

e Das Plangebiet ist und wird auch zukunftig nicht mit Durchgangsverkehr belastet.

e Aufgrund der Sackgassensituation wird das zukunftige Verkehrsaufkommen im Plange-
biet gering sein.

e Auf den Freiflachen in den Baugebieten kdnnen gesonderte Gehwege angelegt werden.

e Nahezu alle Baugebiete sind ausschlieRlich durch die Nutzung der gesonderten geplanten
FuB- und Radwegeverbindungen von Osten und Westen fur FuBganger und Radfahrer er-
reichbar. Diese Verkehrsteilnehmer haben (ber eine Wegeverbindung, welche von der
Augst-Bebel-StralRe abzweigt und tber das MI 3 zentral ins Gebiet fiihrt einen Zugang
sowie Uber einen gesonderten Weg, der vom Bahnibergang stdwestlich entlang des
Grundstiicks der Schornsteinfegerschule verlauft. Um die Verkehrssicherheit auf dem
letztgenannten Weg zu erhohen, soll nach Abstimmung mit der Landeseisenbahnaufsicht
entlang der Bahnanlage ein Zaun errichtet werden.

Letztendlich ist an der Stralle Am Gallberg der Ausbau eines straRenbegleitenden Gehweges bis
zum Bahniibergang geplant, bei dem es sich um keinen selbststdndig gefiihrten Gehweg (= mit
Grinstreifen zwischen FuRweg und Strallenverkehrsflache) handelt. Stidlich des Bahniibergangs
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schliel’t der neue Gehweg dann an den bestehenden strallenbegleitenden Gehweg an. Bei dieser
Form des Gehwegausbaus sind keine Umlaufsperren am Bahniibergang erforderlich. Da das
Tempo auf der StraBe Am Gallberg auf 30 km/h beschrankt ist, missen Fahrradfahrer die Stral3e
nutzen. Das Erfordernis einen separaten Radweg zu errichten, besteht nicht.

GemaR der Anweisung Nr. 4 zur BOA (Bauliche Gestaltung der hohengleichen Kreuzungen von
Gleisen mit StralRen, Wegen und Platzen) hat das Planungsbiiro Michel Brandenburg eine Unter-
suchung vom 30.08.2017 zu den Sichtverhaltnissen am Bahnibergang gefihrt. Auf dieser
Grundlage wurde in der ortlichen Abstimmung am 12.09.2017 zunéchst beschlossen, die Ge-
schwindigkeit auf 10km/h am Bahnibergang zu begrenzen. Im Rahmen der durchgefiihrten
Bahniibergangsschau am 12.10.2017 mit dem Vertreter der Landeseisenbahnaufsicht, der An-
schlussbahnleiterin der Industrie Transportgesellschaft Brandenburg mbH sowie Vertretern der
Strallenverkehrsbehdrde und dem Vertreter des StraRenbaulasttragers, wurden die Ergebnisse
und Festlegungen der ortlichen Abstimmung nochmals erértert und gewertet.

Der Bahnubergang Am Gallberg befindet sich in einer bestehenden Tempo 30-Zone. Der Bahn-
Ubergang ist zwar ein nichttechnisch gesicherter Bahniibergang; er wird aber bisher schon aus
beiden Richtungen durch das Gefahrzeichen 151 (Bahniibergang) angekiindigt sowie aus beiden
Richtungen durch das VZ 201(Andreaskreuz) gesichert. Das Verhalten an und auf Bahniibergan-
gen ist im 8 19 der StraBenverkehrsordnung (StVVO) rechtlich abgesichert.

Bei der Bahniibergangsschau wurde festgestellt, dass die notwendigen Sichtdreiecke aus beiden
Richtungen hauptsachlich durch Buschwerk/ Stréducher eingeschréankt werden. Hierzu wurde
festgelegt, dass der Bahnbetreiber, also die Industrie Transportgesellschaft Brandenburg mbH
dem stadtischen Bauhof eine Sichtdreiecksberechnung fir diesen Bahnubergang zu Ubergeben
hat. Nach Klarung der Zusténdigkeit fir diesen Beschnitt auf den entsprechend angrenzenden
Flachen werden die Riickschnitte veranlasst.

Laut Aussage des Vertreters der Landeseisenbahnaufsicht kdnnen dabei die Sichtdreiecke punk-
tuell durch einzelne Baume eingeschrankt sein. Wichtig ist, dass zwischen den Baumen die
Sichtbeziehung zwischen dem Kraftfahrzeugfuhrer und dem Lokfihrer gegeben ist.

Mit Herstellung der erforderlichen Sichtdreiecke und unter Einhaltung der Vorschriften der
StVO, ist aus Sicht der StraRenverkehrsbehdrde eine weitere Reduzierung der derzeit zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit (30 km/h) nicht erforderlich.
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7.

Begrindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefihrt, die der Bebauungsplan treffen soll. Dabei
wird zwischen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieses Kiir-
zels in der Begrundung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthalt der B-Plan die folgenden zeichnerischen und Begrindung siehe
textlichen Festsetzungen:

Kapitelpunkt oder
Begrindung der
TF

Entwicklung von Natur und Landschaft

= Art der baulichen Nutzung: Kap. C.7.2
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO: MI 1, Ml 2, MI 3 TF1

= MaR der baulichen Nutzung: Kap. C.7.3
Grundflachenzahl: GRZ 0,6 TF 2
Geschol¥flachenzahl: GFZ 1,2 Kap. C.7.3
Zahl der Vollgeschosse: IV Kap. C.7.3

= Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Kap. C.7.4
Baugrenze TF4

=  Verkehrsflachen Kap. C.7.5
Offentliche StraRenverkehrsflache
Offentlicher Fuk- und Radweg
Strallenbegrenzungslinie
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich, FulR- und Radweg

= Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Kap. C.7.7

TF6, TF7

= Aufschittungen und Abgrabungen TF 8

= Flachen fur Versorgungsanlagen Kap. C.7.6
Versorgungsflache Elektrizitat

=  Grinflachen Kap. C.7.9
Offentliche Griinflachen
Private Griinflachen

= Fl&chen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- Kap. C.7.9

lung von Natur und Landschaft

Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | TE9 TF 11
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Flache fir die Erhaltung von Bé&umen, Strduchern und | TF9, TF 10
sonstigen Bepflanzungen

= Sonstige Planzeichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen Kap. C.7.5, TF 5
Punkte AB Kap. C.7.4, TF 3
Punkte CDEFC Kap. C.7.7, TF 7
Punkte GHIKG Kap. C.7.5, TF 5
Abgrenzung der Art der Nutzung Kap. C.7.2
dargestellte La&rmpegelbereiche Kap. C.7.7

= Nachrichtliche Ubernahmen
Hauptversorgungsleitungen oberirdisch Kap. C.7.10
Hauptversorgungsleitungen unterirdisch mit Schutzstreifen Kap. C.7.10; C.7.4
Bahnanlagen Kap. C.7.10
Bodendenkmale BD 4188; BD 4196 Kap. C.7.10

= Geltungsbereich Kap. C.7.1

7.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Wesentlichen den ehemali-
gen Berufsschul- und Verwaltungsstandort an der Strae Am Gallberg sowie die erforderlichen
ErschlieBungsflachen. Die in den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw.
Flurstiicksteile kbnnen aus der Planzeichnung bzw. dem Kap. B.5.8 ,Eigentumsverhaltnisse an
den Grundstticken im Plangebiet® dieser Begriindung entnommen werden.

Begrindung:

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, ob der raumliche Geltungsbereich le-
diglich auf die Flachen des ehemaligen Schul- und Verwaltungsstandortes beschrénkt werden
konnte. Es wurde zunéchst nach einer Mdglichkeit gesucht, die Erschlielung des Plangebiets
ohne die Einbeziehung der im Stden gelegenen ehemaligen Garagenstandorte, entlang der In-
dustriebahn, sicherzustellen. Im Laufe des Verfahrens stellte sich jedoch heraus, dass es sinnvoll
ist, sudlich der Schornsteinfegerschule eine Anbindung fur den Ful3- und Radverkehr zu schaf-
fen. Dementsprechend wurde der Geltungsbereich in Richtung Stiden erweitert und die Flachen
der Industriebahn bis zum Bahnibergang an der StraRe Am Gallberg mit einbezogen. Der Einbe-
ziehung weiterer Flachen bedurfte es zur Erreichung der Planziele nicht.
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7.2 Art der baulichen Nutzung

TF 1 Zulassige Nutzungen im Mischgebiet

(1) In den Teilgebieten MI 1 und MI 2 des festgesetzten Mischgebiets sind folgende Nut-
zungen allgemein zulassig:

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Wohngebaude sind nur ausnahmsweise zulassig.

(2) Im Teilgebiet Ml 3 des festgesetzten Mischgebiets sind folgende Nutzungen allgemein
zulassig:

- Wohngebéaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Geschéfts- und Birogebaude und sonstige Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise

zulassig.

(3) In den Teilgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3 des festgesetzten Mischgebiets sind Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO 2017 unzulassig.

(4) In den Teilgebieten MI 1, MI 2 und MI 3 des festgesetzten Mischgebietes wird die Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wie folgt festgesetzt:
a. Einzelhandelsbetriebe sind allgemein unzulassig.

b. Die Bestimmung des Abs. 4 Buchstabe a. gilt nicht fur Kioske, Backereien und
Backshops. Diese Betriebe sind allgemein zuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 6 BauNVO und 8§ 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO; § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO 2017)

Begriindung zu Absatz 1 und 2:

Die von den privaten Vorhabentragern geplanten Nutzungen bestehen aus einer Mischung aus
gewerblichen Nutzungen, Gemeinbedarfsnutzungen und Wohnen. Aufgrund dieser angestrebten
Nutzungsmischung und der Lage des Plangebiets zwischen gewerblichen Flachen, zu Wohnzwe-
cken genutzten Flachen sowie an der stark befahrenen August-Bebel-StralRe, hat sich der Plange-
ber zur Festsetzung eines Mischgebiets entschieden.

Das festgesetzte Mischgebiet ist geméal3 den drei Privatvorhaben in drei Teilgebiete - MI 1 bis
M1 3 - gegliedert. Durch die Absatze 1 und 2 der textlichen Festsetzung TF 1 werden die drei
Teilgebiete hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gegliedert.

Im nordlichen Teil, welcher unmittelbar an der ErschlieBungsstralie - der StraRe Am Gallberg -
liegt, sollen vorwiegend gewerbliche und soziale Nutzungen (z. B. Kita) angesiedelt werden. Im
stdlichen Teilgebiet MI 3 hingegen soll die Wohnnutzung dominieren. Die Gliederung des
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Mischgebiets ist dabei an den umgebenden Nutzungen orientiert. Damit wird die im Suden be-
findliche Wohnnutzung aufgegriffen und im MI 3 fortgesetzt. Mit der Lage der Teilgebiete MI 1
und M1 2 in Richtung Silokanal und damit in Richtung des Gewerbegebiets Nord kann ein Uber-
gang zwischen Wohnen und Gewerbe geschaffen werden.

Die beiden Hauptnutzungen des Mischgebiets - Wohnen und Gewerbe - sind jedoch gemaR der
Festsetzung in keinem der Teilgebiete ganzlich unzuldssig. Im Wege der Ausnahme kénnen auch
in den Teilgebieten MI 1 und MI 2 Wohngebaude und im MI 3 Geschafts- und Burordume sowie
sonstige Gewerbebetriebe zugelassen werden, solange die grundsatzlich angestrebte Gewichtung
von Wohnen im sudlichen Teil des Plangebiets und Gewerbe im nordlichen Teil gewahrt bleibt.
Obwohl in der TF 1 die Zul&ssigkeit von Wohngeb&uden sowie Geschéfts- und Blrogebduden
geregelt wird, werden auch Wohnungen bzw. Geschafts- und Birordume von der Regelung er-
fasst. Da es dem Gebietscharakter eines Mischgebiets entspricht, dass auf einem Baugrundstiick
und in einem Gebaude unterschiedliche Nutzungsarten zuldssig sind, liegt es auf der Hand, dass
in gewerblich genutzten Gebduden auch Wohnungen sowie - umgekehrt - in Wohngebduden
auch Gewerbebetriebe zulassig sein sollen.®®

Begriindung zu Absatz 3:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstéitten werden ausgeschlossen, da das Gebiet
nicht unmittelbar Gber die August-Bebel-StralRe erschlossen ist. Der Kundenverkehr dieser stark
frequentierten Nutzungen miusste durch das sudlich angrenzende Wohngebiet geleitet werden
und wirde die Infrastruktur hier UbermaRig stark belasten und zu unerwinschten Larmbel&sti-
gungen fuhren. Damit kénnten bestehende sowie die angestrebte Wohnnutzungen im Mischge-
biet beeintrachtigt werden. Dem soll vorgebeugt werden.

Begriindung zu Absatz 4:

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Brandenburg an der Havel und auf-
grund des fehlenden direkten Verkehrsanschlusses fur Pkw an die BundesstraRe sind Einzelhan-
delsbetriebe im festgesetzten Mischgebiet ganzlich ausgeschlossen. Hier sollen lediglich Kioske,
Béckereien und Backshops ausnahmsweise zuléssig sein und damit der wohnungsnahen Versor-
gung - im Wesentlichen im Mischgebiet selbst - dienen.

%8 Sgfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, 126. EL August 2017, § 6 BauNVO, Rn. 22.
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7.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Gemal den Festsetzungen in der Planschablone gelten folgende Mal3e der baulichen Nutzung
in allen Teilgebieten des Mischgebiets:

GRZ: 0,6
GFz1,2
Zahl der zulassigen Vollgeschosse: IV

Begrundung:

Die GRZ und die GFZ werden in allen Teilflachen des festgesetzten Mischgebiets gemald der
Obergrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,6 und 1,2 festgesetzt. Weitergehende Regelungen
zur GRZ sind in der textlichen Festsetzung TF 2 enthalten.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist auf vier VVollgeschosse begrenzt. Damit liegt die zulas-
sige Geschossanzahl zwischen der der Schornsteinfegerschule mit zwei Vollgeschossen und der
der sudlich gelegenen Plattenbausiedlung mit mehrheitlich sechs Vollgeschossen. Da das Plan-
gebiet durch Infrastrukturtrassen (StraBen- und Schienenwege) von der benachbarten Bebauung
groRtenteils getrennt ist, ist nicht zu erkennen, dass durch die zul&ssige Anzahl der VVollgeschos-
se stadtebauliche Spannungen ausgeldst werden.

Das Landesamt fuir Bauen und Verkehr teilte mit Schreiben vom 07.03.2018 mit, dass luftrecht-
liche Belange aufgrund der Begrenzung der Bebauung auf maximal 4 Geschosse nicht berthrt
werden.

Mit der Festsetzung der GFZ von 1,2 soll der Annahme vorgebeugt werden, dass bei einer zulds-
sigen GRZ von 0,6 und vier Vollgeschossen eine GFZ von bis zu 2,4 moglich waére.
Eine Uberschreitung der zulassigen Obergrenze der GFZ fiir ein Mischgebiet gemiR BauNVO

ist an diesem Standort nicht im Sinne des Plangebers. Dementsprechend ist die GFZ von 1,2
festgesetzt, um das NutzungsmaR zu begrenzen.

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

(1) Im festgesetzten Mischgebiet ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung (Plan-
schablone) festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO 2017 bezeichneten Anlagen unzulassig.

(2) Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
0,6, durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 2017 bezeichneten Anlagen bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 kann ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sichergestellt ist, dass die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Baugrundstuck selbst — ggf. auch unter Beriicksichtigung geeigneter techni-
scher MaRnahmen — maéglich ist oder gewahrleistet ist, dass das Niederschlagswasser
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden kann.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16, 19 BauNVO 2017)
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Begrindung:

Absatz 1 der TF 2 bestimmt zunéchst, dass die fiir Mischgebiete festgesetzte GRZ von 0,6 nicht
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung dient der Wahrung der natirlichen
Funktionen des Bodens bzw. Grundwassers, indem einer tibermaRigen Versiegelung am Standort
vorgebeugt wird.

Durch eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 wiirde die Grundwasserneubildungsrate potenziell
beeintrichtigt. Aus diesem Grund ist eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen nur zu-
lassig, wenn die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nachgewiesen werden
kann. Geeignete technische Malknahmen, wie Mulden-Rigolen-Systeme konnen hierbei bei-
spielsweise zum Einsatz kommen. Alternativ ist auch eine Einleitung in einen Regenwasserka-
nal, der in ein Gewaésser flhrt, moglich.

Neben den naturschutzfachlichen Aspekten hat diese Festsetzung auch nachbarschitzenden Cha-
rakter, indem eine Beeintrachtigung benachbarter Flachen durch uberschissiges Niederschlags-
wasser aus dem Plangebiet verhindert wird. Wie im Kapitel B.5.5.2.1 , Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung, Ldschwasserversorgung“ dargelegt
wurde, bestehen im Plangebiet z. T. Bodenverhéltnisse, die eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers erschweren oder sogar unmaoglich machen. Daher sind die Regelungen zur
Uberschreitung der Haupt-GRZ gerechtfertigt und erforderlich.

7.4 Bauweise und tUiberbaubare Grundstiicksflachen

Die mit Hauptanlagen Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind mittels zeichne-
risch festgesetzter Baugrenzen bestimmt.

Begrindung:

Die Baugrenzen verlaufen mehrheitlich im Abstand von 3 m zu den 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen und Grinflachen. Damit wird die Mindesttiefe der Abstandsflachen gemaR § 6
Abs. 5 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) von 3 m berlicksichtigt. Aufgrund der Tatsache,
dass die Baugrenzen, die in der Regel lediglich den Mindestabstand von 3 m zur Baugebiets-
grenze einhalten, nicht unmittelbar an bebaute Nachbargrundstticke angrenzen, ist die Einhaltung
groRerer Abstandsflachen nicht erforderlich. Um vorhandenen Griinbestand zu schiitzen sind
Erhaltungsbindungsflachen festgesetzt, entlang derer die Baugrenzen im Abstand von 2 m gezo-
gen sind.

Daruiber hinaus gibt es im Plangebiet verschiedenste Anlagen der technischen Infrastruktur, die
den Verlauf der Baugrenzen beeinflussen. So verlaufen die Baugrenzen im Siiden des Teilgebiets
MI 3 entlang des Schutzbereichs der 110-kV-Freileitung und damit in rund 13 m Entfernung zur
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Mittelachse der Leitung. Zum FuR des Strommastes muss die Baugrenze einen Abstand von
15 m einhalten.®®

Im 6stlichen Bereich der Teilflache MI 3 verlduft die Baugrenze auRerdem entlang der auflReren
Grenzen des Schutzstreifens der unterirdischen Gashochdruckleitung. Da die Gasleitung eben-
falls das MI 2 unterquert, wird auch hier der Schutzstreifen bei der Festsetzung der Baugrenze
berticksichtigt.

Zur vorhandenen Transformatorenstation in der 6ffentlichen Griinflache muss eine Freihaltefla-
che zur Anfahrbarkeit bzw. zum Zugang fur die Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH &
Co. KG (StWB) berticksichtigt werden. Nach Angaben der Stadtwerke ist eine Freihalteflache zu
den GebdudeaulRenkanten von 4,50 m in Richtung Norden und 4,00 m in ostliche Richtung er-
forderlich. Dies wird mit der festgesetzten Baugrenze beriicksichtigt.”

Da es sich bei der August-Bebel-Stralie um eine anbaufreie Bundesstralle handelt, entlang der im
Abstand von 20 m, gemessen vom dufBeren Rand der befestigten Fahrbahn, keine Hochbauten
errichtet werden diirfen, wurde der Abstand der Baugrenze zur BundesstraBe vermaRt.”* Der Ab-
stand der Baugrenze zur Bundesstra3e ist mit mindestens 24 m ausreichend.

TF 3 Einfriedung entlang der Bahnanlage

Entlang der sidlichen Grenze des in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Ful3- und
Radweges ist zwischen den Punkten A und B ein blickdurchlassiger Zaun (z. B. Maschendraht-
zaun), mit einer Hohe von mindestens 1,20 m und maximal 1,60 m, gemessen ab der natirli-
chen Gelandeoberflache, zu errichten.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 14, 23 BauNVO 2017)

Begrundung:

Um die Sicherheit auf dem festgesetzten Fuf3- und Radweg zu erhdhen, ist ein Zaun zwischen
diesem Weg und der regelméiig genutzten Bahnanlage zu errichten. Der Zaun soll blickdurch-
lassig sein, um am Bahniibergang kein optisches Hindernis fiir die Verkehrsteilnehmer darzustel-
len. Die Gleisanlage soll so weiterhin gut einsehbar sein.

Umsetzung und Kostentragung der Errichtung des Zauns werden im zugehdrigen stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

TF 4 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen

Im festgesetzten Mischgebiet sind die erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen auch au-
Rerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 2017)

8 E.ON e.dis, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 16.11.2015.
™ |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsstudie versorgungstechnische ErschlieBung, Stand vom 10.04.2015, S. 10.
™ Landesbetrieb StraBenwesen, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 18.11.2015.
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Begrindung:

Gemal’ § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen aus stédtebaulichen Griinden u. a. die Flachen fir Ne-
benanlagen und Stellplatze festgesetzt werden. Auf eine zeichnerische, eingegrenzte Verortung
der Stellplatzflachen wird verzichtet; eine textliche Regelung ist hier geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplatze und Nebenanlagen auch auRerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zuldssig sein, um fur die Zukunft eine groRtmaogliche Flexibilitat fur die Nutzung des
Mischgebiets zu gewdhrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird in erster Linie der
Standort der neu zu errichtenden Geb&ude rdumlich verortet. Um Erschlieungsflachen zu sparen
und damit unnétige Versiegelung zu vermeiden, wird somit beispielsweise ermdglicht, die Stell-
platze in den Baugebieten unmittelbar angrenzend an der festgesetzten privaten Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung zu errichten. Gleichzeitig mussen die Hauptanlagen in jedem Fall
einen Abstand von mindestens 3 m zur festgesetzten Verkehrsflache aufweisen, um den Strallen-
raum nicht einzuengen. Mithilfe der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kdnnen diese
Ziele erreicht werden. Insbesondere mit Blick auf die vielfaltigen im Mischgebiet zul&ssigen
Nutzungen - die unterschiedliche Stellplatzbedarfe auslésen und Nutzungsanforderungen haben -
ist eine flexible Regelung fir die Unterbringung von Stellplatzen und Nebenanlagen sinnvoll.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der genannten Anlagen auBerhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und Gblich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgefihrt (Amtlicher Leitsatz):

. (-..) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so dirfen nicht nur Gebaude und Ge-
b&audeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese grundséatz-

3

lich nicht tiberschreiten.

Mit der textlichen Festsetzung TF 4 wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauN-
VO ausdricklich klargestellt, dass Stellplatze und Nebenanlagen auch auBerhalb der festgesetz-
ten Baugrenzen zulassig sind.

7.5 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur den MIV ist eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt, welche von Norden in das Plangebiet flihrt und im zentralen Bereich nach
Osten abknickt. Am 6stlichen Ende des Plangebiets befindet sich ein Wendehammer.

Zusatzlich ist das Plangebiet Uber eine private und oOffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ aus Richtung des Bahniibergangs kommend erschlos-
sen. Die offentliche StraRenverkehrsflache und der 6ffentliche Fu3- und Radweg sind durch das
Planzeichen Nr. 15.14 der Planzeichenverordnung voneinander abgegrenzt. Zudem sind die
offentlichen Verkehrsflachen durch die StralRenbegrenzungslinie klar gegeniiber den Baugebie-
ten und gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung abgegrenzt.

Um die Wegeverbindung fur FuRganger und Radfahrer herzustellen, war der Abriss der Gara-
genanlage erforderlich. Dementsprechend sind die zwischenzeitlich bereits abgerissenen Gara-
gen in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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Begrindung:

Bereits vor dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®“ wurden verschiede-
ne Erschliefungsvarianten untersucht, u. a. um die erforderliche Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestimmen zu kénnen.

Da die August-Bebel-StralRe eine anbaufreie Bundesstralie ist, kam eine ErschlieBung fir den
Pkw-Verkehr Uber diese Verkehrsachse nicht in Frage.

Fur eine moglichst flachensparende Erschliefung wurden zuerst Varianten untersucht, die vorsa-
hen, das Geldnde ausschlieBlich von Norden Uber die StraBe Am Gallberg zu erschlielen. Da es
sich hierbei um eine nicht zufriedenstellende L&sung handelte, wurden im weiteren Verlauf die
Garagenflachen entlang der Bahntrasse als mdgliche ErschlieSungsflachen mit in die Betrach-
tung einbezogen. Im Ergebnis werden die letztgenannten Flachen fir eine Zuwegung fir den Ful
und Radverkehr genutzt.

Um die Attraktivitat dieses Zugangs und damit des Umfelds des Plangebiets zu erhéhen, sollten
die in die Jahre gekommenen Garagenanlagen abgerissen werden. Hierzu hat die Stadt Branden-
burg an der Havel die Pachtvertrage der Garagen gekiindigt. Die Klndigung der Pachtvertrage
war rechtlich maoglich, weil der Gesetzgeber im Schuldenrechtsanpassungsgesetz derartigen An-
lagen ausdriicklich kein Gber den 31.12.1999 hinausgehendes schutzwirdiges Interesse zugebil-
ligt hat. Damit bestand fir die Erhaltung der Garagen kein rechtlicher Schutzanspruch.
Abgerissen wurde der Garagenkomplex schliellich Ende des Jahres 2017.

Bei der ErschlieBungsplanung waren insbesondere die unterirdische Gashochdruckleitung, der
Maststandort der 110-kV-Freileitung, die topografischen Gelandespriinge und die Néhe der Ga-
ragenflachen zur Bahntrasse zu beachten. Mit der festgesetzten Verkehrsflaiche werden diese
Aspekte berucksichtigt.

Die Kreuzung der Verkehrsflachen mit der Gashochdruckleitung ist nach Abstimmung mit dem
Versorgungstrager nur unter folgenden Voraussetzungen moglich:

e Der zu iberbauende Bereich muss im Vorfeld vor Ort klar gekennzeichnet sein.
e Die Leitung ist im gesamten Bereich der Uberbauung unter Aufsicht der StwB freizulegen.

e Danach erfolgt eine Begutachtung des Leitungszustandes durch StWB und eventuell nétige
Instandhaltungsmafnahmen.

e Die Leitung ist vollumfanglich (30 cm) mit steinfreiem Material zu tiberdecken.
e Eine Gesamtlberdeckung der Gashochdruckleitung von 0,8 m ist zwingend einzuhalten.

e Der Bereich der Strallenquerung ist nach Abschluss der BaumaRnahme durch Markierungs-
pfahle zu kennzeichnen.”

Unter Berlcksichtigung der verschiedenen genannten Vorgaben wurden die Verkehrsflachen

basierend auf der abgestimmten ErschlieRungsplanung”® vom Biiro IBL festgesetzt.

"2 Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co. KG, Stellungnahme zum geanderten Vorentwurf vom 09.02.2016.
™ IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: ErschlieBungsplanung, Stand vom 14.06.2017.
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TF 5 Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

(1) Die in der Planzeichnung mit dem Planzeichen Nummer 15.5 der Planzeichenverord-
nung umgrenzten Flachen sind durchgangig mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager zu belasten.

(2) Absatz 1 gilt nicht fur die Flache GHJKG. Die Flache GHJKG ist ausschlief3lich mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu be-
lasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrundung:

Da die festgesetzte private Verkehrsflache als Zugang zu den 6ffentlichkeitswirksamen Nutzun-
gen dient, werden die privaten Verkehrsflachen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Allge-
meinheit belastet. Zukinftig soll auRerdem die Mdglichkeit bestehen, eine Fulwegeverbindung
zwischen dem zentralen Bereich des Plangebiets und der August-Bebel-Stral3e einzurichten. Mit
Festsetzung dieser Flache im Baugebiet wird zunéchst verhindert, dass die Flache bebaut oder in
sonstiger Weise dauerhaft genutzt wird, sodass das Wege- und Leitungsrecht zu einem spateren
Zeitpunkt nicht mehr umgesetzt werden kann. Gleichzeitig sollen die genannten Flachen fir die
Verlegung von Leitungen fir die zustdndigen Versorgungstrager zur Verfligung stehen.

Der Schutzbereich um das Transformatorenhduschen im MI 1 soll hingegen ausschlieBlich den
Versorgungstragern fur Wartungsarbeiten zur Verfugung stehen und in der Regel nicht fur die
Offentlichkeit zuganglich sein. Um dies sicherzustellen, wurde der Absatz 2 in die TF 5 aufge-
nommen.

Da die Festsetzung allein jedoch nicht geniigt um diese Rechte zu begriinden, bedarf es hierzu
zusatzlich einer Eintragung in das Baulastenverzeichnis der Stadt. Durch die textliche Festset-
zung TF 5 wird die erforderliche Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Baulasten-
verzeichnis lediglich vorbereitet.

7.6 Flachen fur Versorgungsanlagen

Als Flachen fiir Versorgungsanlagen sind in der Planzeichnung der Maststandort der 110-kV-
Freileitung und der Standort des Transformatorenhduschens im nordwestlichen Bereich des
Plangebiets festgesetzt.

Begrundung:

Die beiden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Versorgungsanlagen haben eine bedeu-
tende Funktion flr die Ubergebietliche bzw. Giberdrtliche Stromversorgung und werden deshalb
durch Festsetzung gesichert. Darliber hinaus sind zu diesen Anlagen bestimmte Sicherheitsab-
stdnde u. a. flr Wartungsarbeiten erforderlich. So diirfen Hochbauten bspw. erst in einem Ab-
stand von mindestens 15 m zum Mast der Hochspannungsleitung errichtet werden. Dies wurde
durch die entsprechende Festsetzung der Baugrenze beriicksichtigt. Der Schutzstreifen um das
Transformatorenhduschen liegt in der festgesetzten Teilflache MI 1 des festgesetzten Mischge-
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biets. Der notwendige Schutzabstand wird durch den Verlauf der festgesetzten Baugrenzen be-
ricksichtigt. Flir Wartungsarbeiten ist um das Transformatorenhduschen ein Schutzbereich mit
folgenden MaRen erforderlich:

326

324

Abbildung 11: Schutzbereich Transformatorenhauschen (Quelle: Stadtwerke Brandenburg an der Havel, Be-
standsplan TS Schule Tiefbau, Stand vom 16.02.2015)

7.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

TF 6 Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm

(1) Zum Schutz vor Verkehrslarm missen die Auf3enbauteile (einschlieBlich der Fenster,
Rollladenkasten, Lifter und anderer AuRenbauteile) von Fassaden mit schutzwiirdigen
Réaumen (gemaf DIN 4109), in den Teilgebieten M 1 bis M 3 des festgesetzten Misch-
gebiets ein bestimmtes erforderliches und resultierendes Luftschallddmm-Maf (R'w,res
nach DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Juli 2016) entsprechend der Ne-
benzeichnung 1 aufweisen:

- fir die im Larmpegelbereich IV gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB(A)
[Biroraume und Ahnliches 35 dB(A)]

- fir die im LArmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens 45 dB(A)
[Buroraume und Ahnliches 40dB(A)]

Wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Aul3enlarmpegel nachgewiesen
wird, kénnen Auf3enbauteile mit einer geringeren luftschalldammenden Wirkung zuge-
lassen werden.
(2) Zum Schlafen dienende Rdume missen entweder
a. an einer Fassadenseite mit Beurteilungspegeln nachts von <50 dB(A) Uber
mindestens ein zum Liften geeignetes Fenster verfigen oder
b. mit schallgedammten Liftungseinrichtungen ausgestattet sein oder
c. im Wirkungsbereich von zentralen Raumluftanlagen liegen.
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Alternativ kénnen auch baulich-konstruktive MaRnahmen vor der Fassade getroffen
werden (z. B. vorgehangte Glasfassade), die gewahrleisten, dass an dem/den dahinter-
liegenden zum Liften geeigneten Fenstern Beurteilungspegel von nachts < 50 dB(A)
nicht Uberschritten werden.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Fensterkonstruktionen unter Wahrung ei-
ner ausreichenden Bellftung oder andere bauliche Ma3nahmen gleicher Wirkung an
AulRenbauteilen durch die Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten,
dass ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit in dem zum Schlafen
dienenden Raum bei mindestens einem teilgetffneten Fenster nicht Gberschritten wird.

Zum Schlafen dienende Raume, die ausschlieBlich Uber Fenster verfligen, an denen
Beurteilungspegel von nachts = 60 dB(A) bestehen, mussen mit festverglasten Fens-
tern in Verbindung mit schallgedammten Luftungseinrichtungen ausgestattet sein.

Hinweise ohne Normcharakter:

1. In den Teilgebieten MI 1 bis MI 3 des festgesetzten Mischgebiets sollen die AuRenwohnbe-
reiche, wie Terrassen und Balkone, an den am wenigsten vom Verkehrslarm betroffenen Fas-
sadenseiten bzw. in den am wenigstens vom Verkehrslarm betroffenen Bereichen errichtet
werden.

2. Die Berechnung der Beurteilungspegel erfolgt nach den ,Richtlinien flr den Ldrmschutz an
Stral3en - Ausgabe 1990 - RLS-90 bekanntgemacht im Verkehrsblatt, Amtsblatt des Bundes-
ministers fur Verkehr der Bundesrepublik Deutschland (VKBI.) Nr. 7 vom 14. April 1990 unter
Ifd. Nr. 79 und nach der ,Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen
— Schall 03, Ausgabe 2012, bekanntgemacht im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2014, Teil 1, Nr.
61, Berechnung des Beurteilungspegels fur Schienenwege (Schall 03), Anlage 2 zur 16. BIm-
SchV vom 18.12.14, ausgegeben am 23.12.14.

3. Die DIN-Norm 4109-1, Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016) ist bei der Beuth Ver-
lag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin, zu beziehen. Sie ist beim Deutschen Patentamt
archivmafig gesichert niedergelegt und kann bei der Stadtverwaltung Brandenburg, Fachbe-
reich VI / Stadtplanung, Fachgruppe Bauleitplanung, KlosterstraBe 14 in 14770 Brandenburg
an der Havel wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:

Gemal’ 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Im vorliegenden Planverfahren wird
ein Mischgebiet festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der umgebenden Nutzungsstrukturen ist die
Frage der La&rmbelastung und des ggf. erforderlichen Larmschutzes fir die beabsichtigte schutz-
wirdige Nutzung zu priifen und in die Abwégung einzustellen.

Larmimmissionskonflikte ergeben sich bei der vorliegenden Planung insbesondere aus der be-
stehenden Verkehrsbelastung der August-Bebel-Strale und dem Verkehr auf der Industriebahn-
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strecke. Im Rahmen der Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens’™ wurde die Larmbelas-
tung fiir das Mischgebiet prognostiziert. Die Beurteilung des Schallschutzes erfolgt grundsatzlich
auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1. Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 betragen fur Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fiir den Larm 6ffentlicher
Verkehrswege, 45 dB(A) fiir die tUbrigen Larmquellen (z. B. Gewerbe).”

Das Landesamt fir Umwelt teilte mit, dass bei der Planung in erster Linie die Belastung fur das
Plangebiet durch die westlich des Plangebietes entlangfiihrende B 102 zu betrachten ist. Die Au-
gust-Bebel-Stralie ist in diesem StraRenabschnitt vierspurig ausgefuhrt. Der Larmaktionsplan der
Stadt Brandenburg weist fur die August-Bebel-Stra3e eine Verkehrsbelegung von DTV = 29.250
Kfz/ 24 h und einen Schwerverkehrsanteil von SV = > 1000 Kfz/ 24 h aus. Im schalltechnischen
Gutachten zur Planfeststellung fur den 4-streifigen Ausbau der B 102 Rathenower LandstraRe
wird von einer DVT = 25.500 Kfz/ 24 h mit einem Schwerverkehrsanteil SV tag = 8% und SV
nacht = 8,5 % ausgegangen.’®

Im schalltechnischen Gutachten wurden die Auswirkungen des Verkehrslarms und des Gewerbe-
larms auf die geplanten sensiblen Nutzungen ermittelt. Darin wurden die DTV-Werte fur das
Prognosejahr 2025 auf der August-Bebel-StralRe berlicksichtigt. Die Zahlen fiir die Zugbewe-
gungen des Industriebahngleises im 6Ostlichen Teil des Plangebiets wurden mit Schreiben vom
01.12.2015 durch die Industriegesellschaft mbH Brandenburg mitgeteilt.

Die gutachterlichen Larmberechnungen zeigen, dass die Schallimmissionen am westlichen Rand
der Teilgebiete MI 1 und MI 3 tagsuber bei bis zu 70 dB(A) liegen. Der Orientierungswert der
DIN 18005 von 60 dB(A) fir Mischgebiete wird damit um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Unter
Annahme einer freien Schallausbreitung liegen die Pegel im GroRteil der Teilgebiete MI 1 bis
MI 3 zwischen 60 dB(A) und 65 dB(A), so dass dort eine Uberschreitung von bis zu 5 dB(A)
gegeben ist. Kleinere Flachen im Osten der Teilgebiete MI 2 und MI 3 liegen mit 55 dB(A) bis
60 dB(A) im Orientierungsbereich. Der Sachverhalt ist nachfolgend grafisch dargestellt:

™ Akustikbiiro Dahms GmbH: Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Am Gallberg* in Brandenburg an
der Havel, Stand 15.11.2016.

® Hinweis: Die besonders niedrigen Orientierungswerte von tags 45 dB(A) und nachts 35 dB(A) sind im vorliegenden Fall nicht
anzuwenden. Es ist zwar eine Seniorenresidenz im MI 3 geplant, das Seniorenwohnen soll jedoch nur einen Teil der Flachen im
Plangebiet in Anspruch nehmen und integriert mit anderen gewerblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen stattfinden, um
eine urbane Mischnutzung zu entwickeln. Demnach ist die Seniorenresidenz als Wohnnutzung im Sinne des Immissionsschutzes
zu bewerten; aufgrund der angestrebten Nutzungsmischung gelten die Richt- und Orientierungswerte der TA-Larm und der DIN
18005 fiir das Mischgebiet.

6 | andesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange des Immissionsschutzes, Friihzeitige Beteiligung, Stel-
lungnahme vom 11.11.2015.
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Tag (6h-22h)
Pegel
dB(A)
>.-35
>35-40
>40-45
>45-50
>50-55
>55-60
>60-65
>65-70
>70-75
>75-80
>80-..

Abbildung 12: Schallimmissionen Verkehr, Tag (Quelle: Akustikbiiro Dahms GmbH: Schallimmissionsprognose
im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Am Gallberg® in Brandenburg an der Havel, Stand 15.11.2016)

In der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) bei freier Schallausbrei-
tung um bis zu 10 dB(A) im MI 1 und MI 3 Uberschritten. Die geringsten Beurteilungspegel er-
geben sich im M1 2 und im Osten des M1 3. Sie liegen bei 50 dB(A) bis 55 dB(A).
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Nacht (22h-6h)
Pegel
dB(A)
>.-25
>25-30
>30-35
>35-40
>40-45
>45-50
>50-55
>55-60
>60-65
>65-70
>70-..

Abbildung 13: Schallimmissionen Verkehr, Nacht (Quelle: Akustikbiro Dahms GmbH: Schallimmissionsprog-
nose im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Am Gallberg* in Brandenburg an der Havel, Stand 15.11.2016)

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 resultieren allein aus dem Ver-
kehrslarm auf der August-Bebel-Stralle und dem Larm der Industriebahn. Die untersuchten Vor-
belastungen durch gewerbliche Nutzungen im Gewerbegebiet Silokanal Ost und von der Firma
Frischbeton Brandenburg (nordlich des Silokanals) haben keinen relevanten Einfluss auf die Ge-
rauschgesamtbelastung im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vorzunehmen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder berwiegend zum Wohnen die-
nende Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Dem Trennungsgrundsatz nach
8 50 BImSchG kann bei der vorliegenden Planung jedoch nicht Rechnung getragen werden, da
sich der Konflikt mit dem Verkehrslarm von den benachbarten Verkehrsflachen nicht durch aus-
reichende Abstande 16sen lasst. Gleichzeitig ist auch kein Ausweichen auf andere Flachen mog-
lich, da es das Ziel ist, den ehemaligen Schul- und Verwaltungsstandort neuen, zukunftsfahigen
Nutzungen zuzufihren. Eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe wertet den innenstadtnahen
und gut erschlossenen Standort samt Umgebung auf - die Innenentwicklung wird damit unter-
stutzt.

Um dennoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaf
8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu gewahrleisten, werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmaR-
nahmen festgesetzt, welche sich auf die Anforderungen an AuRenbauteile fur die Wohnbebauung
und auf die Ausrichtung der Schlafrdume beziehen.
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GemaR Absatz 1, Satz 1 der TF 6 missen in den Teilgebieten M1 1 bis MI 3 die AuRenbauteile
von Gebduden mit schutzwirdigen Aufenthaltsraumen diejenigen bewertete Luftschallddmmma-
Be (R’w,res) aufweisen, die gemal DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016)
je nach Raumart fur die in der Planzeichnung - Nebenzeichnung 1 - dargestellten La&rmpegelbe-
reiche erforderlich sind. Die Darstellung in Nebenzeichnung 1 basiert auf der nachstehenden
gutachterlichen Abbildung.

Nacht (22h-6h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

| -55dB(A)
Il 56-60 dB(A)
Il 61-65 dB(A)
IV 66-70 dB(A)
V 7175 dB(A)
VI 76-80 dB(A)
VIl >80 dB(A)

Abbildung 14: Luftschallddmmung nach DIN 4109 fir Nachtnutzungen (Quelle: Akustikbiiro Dahms GmbH:
Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Am Gallberg® in Brandenburg an der Havel, Stand
15.11.2016)

Ausgehend von den errechneten Beurteilungspegeln fur den Nachtzeitraum wurden gemald den
Vorschriften der DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016) die malgeblichen
Larmpegelbereiche ermittelt und schlieBlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Es sei darauf
hingewiesen, dass die hier angewendete Ausgabe Juli 2016 der DIN 4109 im Land Brandenburg
nicht formell eingefiihrt worden ist und damit keine Offentlich-rechtlichen Bindungswirkungen
hat. Erst mit ihrer Einfuhrung ist die neue DIN 4109 aus 6ffentlich-rechtlicher Sicht bindend.
Die Fassung 2016 ergibt hthere Larmpegelbereiche als die alte Fassung der DIN 4109 aus dem
Jahr 1989. Damit sichert der Bebauungsplan im Interesse der kiinftigen Bewohner grundsatzlich
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das héchstmogliche MaR an Larmschutz.”” Zur Vermeidung tiberschieRender Regelungen, sieht
Satz 2 des Absatzes 1 der TF 6 jedoch eine Ausnahme vor:

Die oben dargestellten Berechnungen bzw. Modellierungen beriicksichtigen zunéchst eine freie
Schallausbreitung innerhalb der Teilflachen des festgesetzten Mischgebiets. An den larmabge-
wandten Fassaden der zukiinftigen Geb&ude sind jedoch geringere Beurteilungspegel und damit
z. T. die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten. Hier greift die Ausnah-
meregelung. Aufgrund der larmabschirmenden Wirkung einer Bebauung, wurde in Absatz 1 Satz
2 die Regelung getroffen, dass ausnahmsweise eine Minderung der festgesetzten Luftschall-
dammmafRe erfolgen kann, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuRenlarmpegel
nachgewiesen wird. Um den Vorteil dieser Ausnahmeregelung nutzen zu kénnen, ist zusammen
mit den Bauantragsunterlagen ein schalltechnisches Gutachten zum jeweiligen Bebauungskon-
zept vorzulegen. Ohne diesen Nachweis sind gemaR Absatz 1 jedoch die LuftschallddmmmalRe
zu verwenden, die den in der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbe-
reichen entsprechen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde bereits eine Uberschlagige Prognosebe-
rechnung unter Berlicksichtigung des vorladufigen Bebauungskonzepts erarbeitet. Aus der nach-
stehenden beispielhaften Berechnung ergibt sich, dass die ruckwartigen Gebdaudeteile
voraussichtlich lediglich im Larmpegelbereich I11 liegen:

™ Im Januar 2018 erschien als Ersatz fiir die DIN 4109-1:2016-07 die DIN 4109-1: 2018. Hinsichtlich der Larmpegelbereiche
und der Anforderungen an die AuBenbauteile entspricht die DIN 2018 der Fassung von 2016. Die Norm von 2018 ist jedoch
ebenfalls noch nicht bauaufsichtlich eingefilhrt und daher nicht anzuwenden. Durch die Bezugnahme der Festsetzungen auf die
DIN 2016 wird grundsétzlich jedoch der héchstmdgliche Larmschutz gewahrleistet.
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- 55 dB(A)|

Nacht (22h-6h)
Pegel
4 dB(A)

>.-35

>35-40
>40-45
>45-50
>50-55
>55-60
>60-65
>65-70
>70-75
>75-80
>80-..
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Abbildung 15: Larmraster Nacht EG (Quelle: Akustikbiiro Dahms GmbH: Zusatzbetrachtungen zum Bebauungs-
plan ,,Am Gallberg* in Brandenburg an der Havel, Stand 22.09.2017)

Die Regelung des Absatzes 1 zu den ggf. erforderlichen Luftschallddmmmalen von AuRenbau-
teilen der Geb&ude mit schutzwirdigen Aufenthaltsr&umen wird durch Absatz 2 ergénzt, womit
durch verschiedene MaBnahmen ein ausreichender Schutz fur Schlafrdume erzielt werden soll.

Die dem Schlafen dienende R&dume sollen - soweit moglich - mit einem zu 6ffnenden Fenster an
einer Fassadenseite mit einem Beurteilungspegel von < 50 dB(A) ausgestattet sein. Der Wert von
<50 dB(A) entspricht dabei dem Orientierungswert der DIN 18005.

Verfligen Schlafraume lediglich Uber Fenster an Fassadenseiten mit Beurteilungspegeln von
mehr als 50 dB(A), ist es erforderlich, zusatzlich technische Beluftungsanlagen vorzusehen,
durch die der notwendige Larmschutz gewéhrleistet wird. Darlber hinaus er6ffnet Absatz 2 die
Alternative, den Larmschutz durch baulich-konstruktive MaRnahmen an der Fassade - z. B.
durch vorgehangte Fassadenteile oder eingehauste Balkone - sicherzustellen.

Ausnahmsweise konnen auch moderne Fensterkonstruktionen zugelassen werden wie z. B. das
sogenannte ,,Havencity-Fenster*, mit dem eine Pegeldifferenz von ca. 23 dB(A) erreicht werden
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kann.”® Mit dieser Fensterkonstruktion muss ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Schlafraum
erreicht werden, bei dem ein gesunder Schlaf mdglich ist.

Wenige Teile des Plangebiets sind jedoch von Pegeln ber 60 dB(A) nachts betroffen. Nach
standiger Rechtsprechung liegt die Zumutbarkeitsschwelle fir Verkehrslarmimmissionen flr
Wohnnutzungen bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.”

Aus diesem Grund wurde zusétzlich die Regelung getroffen, dass zum Schlafen dienende Rau-
me, die ausschlieBlich {iber Fenster an denen Beurteilungspegel von nachts > 60 dB(A) bestehen
verfiigen, mit festverglasten Fenstern in Verbindung mit schallgeddmmten Liftungseinrichtun-
gen auszustatten sind. Auf Grundlage der vorliegenden larmtechnischen Berechnungen sind von
diesen Larmpegeln ausschlielich die duBersten westlichen Bereiche der Teilgebiete MI 1 und
MI 3 - parallel zur August-Bebel-StraRe - betroffen.

Fur den Schutz der AuBenwohnbereiche und damit zum Schutz der zukinftigen Anwohner wur-
de ein Hinweis ohne Normcharakter aufgenommen. Es wird empfohlen, die AulRenwohnbereiche
maoglichst an den am wenigsten vom Verkehrslarm betroffenen Geb&udeseiten zu errichten. Wie
die nachstehende L&rmmodellierung unter Berlcksichtigung des vorléufigen Bebauungskonzepts
zeigt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Freibereichen zum GroRteil unter-
schritten. Zudem befinden sich die von der August-Bebel-Stralle abgewandten Gebéudeteile so-
wie die in der nachstehenden Abbildung enthaltenen Wohnhé&user 1 bis 4 volistandig (in allen
Geschossen) auBerhalb gesundheitsgefahrdender Larmwerte (> 70 dB(A)). Damit ist mit Reali-
sierung der Bebauung ein ausreichender Schutz fir die AulRenwohnbereiche im rickwartigen
Bereich gegeben. Unmittelbar entlang der August-Bebel-Stral3e liegen hingegen von Verkehrs-
larm stark betroffene Bereiche. Hier sollte die Errichtung von AufRenwohnbereichen vermieden
werden.

8 Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt Hamburg, Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010, Stand Januar
2010, S. 47.

™ BGHZ 59, BGHZ Band 59 Seite 378 = NJW 1973, NJW Jahr 1973 Seite 326; BGH, Urteil vom 25-03-1993 - |1l ZR 60/91,
NJW 1993, 1700; BVerwG, Urteil vom 20. 5. 1998 - 11 C 3-97, NVwZ 1999, 67; BVerwG, Urteil vom 23. 2. 2005 - 4 A 5/04,
NVwZ 2005, 808.
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Abbildung 16: Larmraster Tag EG (Quelle: Akustikbiiro Dahms GmbH: Zusatzbetrachtungen zum Bebauungs-
plan ,,Am Gallberg® in Brandenburg an der Havel, Stand 22.09.2017)

Da die Festsetzungen auf zukinftigen Prognosen beruhen, die in Abhangigkeit von den zukinf-
tigen Bebauungskonzepten unterschiedlich ausfallen konnen, ist der angefiigte Hinweis Nr. 2 zur
Berechnung der Beurteilungspegel erforderlich.

Die rechtsstaatlichen Anforderungen an einen Bebauungsplan verlangen zudem, dass auf der
Planurkunde auf die Mdglichkeit der Einsichtnahme bei der Verwaltungsstelle hingewiesen wird,
bei der eine nicht 6ffentlich zugangliche DIN-Vorschrift eingesehen werden kann, wenn - wie
hier - in den textlichen Festsetzungen auf eine DIN-Vorschrift Bezug genommen wird. Dem
wird mit dem Hinweis Nr. 3 Rechnung getragen.

Die Immissionsschutzbehdrde teilte im Rahmen der férmlichen Beteiligung zum Bebauungsplan
mit, dass ihrerseits keine weiteren Hinweise und Forderungen bestehen.®

8 |_andesamt fiir Umwelt, Stellungnahme vom 06.03.2018.
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TF 7 Bauliche Anlage zum Larmschutz

Innerhalb der Flache CDEFC ist die Errichtung von baulichen Anlagen zum Larmschutz (Larm-
schutzwand) mit einer Hohe von bis zu 2,50 m tber der naturlichen Geléandeoberflache zulas-

sig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:

Die geméal TF 7 zul&ssige Larmschutzwand dient dem weitergehenden Schutz der AulRenwohn-
bereiche vor Verkehrslarm in dem vorrangig der Wohnnutzung zur Verfugung stehenden Teilge-
biet MI 3 in den Bereichen Bei Bedarf soll die Errichtung von Larmschutzwénden zulassig sein.
Die Regelung ist fiir Bereiche geeignet, die nicht bereits durch die Anordnung der Bebauung vor
Verkehrslarm geschitzt werden.

Uberschlagige gutachtliche Berechnungen ergaben, dass mit der Errichtung einer 2,5 m hohen
Larmschutzwand - je nach Lage und Lange - Pegelminderungen zwischen 3 dB(A) und 6 dB(A)
erreicht werden koénnen. Auch wenn sich mithilfe einer héheren L&rmschutzwand grolere
Larmminderungseffekte erzielen lieRen, soll aus stadtgestalterischen Grunden keine hohere
Larmschutzwand zuldssig sein. Hierbei ist zu beachten, dass es sich um eine zentral gelegene
Flache handelt, welche durch eine massive Larmschutzwand nicht abweisend wirken soll. Zu-
dem liegt das MI 3 bis zu 2 m Uber dem Hohenniveau der August-Bebel-StralRe, was einen weite-
ren Grund fur die Begrenzung der Hohe der Larmschutzwand darstellt.

7.8 Aufschittungen und Abgrabungen

TF 8 Aufschittungen und Abgrabungen zur Angleichung des Gelandeniveaus

Im MI 3 des festgesetzten Mischgebiets sind Aufschittungen und Abgrabungen im Umfang von
maximal 1,50 m zur Angleichung des Gelandeniveaus der Aul3enanlagen zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Begrindung:

Aufschittungen und Abgrabungen sind fir eine langere Zeitdauer bestimmte, selbststandige, d.
h. nicht mit einer Bauausfuihrung verbundene kiinstliche Veranderungen der nattrlich gegebenen
oder vorgefundenen Erdoberflache durch Erhéhung bzw. Senkung des Bodenniveaus.?

Im Teilgebiet MI 3 steigt das Gelandeniveau von 32,5 m tber NHN bis 35,9 m iber NHN an.
Um eine Angleichung der AuRenanlagen im Teilgebiet MI 3 zu ermdglichen und das Geladnde an
die benachbarten Baugebiete anzupassen, sind im Teilgebiet Ml 3 Abtragungen und Aufschiit-
tungen von bis zu 1,5 m Hohe vorgesehen. In diesem Teilgebiet werden nach Angaben der Vor-

8 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch 123. EL Oktober 2016, Rn. 142.
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habentrdger bzw. Architekten voraussichtlich mindestens 14.000 m3 Bodenmaterial abgetragen
und mindestens 2.000 m? aufgetragen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich damit um eine Malinahme gréfReren Umfangs im Sinne des
8 29 Abs. 1 BauGB welche von bodenrechtlicher Relevanz ist. Als Orientierung dafiir, ob die
durch den Bebauungsplan eréffneten Aufschiittungen und Abgrabungen von bodenrechtlicher
Relevanz sind, kann der Katalog der genehmigungsfreien VVorhaben der Brandenburgischen
Bauordnung herangezogen werden.®? Danach sind Aufschiittungen und Abgrabungen mit einer
Hohe oder Tiefe von bis zu 2 Meter und einer Grundflache bis zu 30 Quadratmeter genehmi-
gungsfrei. Das entspricht einem Umfang von 60 mé. Um eine Angleichung des Gelandeniveaus
im Plangebiet zu erreichen, sind jedoch erheblich groflere Mengen Erdmaterial zu beseitigen
bzw. aufzuschutten. Die bislang vorhandene stufenférmige Gelandeoberflache im Plangebiet
verschwindet in der Folge. Damit handelt es sich schlieBlich um eine Malinahme gréReren Um-
fangs mit bodenrechtlicher Relevanz, die die Aufnahme einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 17
BauGB erforderlich macht.

7.9 Griunordnerische Festsetzungen

Entlang der August-Bebel-StralRe und des festgesetzten 6ffentlichen Ful3- und Radweges sind
offentliche Grinflachen festgesetzt.

Private Grunflachen erstrecken sich im Ml 3 entlang der Industriebahnstrecke und parallel zur
August-Bebel-Stralie.

Begrindung:

Die offentlichen Griinflachen sind entsprechend der zukinftigen Eigentumsverhaltnisse festge-
setzt. Diese Flachen sollen im Eigentum der Stadt verbleiben, da hier stadtische Leitungssysteme
verlaufen, die im Bedarfsfall gewartet werden miissen.

Zur Sicherung des vorhandenen Griinbestandes und zur Eingrinung des Plangebiets wurden ins-
besondere die Bdschungsbereiche siidlich und westlich des Ml 3 als private Grinflachen festge-
setzt; Damit bleiben potenzielle Habitate geschitzter Tierarten erhalten. Zudem erfolgt fur die
zukiinftigen Bewohner des Plangebiets eine optische Abgrenzung zwischen MI 3 und der An-
schlussbahnstrecke sowie der viel befahrenen August-Bebel-StraRe.

TF 9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(1) In den Teilgebieten des festgesetzten Mischgebiets sind als Ersatz fur die in den fest-
gesetzten privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und die mit dem
Planzeichen Nummer 15.5 der Planzeichenverordnung umgrenzten Flache im Ml 3 ver-
loren gehenden B&ume einheimische, standortgerechte Laubbdume oder Obstbaume

8 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 14]).

Seite 69



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

in folgender Mindestanzahl zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten:
Teilgebiet Ml 1:  in Summe 4 Baume,

Teilgebiet Ml 2:  in Summe 4 Baume,

Teilgebiet Ml 3:  in Summe 10 Baume.

(2) Innerhalb der im MI 3 und in der privaten Grinflache gelegenen Flachen fir Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind die
vorhandenen Geholze zu erhalten und dichte, gemischte Strauchhecken zu pflanzen,
die folgende Mindestmalie erfullen: 6,00 m Breite, 2,00 m Hohe. Die zu pflanzenden
Strauchhecken missen in der Summe eine Mindestlange von 120,00 m aufweisen.
Diese Pflanzmalinahme dient auch als Ersatz verloren gehender Baume. Die Pflanzun-
gen sind mit einem Pflanzraster von 1,50 m auszufithren und Dornenstraucher sind mit
einem Anteil von mindestens 50 % zu verwenden. Die Hecken dirfen nur einmal jahr-
lich geschnitten werden und im Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung eine
maximale Endwuchshohe von 3,00 m nicht tiberschreiten.

(3) Fur die Bepflanzungen gemaf Absatz 1 und 2 sind die Arten und Qualitaten der Pflanz-
listen A und B zu verwenden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Soweit in den Wurzelbereich von zu erhaltenden Baumen fir die An-
derung des Gelandeniveaus eingegriffen werden muss, sind baumerhaltende MaR-
nahmen vorzusehen.

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

Hinweis: Die Baumscheiben der Baumpflanzungen sollen eine Mindestgréf3e von 7,00 m2 auf-
weisen.

Begrindung:

Mit Realisierung der Planung gehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans voraussichtlich
rund 164 geschitzte Baume verloren.

- Mischgebiet 1: 47 Bdume

- Mischgebiet 2: 28 B&dume

- Mischgebiet 3: 75 Baume

- private Verkehrsflachen: 14 Baume (sowie 5 Baume aus Ersatzpflanzungen)®®

Es ist absehbar, dass die notwendigen Ersatzpflanzungen - welche sich auf etwa 250 B&ume mit
einem Stammumfang von 12 bis 14 cm bzw. 94 B&ume bei einem Stammumfang von 18 bis
20 cm belaufen - nicht vollstdndig im Plangebiet untergebracht werden kénnen. Die TF 9 dient
daher dazu, ein Mindestmal} an Begriinung in den Baugebieten sicherzustellen, indem zunéachst

die Ausgleichspflanzungen fiir die in den festgesetzten privaten Verkehrsflachen verloren ge-
henden Baume in Absatz 1 - rein rechnerisch - sichergestellt werden.

® Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017.
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Die Strauchpflanzung gemald Absatz 2 dient zudem als Ausgleich fur weitere Baumféllungen in
den Teilgebieten M1 1 bis MI 3. Es kann je 50 m2 Strauchflache ein Ersatzbaum mit Stammum-
fang 18-20 cm angerechnet werden - im Ergebnis waren es 14 Ersatzbdume.

Die genaue Anzahl der zu ersetzenden Baume wird im Genehmigungsverfahren ermittelt.

Der Hinweis ohne Normcharakter zur Mindestgréfie der Baumscheiben dient dazu, fur die Ent-
wicklung der Baumpflanzungen im Plangebiet optimale Bedingungen zu schaffen.

TF 10 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Geholze zu erhalten. Teilbereiche
mit nicht standortheimischen Gehdlzarten (wie Eschen-Ahorn) sind bei Abgang durch standort-
heimische Geholzarten gemal den Pflanzlisten A und B zu ersetzen. Soweit in den Wurzelbe-
reich von zu erhaltenden Baumen fiir die Anderung des Gelandeniveaus eingegriffen werden
muss, sind baumerhaltende MalRhahmen vorzusehen.

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

Begrindung:

Zum Schutz von Nist- und Ruhestétten des Grunfinks und Gartenbaumléufers, zur Erhaltung von
Biotopen sowie zur optischen Eingriinung des Plangebiets, sind die in der Planzeichnung festge-
setzten Flachen flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorge-
sehen. Innerhalb der festgesetzten Erhaltungsbindungsflachen befinden sich groBtenteils
Laubgebiische frischer Standorte bzw. kleinere Baumgruppen mittleren Alters.** Da der Eschen-
Ahorn eine nicht standort-heimische Gehdélzart ist, soll er bei Abgang durch eine Art aus der
festgesetzten Pflanzliste ersetzt werden.

Festgesetzte Pflanzliste A
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Baume (Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, Mindestumfang der Sortierung
gemessen in 1,30 m Hohe: 18-20 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

8 Elena Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan ,,Am Gallberg, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017; Karte 2: Biotoptypen.
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Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Fagus sylvatica

Rotbuche

Pinus sylvestris

Gemeine Kiefer

Prunus padus

Gewdhnliche Traubenkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis

Elsbeere

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus x hollandica Bastard-Ulme

Obstbaume (Hochstamm, mind.

2x  verpflanzt,

Sortierung gemessen in 1,30 m Hohe: 16-18 cm)

Mindestumfang der

Malus domestica

Kultur-Apfel

Prunus avium

SuRkirsche

Prunus cerasus

Sauerkirsche

Prunus domestica

Pflaume

Pyrus communis

Kultur-Birne

Festgesetzte Pflanzliste B

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Dornen-
strauch
Straucher (Mindestqualitat: mind. 2x verpflanzt, 60-100 cm Hohe)
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel -
Corylus avellana Hasel -
Cornus mas Kornelkirsche -
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn X
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn X
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen -
Ligustrum vulgare Liguster X
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche -
Prunus spinosa Schlehe X
Rhamnus cathartica Kreuzdorn X
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Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Dornen-
strauch

Rosa canina Hundsrose X

Rosa corymbifera Artengruppe Heckenrose X

Rosa rubiginosa agg. Artengruppe Wein-Rose X

Rosa tomentosa agg. Artengruppe Filz-Rose X

Rubus fruticosus Brombeere X

Sambucus nigra Schwarzer Holunder -

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball -

Begriindung:

Die in der Pflanzliste aufgefiihrten Gehdlzarten haben eine hohe 6kologische Wertigkeit, da es
sich um einheimische, standortgerechte Arten handelt. Die gelisteten Obstbdume sind geeignet,
die Artenvielfalt im Plangebiet zu erhéhen - daher wurden sie in die Pflanzliste aufgenommen.

TF 11 Versickerung von Regenwasser, Vermeidung von Vollversiegelung

(1) Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige
Belange nicht entgegenstehen, ist das innerhalb der Baugebiete anfallende Nieder-
schlagswasser auf den nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke selbst zu versi-
ckern oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten. Soweit zur Versickerung erforderlich, sind geeignete techni-
sche MalRnahmen vorzusehen. Dabei ist auch die Sammlung von Niederschlagswas-
ser und dessen Nutzung als Brauchwasser zuldssig.

(2) Das auf den privaten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich anfallende Niederschlagswasser ist beiderseits der Verkehrsflachen in stra-
Renbegleitenden Mulden und Rigolen auf den Baugrundstiicken zu versickern. Alter-
nativ oder in Ergénzung dazu kann das auf den privaten Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich anfallende Niederschlagswasser ge-
sammelt und an geeigneter Stelle im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans zur Versickerung gebracht werden.

(3) Auf den Baugrundstiicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stell-
platzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie  Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig, soweit sie nicht
zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind. Gleiches gilt fur die Befesti-
gung des offentlichen Ful3 und Radweges sowie der Wege in der privaten Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg®.

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

Soweit sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist das anfallende, nicht verunreinigte Nieder-
schlagswasser nach § 54 Brandenburgisches Wassergesetz zu versickern. Das im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erarbeitete Baugrundgutachten ergab jedoch, dass
inhomogene Baugrundverhéltnisse eine Versickerung des Niederschlagswassers erschweren
konnen. Auf Grundlage dieser ersten Erkenntnisse wurde eine darauf aufbauende Voruntersu-
chung zur Regenwasserversickerung® erarbeitet.

In der Voruntersuchung wurde dargestellt, welche technischen MaRRnahmen in den einzelnen
Baugebieten geeignet sein kénnen, um das anfallende Niederschlagswasser zu versickern oder
anderweitig zu beseitigen.

Bei der Auswahl der MalRnahmen ist darauf zu achten, welches Vorreinigungserfordernis das im
Plangebiet anfallende Regenwasser hat. Sofern der Regenabfluss starker belastet ist, als dem
Schutzbedirfnis des aufnehmenden Grundwassers angemessen, ist eine Vorab-Reinigung des
Abflusswassers erforderlich. Im Falle der vorliegenden Planung schéatzen die Gutachter ein, dass
das Regenwasser der Verkehrsflachen grundsatzlich vorgereinigt werden muss. Zur VVorbehand-
lung und anschliel’enden Versickerung dieses Wassers kommen insbesondere eine flachige Ver-
sickerung uber den bewachsenen Oberboden oder tiber durchldssige Beldge und Bodenpassagen
unter Mulden in Betracht. Eine Rigolenversickerung kommt im Plangebiet u. a. fir die Entwés-
serung der Dachflachen in Frage, da die Machtigkeit der Bodenpassagen, die fur die Reinigung
des Regenwassers erforderlich sind, nicht vorhanden sind. Eine weitere Reinigungsmoglichkeit
bieten Sedimentationsanlagen, die zur ausreichenden Reinigung des Regenwassers den Rigolen-
anlagen vorgeschaltet werden.

Nachfolgend werden die fiir die einzelnen Baugebiete vom Gutachter vorgeschlagenen Mal-
nahmen erlautert:

MI1

Die Baugrundverhaltnisse sind in diesem Bereich des Plangebiets fiir eine Niederschlagsver-
sickerung sehr unginstig, da sich Schichten mit bedingt versickerungsfahigen und nicht versi-
ckerungsfahigen Boden in unterschiedlichen Tiefen abwechseln.

Aufgrund der voraussichtlich ungunstigen Versickerungssituation, plant der VVorhabentrager,
die Entsorgung des Niederschlagswassers von den Dachflachen des geplanten Geb&udes in
einer Regenwassernutzungsanlage. Die Sammlung von Niederschlagswasser und dessen Nut-
zung als Brauchwasser ist gemaR TF 11 Abs. 1 zuldssig. Bei der Installation einer solchen
Anlage ist in der Genehmigungsplanung zu klaren, wohin Wasser im Falle eines Uberlaufs
abgeleitet werden kann.

Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers der weiteren zukinftig versiegelten Flachen

schétzen die Gutachter ein, dass auf dem Baufeld des Therapiezentrums (Ml 1) ohne auf-
wendige bodenverbessernde Malinahmen keine ausreichende Versickerung moglich ist. Al-

% IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt: Voruntersuchung zur Regenwasserversickerung, Bebauungsplangebiet ,,Am Gallberg® in
Brandenburg an der Havel, Stand vom 24.02.2017.
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lerdings stellt der Bodenaustausch eine geeignete Mdglichkeit dar, die Aufnahmefahigkeit des
Bodens deutlich zu verbessern und eine Versickerung zu erméglichen.

Mit der BRAWAG GmbH wurde aufgrund der unguinstigen Versickerungsverhaltnisse bereits
abgestimmt, dass das MI 1 an den offentlichen Regenwasserkanal DN 600 in der August-
Bebel-StraRe angeschlossen werden kann.®® Das Oberflachenwasser der August-Bebel-StraRe
soll zukunftig Uber einen neuen Regenwasserkanal abgeleitet werden. Bis dieser neue Kanal
errichtet wurde, darf der bestehende Kanal durch zusatzliche Einleitmengen aus dem Plange-
biet jedoch nicht beeintrachtigt werden. Eine Abstimmung mit der BRAWAG GmbH ist er-
forderlich.

MI 2

Im Baugebiet MI 2 herrschen ebenfalls teilweise unglinstige Baugrundverhaltnisse fir die
Versickerung von Regenwasser. Lediglich im ndrdlichen Teil des Baugebiets werden gute bis
ausreichende Bodenverhaltnisse flr die Regenwasserversickerung erwartet. Fiir den sudlichen
Teil der Flache schlagen die Gutachter BodenaustauschmalRnahmen vor. Um eine Verbesse-
rung zu erreichen, muss der anstehende Boden bis zum Horizont versickerungsfahiger Schich-
ten durch nichtbindigen und versickerungsfahigen Boden ersetzt werden.

MI 3

In diesem Baugebiet sind die Baugrundverhaltnisse fur eine Versickerung des Regenwassers
insgesamt voraussichtlich guinstig. Lediglich in den sudwestlichen und norddstlichen Grund-
stiicksteilen ist die Versickerungsféhigkeit des Bodens aufgrund der wechselnden Boden-
schichten schatzungsweise stark eingeschrankt. Hier koénnte durch den Austausch nicht
versickerungsfahiger Schichten mit geringen Schichtendicken Abhilfe geschaffen werden.

Insbesondere durch die groRen geplanten Freiflachen im Baugebiet wird eine Versickerung
des Niederschlagswassers im Ml 3 dezentral als Flachen-, Mulden-, Rigolen- oder Rohr-
Rigolenversickerung fir technisch mdglich erachtet.

Fur alle Baugebiete gilt, dass aufgrund der inhomogenen Baugrundverhaltnisse erganzende und
verdichtete Baugrunderkundungen zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Bodens in
den spéateren Bereichen von Versickerungsanlagen vorgenommen werden mussen.

Als Alternative zur Versickerung des Niederschlagswassers darf das Wasser gemall Absatz 1
auch Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden. Diese Mdglichkeit - die auch das Wasserhaushaltsgesetz gemal? § 55 fiir die Beseitigung
von Niederschlagswasser vorsieht - soll im vorliegenden Fall aufgrund der schwierigen Bau-
grundverhaltnisse im Plangebiet eréffnet werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist schliellich der Nachweis iber die Beseitigung des Nieder-
schlagswassers zu erbringen.

8 protokoll, Abstimmung B-Plangebiet ,,Am Gallberq", ErschlieBung vom 27.07.2017.
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Das OVG Nordrhein-Westfalen hat die im vorliegenden Bebauungsplan gewéhlte Festsetzungs-
technik fur die Beseitigung von anfallendem Niederschlagswasser bestatigt:

,, Hinsichtlich der Entwéasserung des Niederschlagswassers kann sich der Plangeber darauf be-
schrdnken, in den textlichen Festsetzungen die Anlage “geeigneter technischer Mafinahmen”
vorzugeben, deren Details im Baugenehmigungsverfahren festzulegen sind, wenn sich z.B. aus
der Begrundung oder eingeholten Gutachten ergibt, was fir MalRnahmen (hier: Anlage von Ver-
sickerungsschachten) gemeint sind. “%

Begriindung zu Absatz 2:

Die ErschlieBungsplaner sind zu dem Ergebnis gekommen, dass sich fur die Oberflachenentwés-
serung der Fahrbahn und Parkflachen u. a. ein Mulden-Rigolen-System eignet. Die Planung sieht
vor, entlang eines GroRteils der privaten Verkehrsfliche unmittelbar Pkw-Stellplatze anzuord-
nen. Diese Stellpldtze werden damit Gber die innere Erschliefungsstralie erschlossen, befinden
sich jedoch in den einzelnen Baugebieten. In diesen Bereichen ist eine Entwésserung der Ver-
kehrsflache folglich erst hinter bzw. in Zusammenhang mit der Entwésserung der Stellplatze
maoglich.

Um eine Entwasserung der Verkehrsflache in jedem Fall zu gewahrleisten, wurde damit festge-
setzt, dass das Mulden-Rigolen-System straRenbegleitend anzuordnen ist. Das schlief3t nicht aus,
dass sich zwischen Verkehrsflache und Mulde zusatzlich Stellplatze befinden kénnen. Die Mul-
den sollten bei dieser Form der Entwéasserung eine Mindestbreite von 1,50 m aufweisen.

Aufgrund der schwierigen Versickerungsverhaltnisse im Plangebiet kommt als Alternative in
Betracht, das Wasser der Verkehrsflachen zu sammeln und an eine zur Versickerung geeignete
Stelle zu transportieren, um es dem Grundwasser dort wieder zuzufuhren. Hierfur eignet sich
insbesondere der Boden im Bereich des geplanten Wendehammers. Um die Versickerung groler
Wassermengen in diesem Bereich zu ermdglichen sollen hier voraussichtlich zusatzlich techni-
sche Versickerungsanlagen (z. B. Rigolen mit entsprechender Vorreinigung) verbaut werden.

Begriindung zu Absatz 3:

Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, wird ein Mindestmal an Wasser- und Luft-
durchlassigkeit zugunsten des Naturhaushaltes erhalten — dementsprechend dient die Festsetzung
der Versickerung des Niederschlagswassers damit der Regenerierung des Grundwassers.

Zur Gewadbhrleistung der Verkehrssicherheit ist es jedoch auch méglich - sofern dies erforderlich
ist - geschlossene Verkehrsflachen herzustellen.

87 OVG Nordrh.-Westf. , Beschluss vom 16. Juli 2001 - 7a D 173/97.NE, ZfBR 2002, 79.
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7.10 Nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung sind der Verlauf der oberirdischen 110-kV-Freileitung, der unterirdischen
Gashochdruckleitung und die Bahnanlage der Industriebahnstrecke nachrichtlich ibernommen.

Begrundung:

Die nachrichtliche Ubernahme der Versorgungsleitungen in den Bebauungsplan ist erforderlich,
weil 8 9 Abs. 6 BauGB bestimmt, dass nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Fest-
setzungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler
nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden sollen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaéRig sind. Das ist bei der vorliegenden Planung der Fall:

In den Bereichen der in die Planzeichnung Gbernommenen Versorgungsleitungen sind bei Bau-
arbeiten die Bestimmungen der Netzbetreiber zu beachten. Die Anforderungen der Netzbetreiber
bei der Realisierung von Vorhaben in der Nahe der Leitungsbestdnde bzw. in den Schutzberei-
chen sind den Kapiteln B.5.5.2.2 ,,Gasversorgung“ und B.5.5.2.5 ,,Uberértliche Energieversor-
gung® zu entnehmen.

Fur die Errichtung von sonstigen baulichen Anlagen in, zwischen, unter, Gber oder neben den
Gleisen der Industriebahnstrecke bis zu einem Abstand von < 30 m zur Mitte des néchstgelege-
nen Anschlussgleises ist die Zustimmung der Landeseisenbahnaufsicht einzuholen [86 (1) BOA,
Bau- und Betriebsordnung fur Anschlussbahnen]. Fir Kreuzungen und Naherungen von Versor-
gungs- und Informationsleitungen aller Art mit Gleisen der Anschlussbahn ist die Zustimmung
der Landeseisenbahnaufsicht einzuholen, wenn die N&herung zu diesen Gleisen in einem Ab-
stand von < 10 m erfolgen soll [§6 (2) BOA].88

1. Bodendenkmale

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zwei Bodendenkmale im Sinne des
Gesetzes uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG)
vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg. 9, 215 ff) 88 1(1), 2 (1)-(2) registriert:

e BD 4188 (Fundplatz Brandenburg-Altstadt 13): Graberfeld des Neolithikums.
e BD 4196 (Fundplatz Brandenburg-Altstadt 48): Siedlung der Bronzezeit.

Begrundung:

Mit der Aufnahme dieser nachrichtlichen Ubernahme in Textform in den Bebauungsplan werden
zukunftige Bauherren tber das Vorhandensein eines Bodendenkmals im Geltungsbereich des
Bebauungsplans informiert. Dementsprechend sind in diesem Bereich in besonderem Male die
Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Einzelheiten hierzu
sind in Kapitel B.4.3 ,,Denkmalschutz* enthalten.

8 |_andeseisenbahnaufsicht Brandenburg, Friihzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 09.11.2015.
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7.11 Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

(1) Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 8§ 44 ff. des Gesetzes lber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | 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. I S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

(2) Die Baufeldfreimachung, die Rodung von Gehdlzen und Beseitigung baulicher Anlagen
sollen auB3erhalb der Brutzeit der im Plangebiet nachgewiesenen geschiitzten Vogelarten er-
folgen, um gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtzeit zu vermeiden.

Begrindung:

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden.

Hinweis 2: Bodendenkmale

Im gesamten Geltungsbereich besteht aufgrund fachlicher Kriterien des Brandenburgischen
Landesamts fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum die begriindete Vermu-
tung, dass hier bislang nicht aktenkundig gewordene Bodendenkmale verborgen sind. Zudem
ist die raumliche Ausdehnung der registrierten Bodendenkmale im Einzelnen nicht bekannt.
Fur alle TiefobaumalRnahmen und Erdeingriffe, fir alle Baugruben fir Gebéude, Trassen, Stell-
platze, Baumpflanzgruben etc. ist daher eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Auf die Bestimmungen des Gesetzes uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) wird hingewiesen.

Begrindung:

Der Hinweis dient dazu, die zukunftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Bestimmungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden aufmerksam zu
machen, da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bodendenkmale registriert sind. Weitere
Ausfuhrungen zum eingetragenen Bodendenkmal sind dem Kapitel B.4.3 ,,Denkmalschutz* zu
entnehmen.

Hinweis 3: Baugrund und Versickerung von Regenwasser

Der Baugrund im Geltungsbereich des Bebauungsplans zeichnet sich durch schlechte Versi-
ckerungseigenschaften aus, sodass aufwendige technische MaflRhahmen zur Niederschlags-
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wasserversickerung erforderlich sein kénnen.

Fur die Niederschlagswasserversickerung ist im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren die wasserrechtliche Erlaubnis gemaR den 88 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen.

Begrindung:

Durch den Hinweis ohne Normcharakter werden die zukinftigen Bauherren auf die schwierigen
Versickerungsverhéltnisse im Plangebiet aufmerksam gemacht. Detaillierte Ausfihrungen zu
diesem Thema sind in den Kapiteln B.5.1 ,, Topografie und Baugrundverhéltnisse* und C.7.9
,,Griinordnerische Festsetzungen* enthalten.

Hinweis 4: Versorgungsanlagen - 110-kV-Freileitung

Bei Planungen baulicher Anlagen aller Art sowie deren Realisierung innerhalb des Schutzbe-
reiches der 110-kV-Freileitungen sind die einschlagigen technischen und Unfallverhiitungsvor-
schriften einzuhalten. Gleiches gqilt fur die Lagerung von Materialien sowie fur die
Zwischenlagerung von Erdaushub.

Zu den Masten der 110-kV-Leitung ist ein Mindestabstand von 15 m, gemessen von der sicht-
baren Fundamentaul3enkante, einzuhalten. Dieses gilt sowohl fir oberirdische als auch unter-
irdische Anlagen. Innerhalb des Schutzbereiches darf nur niedrigwachsendes Pflanzgut
(maximale Endwuchshéhe 3 m) gepflanzt werden. Das Anpflanzen von Baumen ist nicht zu-
lassig. AuRerhalb des Schutzbereiches sind B&aume so zu pflanzen, dass sie auch nach Errei-
chen ihrer Endwuchshodhe beim Umstirzen nicht in die Leitung fallen kdnnen.

Fur geplante bauliche Anlagen bzw. Verdnderungen des Erdniveaus sowie Griinordnungs-
maflnahmen sind dem Netzbetreiber rechtzeitig vor Baubeginn priffahige Unterlagen vorzule-
gen.

Hinweis 5: Versorgungsanlagen - Gasleitung

Der 10 m breite Schutzstreifen entlang der Gashochdruckleitung DN 300 (5 m beiderseits der
Gasleitung) muss jederzeit zuganglich sein und ist von jeglichen Bebauungen und Bepflanzun-
gen freizuhalten. Die Errichtung von Stellplatzen und Nebenanlagen auf dem Schutzstreifen
sind vor Baubeginn mit den Stadtwerken Brandenburg an der Havel abzustimmen.

Bei der Kreuzung der Gashochdruckleitung durch eine Verkehrsflache, sind folgende Auflagen
des Netzbetreibers zu beachten:

» Der zu Uberbauende Bereich muss im Vorfeld vor Ort klar gekennzeichnet sein.

+ Die Leitung ist im gesamten Bereich der Uberbauung unter Aufsicht des Netzbetreibers
freizulegen. Danach erfolgt eine Begutachtung des Leitungszustandes durch den Netzbe-
treiber und eventuell nétige Instandhaltungsmafnahmen.

* Die Leitung ist vollumfanglich (30 cm) mit steinfreiem Material zu Gberdecken.
* Eine Gesamtiberdeckung der Gashochdruckleitung von 0,8 m ist zwingend einzuhalten.

» Der Bereich der StraRenquerung ist nach Abschluss der Baumaflinahme durch Markie-
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rungspfahle zu kennzeichnen.

* Bei Anpflanzungen von Baumen ist ein Abstand von 2,5 m zur Gasleitung einzuhalten.

Begrundung:

Als die unter Hinweis 4 genannten einschlégigen technischen Unfallverhitungsvorschriften im
Umgang mit der 110-kV-Freileitung konnen beispielsweise die EN 50341 , Freileitungen tiber
AC 45 kV", die DIN VDE 0105 ,,Betrieb von elektrischen Anlagen" und die DGUV Vorschrift 3
(echem. BGV A3) ,Elektrische Anlagen und Betriebsmittel" genannt werden.

Konflikte zwischen der geplanten Bebauung und den im Plangebiet bestehenden Versorgungslei-
tungen sollen moglichst vermieden werden. Aus diesem Grund wurden die von den Netzbetrei-
bern mitgeteilten Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hinweis 6: Versorgungsanlagen - Fernwarme

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ausgewiesenen Fernwarmevorranggebiets gemal ,Sat-
zung der Stadt Brandenburg an der Havel Uber die offentliche Fernwarmeversorgung, den An-
schluss an die Fernwarmeversorgung und deren Benutzung“ (Fernwarmesatzung). Es handelt
sich dabei um das Fernwarmeversorgungsgebiet 1 (Stadtteil Brandenburg Nord).

Begrindung:

Fur die Grundstlicke im Plangebiet besteht - je nach Lage des Grundstticks zur Bestandsleitung -
ein Anschluss- und Benutzungsrecht bzw. ein Anschlusszwang an das Fernwarmenetz geméR der
Fernwérmesatzung der Stadt Brandenburg an der Havel.

Hinweis 7. Kampfmittelbeseitigung

Gemal Bewertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als kampfmittelbelastetes Gebiet einzustufen. Daher
kann fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich
sein. Uber die Notwendigkeit einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung entscheidet die zustan-
dige Bauaufsichtsbehdrde auf der Grundlage der aktuellen Kampfmittelverdachtsflachenkarte
des Landes Brandenburg.

Begrindung:

Der Hinweis dient der Information der zukinftigen Bauherren. Auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtskarte entscheidet die Bauge-
nehmigungsbehdrde, ob eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist.
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Hinweis 8: Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Begrindung:

Der Hinweis dient der Information, dass zur Absicherung der Planung vertragliche Regelungen
getroffen werden. Diese behandeln insbesondere die folgenden Punkte:

e Sicherung der Ersatzpflanzungen fiir Baumverluste,

e Sicherung der Vermeidungsmaflnahmen und vorgezogener Ausgleichsmalnahmen zu-
gunsten besonders geschitzter Arten,

e ErschlieBungsfragen,
e Ubernahme der Kosten fiir verschiedene Manahmen zur Planung und deren Umsetzung.

Seite 81



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg® der Stadt Brandenburg an der Havel

D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

8. Auswirkungen des Bebauungsplans

8.1 Arbeitsplatzentwicklung

Mit der Realisierung des Gesamtvorhabens entstehen im Plangebiet neue Arbeitsplatze in den
Bereichen der Pflege und Betreuung, der Gesundheitsvorsorge sowie Verwaltungsarbeitsplatze.
Durch die Schaffung von Kinderbetreuungsplatzen wird zudem das Arbeitskraftepotenzial der
Stadt gestarkt. Damit tragt das Vorhaben zur Arbeitsplatzentwicklung im Oberzentrum Branden-
burg an der Havel bei und stérkt die Stadt damit auch wirtschaftlich.

8.2 Bevolkerungsentwicklung

Aktuell sind im festgesetzten Mischgebiet u. a. Wohnungen fiir Senioren und ggf. betreutes
Wohnen fur Menschen mit Behinderung geplant. Grundsétzlich ist die Wohnnutzung eine typi-
sche Mischgebietsnutzung, sodass im Plangebiet perspektivisch andere Wohnraumangebote ent-
stehen koénnen. Damit ist mit der Entwicklung des geplanten Mischgebiets und der Bereitstellung
von zuséatzlichem Wohnraum ein positiver Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung zu erwar-
ten.

8.3 Verkehrsentwicklung

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens erhoht sich das Verkehrsaufkommen im Plangebiet
und dessen Umgebung im Vergleich zur aktuellen Situation (Brachflache). Da die ErschlieBung
des Plangebiets fur den motorisierten Individualverkehr ausschlieRlich Gber die Strale Am Gall-
berg erfolgt, kommt es insbesondere hier zu zusatzlichen Belastungen. Im Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans bestehen bereits Plane hinsichtlich der zukunftigen Nutzungen, die die
Verkehrsplaner fir die Berechnung der voraussichtlichen Verkehrsbelastung nutzen konnten.
Folgende Zahlen wurden der Berechnung zugrunde gelegt:®°

8 Spreeplan Verkehr: Schlussbericht, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauung ,,Am Gallberg®, Stand vom 12.10.2016, S. 6.
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Therapiezentrum:
Ca. 218 Besucher
pro Tag

Ca. 12 Arbeitsplét-
ze

Offnungszeit 07 —
20 Uhr

Seniorenresidenz:
Ca. 44 Wohnein-
heiten

Ca. 30 Besucher
pro Tag

Ca. 15 Arbeitsplat-
ze

Kindertagesstatte:

Ca. 80 KITA-
Platze

Ca. 10 Arbeitsplét-
ze

Offnungszeit 06 —
22 Uhr mit Option

Betreutes Woh-
nen:

Ca. 10 Wohnein-
heiten

Ca. 3 Arbeitsplatze

BlUroraume:

Ca. 20 Arbeits-
platze

auf Nachtbetrieb

Belieferung mit 1
Fahrt pro Tag

Ganztagiger
Schichtbetrieb

Belieferung mit 1
Fahrt pro Tag

Der nachfolgenden Tabelle ist zu entnehmen, mit welchem Verkehrsaufkommen die Fachplaner
an einem Werktag rechnen.

Verkehrsaufkommen/Werktag (Querschnitt)
opv KFz Rad FuR

410 132 254

154

Besonders kritisch betrachteten die Gutachter den Bereich um den bestehenden Bahnibergang.
Die Sicherung des Bahnibergangs erfolgt aktuell durch ein akustisches Signal, welches vom
Lockfuhrer ausgeldst wird. Mit Umsetzung des geplanten VVorhabens und der damit verbundenen
Zunahme des Verkehrs wechselt der Bahniibergang von der Kategorie ,,schwacher Verkehr (bis
100 Kfz/Tag) in die Kategorie ,,mafBiger Verkehr* (101 bis 2.500 K{z/Tag; siche Eisenbahn-Bau-
und Betriebsordnung (EBO) 8§11 Abs. 13). Da der Bahniibergang als eingleisiger Bahniibergang
einzustufen ist und an dieser Stelle lediglich mit einer Geschwindkeit von maximal 20 km/h
befahren werden darf, wird das akustische Signal als weiterhin ausreichend angesehen.
Allerdings sind bauliche Anderungen an der StraRe erforderlich. Die Landeseisenbahnaufsicht
forderte eine Fahrbahnbreite von 550 m auf mindestens 25,00 m Lé&nge beiderseits des
Bahniibergangs. Diese Forderung wurde auch seitens der Verkehrsplaner als ausreichend
betrachtet. Im Ergebnis ist es erforderlich, dass die Fahrbahn nérdlich der Gleise um 0,9 m
verbreitert wird. Um die Verkehrssicherheit am Bahniibergang auch fir die steigende Zahl der
FuBganger zu erhdhen, soll der selbststindig gefuhrte Gehweg, welcher bislang ca. 10 m
nordlich des Bahniibergangs endet, bis zum Bahniibergang als straBenbegleitender Gehweg
ausgebaut werden. Der Gehweg soll dabei die Regelbreite von 2,50 m nicht unterschreiten, um
fur Kinder und ggf. Rollstuhlfahrer ausreichend Sicherheit zu gewahrleisten. Die Umsetzung der
MaRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Mit Bescheid vom 26.02.2018 erteilte die Landeseisenbahnaufsicht die Zustimmung zum
Ausbau der Fahrbahn und des Fulweges im Bereich des Bahniibergangs.
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Abbildung 17: Blick vom Bahnlibergang in ndrdliche Richtung (Quelle: Spreeplan Verkehr, Verkehrstechnische
Untersuchung, Stand vom 12.10.2016, S. 6)

Aufgrund des prognostizierten maéligen Verkehrsaufkommens und der
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h ist auf der StraRe Am Gallberg kein gesonderter
Radweg erforderlich. Zudem hat die Bahnschau der zustandigen Behdrde ergeben, dass die
Sichtverhaltnisse am Bahnibergang bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h ausreichend sind,
wenn der Grunschnitt regelmaRig erfolgt. Eine weitergehende Geschwindigkeitsbegrenzung am
Bahnubergang ist damit nicht erforderlich (weitere Ausfiihrungen dazu in Kapitel C.6.2).

Die gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz bedingt eine Vielzahl an Besuchern, die das
Plangebiet mit der StraBenbahn oder dem Bus erreichen kénnen. Weiterhin verlauft westlich des
Plangebiets ein Offentlicher FulR- und Radweg und im Siden ist ein gesonderter FuR- und
Radweg im Plangebiet festgesetzt, womit der Vorhabenstandort auch fir diese
Verkehrsteilnehmer gut angebunden ist. Zur Erhéhung der Sicherheit auf dem geplanten Ful3-
und Radweg, der entlang der Bahngleise flhrt, wird im Bebauungsplan eine textliche
Festsetzung getroffen, wonach ein Zaun entlang der Bahnanlage zu errichten ist.®

% Spreeplan Verkehr: Schlussbericht, Verkehrstechnische Untersuchung Bebauung ,,Am Gallberg, Stand vom 12.10.2016, S.
11.
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8.4 Larmentwicklung

Es wirken Larmimmissionen insbesondere von der unmittelbar angrenzenden August-Bebel-
StralRe und der Industriebahnstrecke auf das geplante Mischgebiet ein, die die Orientierungswer-
te der DIN 18005 zum Teil deutlich Uberschreiten. Die Ergebnisse der erarbeiteten Larmimmis-
sionsprognose® sind bereits im Kapitel C.7.7 ,Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen® ausfuhrlich dargestelit.

Um trotz der Larmbelastung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet sicherzustel-
len, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum L&rmschutz getroffen. Dies betrifft u. a. die
hinsichtlich ihrer luftschallddammenden Wirkung zu verwendenden Baumaterialien, die Orientie-
rung der Schlafrdume und die Ausstattung der Schlafraume mit Luftungseinrichtungen. Im Er-
gebnis  kann, unter  Bertcksichtigung  der im  Bebauungsplan  getroffenen
Larmschutzfestsetzungen, der einem Mischgebiet zuzubilligende Schutzanspruch gewéhrleistet
werden.

Da im Mischgebiet nur Gewerbebetriebe zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
ist davon auszugehen, dass von dem geplanten Gebiet selbst keine erheblich nachteiligen Sto-
rungen flr die Umgebung ausgehen. Zudem befinden sich in der ndheren Umgebung mehrheit-
lich stérungsunempfindliche Gewerbegebiete und die Kleingartensiedlung, fir welche ebenfalls
die Orientierungswerte fur ein MI anzusetzen sind.

Im Vergleich zur aktuellen Nutzung - Brachflache - wird sich jedoch das Verkehrsaufkommen
erhdhen. Wie bereits erldutert, wechselt die Verkehrsmenge lediglich von der Kategorie ,,schwa-
cher Verkehr” in die Kategorie ,,maBiger Verkehr. Allerdings ist nicht zu erwarten, dass die
Verkehrsmengen mit Umsetzung der Planung die der ehemaligen Berufsschul- und Verwal-
tungsnutzung (u. a. Kfz-Zulassungsstelle) tGbersteigen. Dem wird auch vorgebeugt, indem ver-
kehrsintensive Nutzungen wie Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnlgungsstatten geman
der Festsetzungen des Bebauungsplans unzuldssig sind. Demnach gehen keine unzumutbaren
Larmemissionen vom Plangebiet aus.

Larmbelastung wahrend der Bauphase:

Wahrend der Bauphase ist mit einer Zunahme der Larmemissionen zu rechnen. Diese zusatzli-
chen Emissionen sind allerdings zeitlich begrenzt und kénnen darlber hinaus auf die normalen
Arbeitszeiten (werktags, tagsuber), in denen ein geringeres Ruhebedirfnis herrscht, eingegrenzt
werden.

Bauldrm l&sst sich durch larmarme Baumaschinen, eine giinstige Aufstellung der Maschinen und
durch AbschirmmaBnahmen spiirbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,,Liarmplanung*
kann der Bauldrm vermindert werden. Es gilt die AVV Bauldarm, diese enthalt ebenfalls Hinwei-
se zur Minderung von Larmbelastigung. Grundsatzlich aber handelt es sich um vorriibergehende
Belastungen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden.

% Akustikbiiro Dahms GmbH: Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplanes ,,Am Gallberg in Brandenburg an
der Havel, Stand 15.11.2016.
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8.5 Elektromagnetische Strahlung

Aufgrund der N&he der geplanten Nutzungen zur 110-kV-Freileitung, musste geprift werden, ob
Gesundheitsgefahren fur den Menschen mit der elektromagnetischen Strahlung verbunden sein
konnen. Hier ist die Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verordnung tber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) mal-
geblich. Das Landesamt fur Umwelt teilte im Schreiben vom 11.11.2015 mit, dass von Seiten
des Immissionsschutzes keine Bedenken bestehen, da die Immissionsgrenzwerte der 26. BIm-
SchV eingehalten werden.*

8.6 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans ermoglicht es, die innerstadtische Freiflaiche neuen zu-
kunftsorientierten Nutzungen zuzufiihren. Aufgrund der sich an das Plangebiet im Sudosten an-
schlieRenden Wohnbebauung und der Vornutzung der Flache als Schul- und
Verwaltungsstandort ist nicht davon auszugehen, dass mit der Entwicklung der Flache stadtebau-
liche Spannungen ausgeldst werden:

e Die Umsetzung der geplanten Vorhaben - Seniorenwohnungen, Therapiezentrum und
Kindertagesstéatte - tragt zur Erweiterung der Angebote fir die Gesundheitsvorsorge und
die soziale Infrastruktur im Stadtteil Brandenburg-Nord bei und ergénzt damit die in der
Umgebung vorhandene Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung.

e Insbesondere die infrastrukturell gut angebundene Lage des Vorhabenstandortes und die
Vornutzungen sprechen dafur, hier derartige Angebote anzusiedeln. Der Bebauungsplan
sorgt fir eine geordnete Erschliefung und eine stadtebauliche Ordnung auf der Flache.

e Die durch den B-Plan festgesetzten VVorgaben fiir das Plangebiet - hinsichtlich Art und
Mal der baulichen Nutzung - tragen zur Bericksichtigung von Belangen des Nachbar-
schutzes und des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei.

8.7 Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft

8.7.1  Flache, Boden und Bodenschutz

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versieglungsgrads im Plangebiet,
sodass die natirliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung eingeschrankt werden.
Allerdings ist zu beachten, dass es sich bei dem in Rede stehenden Gebiet um eine Flache han-
delt, welche bereits als Schul- und Verwaltungsstandort genutzt wurde. Damit ist der Boden
groltenteils anthropogen Uberformt und verdichtet. Das bestétigen auch die Ergebnisse des Bau-
grundgutachtens sowie die Ausfihrungen im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag, wonach eine

%2 | andesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange des Immissionsschutzes, Frithzeitige Beteiligung,
Stellungnahme vom 11.11.2015.
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Reihe von Indikatorenpflanzen auf einen hoch verdichteten Boden hinweisen und dem Boden
keine besonderen Funktionen bescheinigen.*®

Mit der Nachnutzung dieser Flachen wird ein Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahme sowie -versiegelung geleistet. Malinahmen der Innenent-
wicklung und die Vermeidung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme sind grundsétzlich im Sin-
ne des Bodenschutzes zu werten. Den Belangen der Bodenschutzklausel geméR § 1 Abs. 2
BauGB wird damit Rechnung getragen.

Um die Versieglung zu begrenzen, werden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ge-
troffen. Die Zunahme des Versiegelungsgrades ist jedoch unerlésslich, um die angestrebten Nut-
zungen im Baugebiet realisieren zu kénnen.

8.7.2 Pflanzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Baume, die laut Baumschutzverordnung
der Stadt Brandenburg an der Havel geschitzt sind. Der Bestand wurde wahrend der Planaufstel-
lung durch ein Baumkataster dokumentiert.** Bei Umsetzung der Planung kommt es zu einem
umfangreichen Verlust von Baumbestanden jungen bis mittleren Alters (Einzelbdume, kleine
und gréRere Baumgruppen). Als worst-case ist mit der Fallung von 170 gemaR Baumschutzver-
ordnung geschutzten Bdumen zu rechnen; darunter berwiegend schnell wachsende Arten
(Eschen-Ahorn, Koniferen, Hange-Birke u.a.).

Mit Blick auf die in Aussicht genommenen Bebauungskonzepte ist jedoch ein Verlust von nur
164 Baumen wahrscheinlich. Dabei gehen im MI 1 voraussichtlich 47 Baume, im MI 2 28 B&u-
me und im MI 3 75 Baume verloren. In der festgesetzten privaten Verkehrsfliche missen 14
Baume und funf weitere Baume, welche einst als Ersatzpflanzungen angepflanzt wurden, geféllt
werden.

Der zu erbringende Ausgleich richtet sich nach der Baumschutzverordnung der Stadt Branden-
burg an der Havel. Wird der voraussichtliche Baumverlust fiir die Berechnung zugrunde gelegt,
sind 99 Ersatzbdume mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm zu pflanzen. Die Ersatzpflan-
zungen sollen in Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehdrde im rdumlichen Zusam-
menhang bzw. im Umfeld des Plangebietes an geeigneten Standorten erfolgen, da nicht der
gesamte Ausgleich im Plangebiet erfolgen kann. Innerhalb des Plangebiets selbst miissen, den
getroffenen Festsetzungen zufolge, eine Mindestanzahl an Baumen gepflanzt werden. Zudem
dient die im 6stlichen Bereich zu pflanzende Hecke als Ersatz fir rund 14 Baume.

Zur Sicherung eines GroRteils der vorhandenen Grinstrukturen in den Randbereichen des Plan-
gebiets wurden hier Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

% Elena Frecot, Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan ,,Am Gallberg, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017; S. 4.

% Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, Anhang 1: Geschitzter Baumbestand (Stand 20.09.2016).
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8.7.3  Landschaft

Die Planung berthrt keine geschiitzten Landschaftsbestandteile oder Landschaftsschutzgebiete.
Das Plangebiet befindet sich zudem inmitten des anthropogen berformten Siedlungsgebiets der
Kernstadt Brandenburg an der Havel; dementsprechend sind mit der Umsetzung der Planung
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft verbunden.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass der Plan nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu beurteilen
ist. Danach gelten die durch diesen Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe als ,,im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.” Somit ist fiir
notwendige Eingriffe kein Ausgleich erforderlich.

8.7.4  Grundwasser, Niederschlagswasser

Wie bereits erldutert, erfolgt mit der Umsetzung der Planung eine Zunahme der Versiegelung des
Bodens, wodurch die Grundwasserneubildung potenziell beeintrachtigt wird. Neben den Festset-
zungen zur Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung, dient die Festsetzung zur flachigen
Versickerung des Niederschlagwassers auf den Baugrundstiicken und der Versickerung mittels
Mulden entlang der Fahrbahn bzw. Stellplatze der Regeneration des Grundwassers. Auch die
Einleitung des Niederschlagswassers tber einen Kanal in ein offenes Gewasser dient der Rlck-
fihrung des Wassers in den naturlichen Wasserhaushalt.

Letztendlich ist nicht zu erkennen, dass mit der Umsetzung der Planung erheblich nachteilige
Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind.

8.7.5  Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschitzten Arten
gem. 8 44 BNatSchG

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach 8§ 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten
Arten, die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt sowie die natur-
schutzfachlichen Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG gepriift.

Folgende MalRnahmen sind beabsichtigt, um Eingriffe in die Habitate der geschiitzten Arten zu
vermeiden oder zu vermindern:

e Fallungen und Rodungen sowie der Abriss der Garagen sind auBerhalb der Brutzeit von
Vdgeln vorzunehmen.

e Bei Abrissarbeiten und Fallungen im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. ist die Kontrolle
durch einen Fachgutachter erforderlich, um Stérungen der geschiitzten VVogel oder Fle-
dermausarten auszuschlielen. Werden bei der Kontrolle durch den Fachgutachter Fle-
dermausquartiere (auch Tagesverstecke) oder Nester von Vogeln in Baumhohlen
festgestellt, so ist ein Ausgleich in Form von Ersatzquartieren mindestens im Verhaltnis
1:1 vorzunehmen. Die Ersatzquartiere sind moglichst innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans anzubringen. Grundsétzlich kdnnen Quartiere auch an den Geb&uden
verortet werden.

e Fur die Dauer der BaumaRnahmen im Nahbereich der Bahntrasse (insbesondere im Zuge
des Abbruchs der Garagen) ist entlang der Bahntrasse ein Folienzaun zu stellen, um eine
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Einwanderung von Zauneidechsen in den Baustellenbereich zu verhindern. Der Zaun ist
bis spatestens Mitte Mérz zu stellen.

Durch die beschriebenen Vermeidungsmalinahmen kénnen baubedingte Totungen bzw. Stérun-
gen von europarechtlich geschiitzten VVogelarten, der Zauneidechse sowie von Fledermausarten
ausgeschlossen werden.”

Alle vorhandenen Nistkasten fur Vogel und Fledermause, die im Rahmen von Ersatzmalinahmen
im Jahr 2013 angebracht wurden und mit der Realisierung der vorliegenden Planung verloren
gehen, sind zu ersetzen bzw. umzusetzen. Sollte es bei Fallungen zu Verlusten von Hoéhlenbau-
men kommen, an denen Héhlenbriter nachgewiesen sind, sind ebenfalls geeignete Ersatzquartie-
re vorzusehen.

Geeignete altere Baume fir die Installation von Ersatznistkésten befinden sich:

¢ innerhalb der 6ffentlichen und der privaten Grunflache entlang der August-Bebel-Stralie,
angrenzend an Ml 3;

e an der Bahnbdschung (private Grunflache);

e oberhalb der Bahnbdschung (MI 3 - Flache mit Erhaltungsbindung, parallel zur Strom-
trasse);

e in der privaten Grinflache nahe Bahntrasse (im Umfeld der Garagen);

e in den Flachen mit Erhaltungsbindungen fur Baume und Straucher, am westlichen und
oOstlichen Rand des MI 3;

e am Sudwestrand des MI 1 (Umfeld des Trafohduschens).

Bei der Umsetzung der Nistkasten ist eine Hohe tGber dem Erdboden von > 3 m sowie eine Aus-
richtung nach Osten oder Sudosten ist zu empfehlen. Grundsatzlich kénnen Quartiere auch an
den Gebé&uden verortet werden. Die Umsetzung ist aul3erhalb der Brutperiode, in der Zeit vom 1.
Oktober bis 28. Februar auszufihren, es sei denn, der betreffende Kasten ist nicht besetzt. Jedoch
sollten auch im Winter die Késten vor der Umsetzung auf Besatz hin untersucht werden.

Die Fledermauské&sten sind bevorzugt in rdumlicher N&he zu einander anzubringen. Dies erhoht
die Chance, dass die Quartiere angenommen werden. Wichtig sind die Mdglichkeit des freien
Anflugs sowie eine Hohe tUber dem Erdboden von > 4 Metern. Grundsatzlich kénnen Quartiere
auch an Geb&uden verortet werden.

Geeignete altere Baume bzw. Baumgruppen befinden sich:

e innerhalb der offentlichen und der privaten Griunflachen entlang der August-Bebel-
Stral3e, angrenzend an Ml 3;

e an der Bahnbdschung (private Grunflache);

e oberhalb der Bahnbdschung (MI 3 - Flache mit Erhaltungsbindung, parallel zur Strom-
trasse);

e inder privaten Griinflache nahe Bahntrasse (im Umfeld der Garagen);

% Elena Frecot: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand vom
15.09.2017, S. 12.
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e in den Flachen mit Erhaltungsbindungen fur Baume und Straucher, am westlichen und
oOstlichen Rand des M1 3.

Die Malinahme ist aul(erhalb der Aktivitatszeit der Tiere, zwischen November und Februar aus-
zufuhren, es sei denn, der betreffende Kasten ist nicht besetzt. Jedoch sollten auch im Winter die
Késten vor der Umsetzung auf Besatz hin untersucht werden. Die Umsetzung ist durch einen
Artexperten zu betreuen.

Die weiteren Details sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.*
Weitere Vermeidungsmafinahmen oder Ausgleichsma3nahmen sind nicht erforderlich.

Fazit: Im vorliegenden Fall kénnen die artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der
Planung bewadltigt werden. Der Bebauungsplan trifft die dafur notwendigen Regelungen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand und bei Beachtung der aufgefiihrten Malinahmen ist eine Anwendung
des § 45 BNatSchG (,,Ausnahmelage*) nicht erforderlich.”

8.7.6  Auswirkungen auf Luft und Klima/ Klimaschutz

Das Plangebiet besitzt aufgrund des hohen Vegetationsanteils und Baumbestands lokalklimatisch
eine Bedeutung fir die Kaltluftentstehung sowie fiir die Staubbindung. Der Austausch kihlerer
Luftmassen in Richtung Westen und Suden ist von Bedeutung, insbesondere in sommerlichen
Hitzeperioden.*®

Mit der Umsetzung der Planung wird ein Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst entstehen.
Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen und die Zunahme der Versieglung im Plangebiet als
Folge der Bebauung sind lokale Veranderungen der Luftqualitdat und des Klein-Klimas anzu-
nehmen. Aufgrund der umliegenden Nutzungen und der geringen GroRRe des Plangebiets und der
geplanten grunordnerischen MalRnahmen sind jedoch keine erheblich negativen Auswirkungen
zu erwarten.

Zudem sind MalRnahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusatzlicher Flacheninan-
spruchnahme grundsétzlich als im Sinne des Klimaschutze zu werten; der Klimaschutzklausel
gemé&R § la Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.

8.7.7  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Uber die im Kapitel B.4.3 ,,Denkmalschutz* genannten vermuteten Bodendenkmale hinaus sind
im Gebiet keine weiteren Kultur- und Sachgiter vorhanden. Um negative Auswirkungen auf
diese Kulturguter zu vermeiden, wurde in den Bebauungsplan der Hinweis ohne Normcharakter
aufgenommen, dass aufgrund fachlicher Kriterien des Brandenburgischen Landesamts fur
Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum die begriindete Vermutung besteht, dass

% Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 25f.

%7 Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Belange des Besonderen Artenschutzes und der Landschaftspfle-
ge, Fruhzeitige Beteiligung, Stellungnahme vom 11.11.2015.

% Elena Frecot: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,,Am Gallberg®, Stadt Brandenburg a. d. Havel, Stand
vom 15.09.2017, S. 6.
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hier bislang nicht aktenkundig gewordene Bodendenkmale verborgen sind. Weiterhin wird da-
rauf hingewiesen, dass die genaue Ausdehnung dieser Denkmale nicht bekannt ist. In jedem Fal-
le sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes des Landes Brandenburg zu beachten.

8.8 Nachbarschutz

Durch die Lage des Plangebiets zwischen 6ffentlichen Strafien und der Industriebahnstrecke be-
stehen grof3e Absténde zur benachbarten Bebauung, wodurch Probleme des Nachbarschutzes
nicht erkennbar sind. Lediglich die Schornsteinfegerschule befindet sich in unmittelbarer Nach-
barschaft zum festgesetzten Baugebiet MI 2. Die Einhaltung notwendiger Abstandsflachen wird
in diesem Bereich durch die festgesetzte Baugrenze, welche entlang des Schutzstreifens der un-
terirdischen Gashochdruckleitung verlauft, gesichert.

Daruiber hinaus sind die getroffenen Festsetzungen zum Umgang mit dem anfallenden Nieder-
schlagswasser nachbarschitzend. Damit wird sichergestellt, dass z. B. bei Starkregenereignissen
keine benachbarten Grundstiicke durch oberflachig abflieRendes Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet beeintrachtigt werden. Dem Nachbarschutz wird u. a. damit Rechnung getragen.

9. Kosten

Fur die Erschliefung des Mischgebiets ist die Anlage zusatzlicher ErschlieBungsanlagen erfor-
derlich. Da es sich jedoch ausschlieRlich um die Entwicklung von Flachen im privaten Eigentum
handelt, sind die ErschlieBungskosten durch den jeweiligen VVorhabentréger zu tibernehmen.

Fur die medientechnische Erschlieung sind weitere vertragliche Vereinbarungen zwischen den
Vorhabentragern und den Versorgungstragern erforderlich.
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10. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengroRen im Plangebiet dar.

Nutzung GroRe Von
in m? Hundert

Mischgebiet - MI 1 7124,16 15,4
Mischgebiet - MI 2 5977,00 13,0
Mischgebiet - M1 3 17648,10 38,3
Bahnanlage 4295,64 9,3
\?vtggf&enverkehrsﬂache incl. FuR- und Rad- 3326.12 72
pesirmng: FUb- und Radweg | 61072 | 13
Flache fur Versorgungsanlagen: Elektrizitat 44,43 01
Private Grinflache 3854,36 8,4
Offentliche Grinflache 1854,86 4,0

SUMME 46118,11 100,0
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG

11. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

111 Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 14.10.2015. Den Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurde damit bis zum 13.11.2015 die Mdglichkeit gegeben, zum Bebauungs-
plan frihzeitig Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen
Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfllt.

Grundlage der Beteiligung bildeten ein vierseitiges Informationsblatt sowie folgende Dokumen-
te, die den Tréagern oOffentlicher Belange und den Nachbargemeinden digital zum Download auf
der Homepage der Plan und Recht GmbH zur Verfugung gestellt wurden:

¢ Informationsblatt mit zwei verschiedenen Planungsvarianten vom 05.10.2015,

e Brutvogelkartierung als Zuarbeit zum Artenschutzfachbeitrag vom Juli 2015,

e Untersuchung zur Zauneidechse als Zuarbeit zum Artenschutzfachbeitrag vom Juni 2015,

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (VVorentwurf, Stand Oktober 2015),

e Erschliefungsstudie — versorgungstechnische Erschliefung (Stand April 2015).
Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung ergaben sich vielféltige sachdienliche Hinweise zur
Berlcksichtigung in der Abwégung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung und
den Entwurf. Hinweisen oder Anregungen, denen nicht Rechnung getragen werden konnte, sind
dem Kapitelpunkt 12 ,,Schlussabwégung* zu entnehmen.
Samtliche Stellungnahmen und deren Behandlung sind der Abwéagungstabelle zur friihzeitigen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu entnehmen. Die Tabelle
ist Bestandteil der Verfahrensakte.

11.2  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat gemaR § 3 Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 BauGB am 23.02.2016 im Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Er6rterung
stattgefunden. In der 6ffentlichen Veranstaltung bestand fur jedermann hinreichend Gelegenheit,
sich zur Planung zu &uRern.

Bei der Birgerversammlung waren drei Vertreter der Stadtverwaltung Brandenburg an der Ha-
vel, zwei Vertreter des Planungsbiros Plan und Recht GmbH, die Landschaftsplanerin sowie
zwei der Investoren anwesend, um die Ziele und Zwecke der Planung zu erlautern und Fragen zu
beantworten. An der Veranstaltung nahmen rund 42 interessierte Birger sowie verschiedene
Pressevertreter teil.
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Nachfragen und Diskussionen der Burger erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:
e Madgliches Vorkommen von Zauneidechsen im Plangebiet,

e Verkehrsaufkommen auf der StraRe Am Gallberg und Auslastung der vorhandenen Park-
platze durch die Kleingartner,

e Madglichkeit der Ausweisung eines Wohngebiets im Bebauungsplan,
e Larmproblematik,
e Abriss der im Osten vorhandenen Garagenanlage,

e Alternative Erschlieungsvarianten z. B. Uber das Grundstiick der Schornsteinfegerschu-
le,

e L&rm- und Geruchsimmissionen aus dem westlich benachbarten Gewerbegebiet und
e Wohnungsangebot in der Seniorenresidenz.

Im Zentrum der Diskussion stand der Abriss der Garagenanlagen, welcher seitens der Stadt
Brandenburg an der Havel fur den Herbst/Winter 2017/2018 organisiert wurde. Sofern moglich
stellte die Stadt Ersatzgaragen zur Verfligung.

Im Ergebnis bestanden jedoch keine grundsétzlichen Einwendungen zur Entwicklung der Frei-
flache als Mischgebiet von den anwesenden Biirgern.

Die Inhalte der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll dokumen-
tiert, welches Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die Anregungen aus der Offentlichkeit gaben
keinen Anlass, den VVorentwurf in seinen Grundziigen zu (berarbeiten.

11.3 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Tréager ¢ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 01.02.2018 (ber die 6ffentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme
bis zum 13.03.2018 gebeten. Der nachstehenden Tabelle ist zu entnehmen, welche Institutionen
beteiligt wurden bzw. Stellung genommen haben:

Lfd. |Bezeichnung Formliche
Nr. Beteiligung
1 | Ministerium fUr Infrastruktur und Landesplanung, Gemeinsame Landespla- 07.03.2018
nungsabteilung
2 |Regionale Planungsgemeinschaft, Regionale Planungsstelle Havelland- 02.03.2018
Flaming

Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Referat RW 1 -

4 | Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Referat RW 5 - 06.03.2018
Wasserwirtschaft und Hydrologie 13.03.2018

5 |Landesamt fur Umwelt, Qesundheit und Verbraucherschutz, Referat RW 6 - -
Hochwasserschutz und Uberschwemmungsgebiete

6 |Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Referat RW 7 - -
Artenschutz und Landschaftspflege

7 |Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Referat RW 4 - 06.03.2018
Immissionsschutz 13.03.2018
8 |Landesamt fiir Arbeitsschutz und Sicherheitstechnik 16.05.2018
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Lfd. |Bezeichnung Formliche
Nr. Beteiligung
9 |Landesamt fir landliche Entwicklung, Landwirtschaft und Flurneuordnung, -
Landentwicklung und Flurneuordnung
10 |Landesamt fir Bauen und Verkehr, AuZenstelle Cottbus 07.03.2018
11 | Ministerium fur Arbeit, Soziales, Gesundheit, Frauen und Familie des Landes -
Brandenburg
12 |Landesamt fur Soziales und Versorgung, Standort Potsdam -
13 |Wasser und Bodenverband Untere Havel — Brandenburg/H. -
14 |Landesbiro der anerkannten Naturschutzverbénde 13.03.2018
15 |Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg 20.02.2018
16 |Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Lan- 12.02.2018
desmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege
17 |Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Lan- -
desmuseum, Abteilung Baudenkmalpflege
18 |Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst -
19 |Verkehrsbetriebe Brandenburg GmbH 21.02.2018
20 |Polizeiprasidium Potsdam, Schutzbereich Brandenburg -
21 |E.ON e.dis/ EDIS Netz GmbH 16.02.2018
22 |Deutsche Post AG, Real Estate Germany GmbH / CSG GmbH 09.03.2018
23 |ONTRAS VNG Gastransport GmbH, GDM/Genehmigungswesen / GDMcom 02.03.2018
mbH
24 |50Hertz Transmission GmbH, T-AR Regionalmanagement / TG Netzbetrieb 05.02.2018
25 |E.ON Kraftwerke GmbH Immobilien 26.02.2018
26a | Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg 09.02.2018
26b |EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH (neue Bezeichnung: EMB Energie -
Mark Brandenburg GmbH)
vertreten durch die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG
28 |Industrie- und Handelskammer, RegionalCenter Brandenburg an der Ha- -
vel/Havelland
29 |Industrie- und Handelskammer, Potsdam 09.03.2018
30 |Kreishandwerkerschaft Brandenburg/Belzig -
31 |Deutsche Telekom AG, T-Com, Technik GmbH / Deutsche Telekom, Technik 12.03.2018
Niederlassung Ost
32 |Erzbischdfliches Ordinariat Berlin, Dez. 1l Finanzen + Bau 07.02.2018
32a |Katholisches Pfarramt ,Heilige Dreifaltigkeit® 06.03.2018
33 |Evangelische Kirche in Berlin — Brandenburg, Konsistorium 08.03.2018
34 |Landesverband der Jidischen Gemeinden Land BRB -
35 |RFT -
36 |Villmann Brandenburg, FWB -
37 | Stadtwerke Brandenburg GmbH 09.02.2018
38 |BRAWAG GmbH 26.02.2018
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Lfd. |Bezeichnung Formliche

Nr. Beteiligung

39 |Landesbetrieb StraRenwesen, Dienststelle Potsdam 12.03.2018

40 |Landeseisenbahnaufsicht Brandenburg, Eisenbahnbundesamt — AuRenstelle 26.02.2018/

Berlin 07.03.2018

41 |Landkreis Potsdam-Mittelmark, FB IV / Recht, Bauen, Kataster- und Vermes- 07.02.2018
sung

42 |Stadt Havelsee tiber Amt Beetzsee -

43 | Gemeinde Beetzsee liber Amt Beetzsee -
44 | Amt Wusterwitz 08.02.2018

45 | Gemeinde Kloster Lehnin -
46 | Gemeinde GroR3 Kreutz (Havel) 15.02.2018

47 | Deutscher Wetterdienst, Wetteramt Potsdam -

48 |Beirat fiir Menschen mit Behinderung der Stadt Brandenburg an der Havel 27.02.2018

[ - ] keine Stellungnahme eingegangen

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wurden,
wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwagungsvorschlag ver-
sehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen sowie aufgrund von Hinweisen
aus eigener Sachkenntnis, wurde die Begriindung zum Bebauungsplan in einzelnen Punkten er-
génzt und eine redaktionelle Ergédnzung in den Hinweisen ohne Normcharakter zur Gasversor-
gungsleitung vorgenommen. Materielle Anderungen an der Planurkunde oder den textlichen
Festsetzungen waren jedoch nicht erforderlich.

Die vollstandige Abwéagung der einzelnen Punkte ist der Abwégungstabelle, die Bestandteil der
Verfahrensakte ist, zu entnehmen. Zudem ist dem Kapitel 12 ,,Schlussabwagung* zu entnehmen,
welchen Anregungen sich der Plangeber nicht anschlie3en konnte.

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

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 21.02.2018 bis einschliellich 26.03.2018 statt.

Die Offentlichkeit wurde ortsiiblich durch die Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Bran-
denburg an der Havel, Jg. 28, Nr. 04 vom 12.02.2018 und durch Bekanntmachung auf der
Homepage der Stadt Brandenburg an der Havel im Internet von der Auslegung unterrichtet.

Es ging lediglich eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

In dieser Stellungnahme ist die Festsetzung einer bis zu 4,50 m hohen Larmschutzwand angeregt
worden. Die Stellungnahme wurde jedoch nach gutachterlicher Prifung der Wirksamkeit und
nach Abwégung des Einwenders der dazu im Vergleich entstehenden Kosten einer solchen Mal3-
nahme wieder zurlickgezogen. Die Berechnungen des L&rmgutachters ergaben, dass sich bei
einer Hohe der L&rmschutzwand von 5 m Pegelminderungen im Erdgeschoss von lediglich
5,5 dB, im 1. Obergeschoss, von 4,0 dB und im 2. Obergeschoss von 0 dB ergeben. Da damit der
Orientierungswert von 60 dB nicht unterschritten wird, wurde von der Forderung der Anderung
der Festsetzungen zugunsten der Errichtung einer héheren Larmschutzwand Abstand genommen.
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Wie der Plangeber mit der Anregung im Detail umgegangen ist, kann auch der Tabelle zum Ab-
wagungsbeschluss, die Bestandteil der Verfahrensakte ist, entnommen werden. Zudem sind die
Abwégungsgedanken und -griinde dem Kapitel 12 ,.Schlussabwégung* der Begriindung in zu-
sammengefasster Form zu entnehmen.

12. Schlussabwagung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 ,,Am Gallberg* erstreckt sich auf einer rund 4,6 ha
grolRen Freiflache im Stadtteil Brandenburg-Nord, auf einem ehemaligen Berufsschul- und Ver-
waltungsstandort. Es wird im Osten und Norden von der Strale Am Gallberg sowie dem Grund-
stick der Schornsteinfegerschule, im Sud-Osten von Bahnanlagen und im Westen von der
August-Bebel-StralRe (BundesstraRe B102) begrenzt. Das Plangebiet ist von verschiedenen Nut-
zungen umgeben: In sidlicher Richtung befindet sich Wohnbebauung, nérdlich eine Kleingar-
tenanlagen, die sich am Silokanal erstreckt und westlich - jenseits der Augst-Bebel-Stral3e - das
Gewerbegebiet Silokanal Ost.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 30.09.2015 wurde der Beschluss gefasst, flr die zent-
ral gelegene Freiflache einen Bebauungsplan aufzustellen und den Flachennutzungsplan im We-
ge der Berichtigung anzupassen. Die Flache kann als Innenentwicklungspotenzial genutzt
werden und so die Attraktivitat des Stadtteils sowie die Bedeutung der Stadt Brandenburg an der
Havel als Oberzentrum starken. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollten die VVorausset-
zungen fir eine stadtebauliche Neuordnung der innerstadtischen Freiflache geschaffen werden.
Wesentliche Fragen der Erschlielung galt es dabei zu kléren. Insbesondere war es das Ziel, in
enger Zusammenarbeit mit den drei Investoren, die die Flachen im Geltungsbereich erwarben,
einen Wohn- und Betreuungsstandort fur Senioren, Kinder und Menschen mit Behinderungen zu
entwickeln.

Zur Umsetzung der erklarten Zielstellung setzt der Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
ein Mischgebiet geméR 8 6 BauNVO fest. Das Plangebiet soll damit dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen. Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten wurden ausgeschlossen, um die Wohnruhe im
Gebiet nicht zu beeintrachtigen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bran-
denburg an der Havel und aufgrund des fehlenden direkten Verkehrsanschlusses fir Pkw an die
BundesstraRe sind Einzelhandelsbetriebe - mit Ausnahme von Kiosken, Bachshops und Bécke-
reien - im festgesetzten Mischgebiet ganzlich ausgeschlossen. Uber die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung hinaus wurden im Bebauungsplan folgende Regelungen getroffen:

e Die GRZ und die GFZ sind in allen Teilflaichen des festgesetzten Mischgebiets gemal
den Obergrenzen aus 8 17 Abs. 1 BauNVO auf GRZ 0,6 und GFZ 1,2 festgesetzt. Dar-
iiber hinaus ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 durch Nebenanlagen nur zuléssig,
wenn die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers u. a. durch geeignete tech-
nische Maltnahmen nachgewiesen werden kann. Hintergrund sind die schwierigen Versi-
ckerungsverhaltnisse in den Teilgebieten. GemaR textlicher Festsetzung ist das anfallende
Niederschlagswasser dennoch grundsatzlich zu versickern - hierbei kénnen verschiede
technische Malinahmen zum Einsatz kommen, da eine bloRe Versickerung durch die be-
wachsene Bodenschicht voraussichtlich nicht ausreicht. Dariiber hinaus wird im Bebau-
ungsplan auch die Méglichkeit der Einleitung in ein Gewasser erdffnet.
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Die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse ist auf maximal vier Vollgeschosse begrenzt. Die
Begrenzung ergibt sich aus der umliegenden Bebauung. Diese ist von zwei- bis sechsge-
schossigen Gebauden gepragt. Damit bildet die Bebauung im Plangebiet einen Ubergang
zwischen der umliegenden niedrig- und héhergeschossiger Bebauung.

Die Uberbaubare Grundstilicksflache ist durch Baugrenzen definiert, die groRziigige Bau-
fenster bilden. Die Baugrenzen verlaufen mehrheitlich im Abstand von 3 m zu den 6f-
fentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie den Grinflachen. Zudem orientiert sich
deren Verlauf an den bedeutenden Infrastrukturtrassen im Plangebiet.

Im vorliegenden Fall wird die Lage der Stellplatze und Nebenanlagen nicht durch die
Baugrenzen definiert. Fir grélitmogliche Flexibilitat sollen diese Anlagen auch auf3erhalb
der Baugrenzen errichtet werden kénnen. Das wird durch textliche Festsetzung sicherge-
stellt.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurden insbesondere verschiedene Erschlie-
Rungsvarianten geprift. Dabei waren folgende Besonderheiten des Plangebiets zu beach-
ten: die August-Bebel-Stralle als anbaufreie Bundesstral3e; eine querende unterirdische
Gashochdruckleitung; ein Maststandort und der Verlauf der 110-kV-Freileitung; topogra-
fische Gelandespriinge; die Nahe zur Bahntrasse bzw. dem Bahniibergang. Mit der ge-
waéhlten ErschlieBungsvariante wurden die genannten Besonderheiten bercksichtigt.
Schliel3lich wird das Gebiet fur FuBganger und Radfahrer von Osten und Westen tiber ge-
sonderte Wegeverbindungen erschlossen. Die Verkehrsflache fiir den Pkw-Verkehr flhrt
von der Stralle vom Gallberg als verkehrsberuhigter Bereich ins Zentrum des Gebiets und
ist damit fiir alle Verkehrsteilnehmer gleichermaRen nutzbar.

Die beiden im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Versorgungsanlagen haben eine
bedeutende Funktion fur die Ubergebietliche bzw. Uberortliche Stromversorgung und
werden deshalb durch Festsetzung gesichert.

Das Plangebiet ist insbesondere durch den Larm der vielbefahrenen August-Bebel-StraRe
und der Industriebahnstrale belastet. Zur Losung der Larmkonflikte und zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden in den Bebauungsplan verschiedene
Festsetzungen aufgenommen, die MalRnahmen zum L&rmschutz vorsehen. So gibt es u. a.
Regelungen zur Lage der Schlafrdume und es ist die Errichtung einer La&rmschutzwand
mit einer Hohe von bis zu 2,50 m zuldssig.

Da sich das Mischgebiet MI 3 tber ein Gelénde erstreckt, welches von starken Héhenun-
terschiedenen geprégt ist, sollen Aufschittungen und Abgrabungen hier zur Angleichung
des Gelandeniveaus zuldssig sein.

Die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, ein MindestmaR an Begri-
nung sicherzustellen. So soll eine Mindestanzahl an Baumen im Plangebiet gepflanzt
werden sowie eine Heckenpflanzung im Randbereich vom Teilgebiet M1 3 realisiert wer-
den. Dar(ber hinaus sind Fl&chen, in denen der vorhandene Gehdlzbestand erhalten blei-
ben soll, festgesetzt. Die MaRnahmen dienen aulRerdem als Habitate fiir verschiedene
Tierarten.

Als nachrichtliche Ubernahmen wurden die bedeutenden Hauptversorgungsleitungen
(110-kV-Freileitung, Gashochdruckleitung), die das Plangebiet queren aufgenommen;
ebenso der Hinweis auf das eingetragene Bodendenkmal, sodass mit noch nicht entdeck-
ten Funden im Plangebiet zu rechnen ist.
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e Zuletzt wird mittels Hinweis ohne Normcharakter auf die Artenschutzbestimmungen
nach Bundesrecht, den Baugrund und die Versickerungsverhdltnisse, die 110-kV-
Freileitung, die Gashochdruckleitung, den Fernwérmeanschluss, die Kampfmittelbelas-
tung und den stadtebaulichen Vertrag, der zum Bebauungsplan gehort, hingewiesen. Ziel
ist die Information zukinftiger Bauherren.

Die Begrindung aller getroffenen Festsetzungen erfolgte fir jede Festsetzung einzeln. Dabei
wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhénge hingewiesen und der Abwagungsprozess
dokumentiert.

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Gallberg“ wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt, da er die vom Gesetz geforderten Anwendungsvoraussetzungen erfullt. Da-
mit entfiel zwar die Pflicht zur formalisierten Umweltpriifung mit Umweltbericht, dennoch wur-
den die relevanten Umweltbelange erhoben, bewertet und in die Abwégungsentscheidung
einbezogen.

Weiterhin wurde der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst. Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird hiervon nicht beeintrach-
tigt, da es sich um eine Flache handelt, die von verschiedenen Nutzungen (Woh-
nen/Gewerbe/Kleingédrten) umgeben ist. Im Rahmen des zweistufigen Beteiligungsverfahrens
wurden zudem keine Bedenken gegen die Berichtigung des Flachennutzungsplans gedulert.

Um den Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden
frihzeitig die Moglichkeit zu geben, zum vorliegenden Bebauungsplan Stellung zu nehmen,
wurde im Oktober 2015 die frihzeitige Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fiinrt. Der Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung am 23.02.2016
friihzeitig die Moglichkeit gegeben sich zur Planung zu &uf3ern. Hauptdiskussionspunkt in der
Burgerversammlung war die geplante Erschliefung des Plangebiets und der damit verbundene
Abriss der Garagenanlagen am Bahnlbergang. Im Verlauf des weiteren Verfahrens kam es
schlie3lich zum Abriss der Garagen. Den Nutzern wurden grotenteils Ersatzgaragen angeboten.
Da im Rahmen der Burgerversammlung jedoch keine grundsétzlichen Einwendungen zur Ent-
wicklung der Freiflache vorgetragen wurden, konnte das Planverfahren mit dem Ziel der Ent-
wicklung eines Mischgebiets fortgefiihrt werden.

In der Zeit vom 21.02.2018 bis einschliellich 26.03.2018 fand die férmliche Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans statt. Es ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein. Diese Stellungnahme, in
der die Anderung der textlichen Festsetzungen zugunsten der Errichtung einer 4,50 m hohen
Larmschutzanlage gefordert wurde, ist letztendlich zurtickgezogen worden. Es wurde festge-
stellt, dass die hdhere Anlage nachweislich nicht den avisierten Larmschutz bieten kdnne.

Die Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
etwa zeitgleich angeschrieben, um sie Uber die Offentliche Auslegung zu informieren und um
eine Stellungnahme zu bitten.

Im Rahmen der Beteiligung regte der Beirat fir Menschen mit Behinderung der Stadt Branden-
burg an der Havel an, die besonderen Bedirfnisse des durch den Beirat vertretenen Personen-
kreises bei der ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen. In einem Gesprachstermin zwischen
dem Beirat und den beauftragten Erschlielungsplanern konnten die Bedenken des Beirats bzgl.
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der Herstellung eines verkehrsberuhigten Bereichs bzw. einer gemischt genutzten Verkehrsfla-
che ausgeraumt werden. Die ErschlieBungsplaner stellten Kklar, dass die einschlagigen DIN Nor-
men fur Menschen mit Behinderung bei der Planung beachtet werden. In der Begriindung
wurden daraufhin Informationen dazu aufgenommen, wie die Belange von Menschen mit Behin-
derung bei der ErschlieSungsplanung berlcksichtigt wurden.

Auch die weiteren eingereichten Stellungnahmen fiihrten nur zu redaktionellen Anderungen an
der Begriindung. Materielle Anderungen an der Planurkunde waren nicht erforderlich; lediglich
der Hinweis ohne Normcharakter zu den Versorgungsanlagen - Gasleitung wurde redaktionell
um einen Sachverhalt erganzt.

Folgenden Hinweisen oder Anregungen, die im Rahmen des zweistufigen Beteiligungsverfah-

rens vorgebracht wurden, konnte sich der Plangeber jedoch nicht anschlief3en:

Gegenstand des Hinweises

Abwégung

Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz (Stellungnahme vom 11.11.2015);

Belange des Immissionsschutzes

Der Einwender nahm an, dass es sich bei der geplan-
ten Seniorenresidenz um ein Altenheim bzw. ein
Altenpflegeheim handelt, bei dem die Integration der
Bewohner in das soziale Umfeld im Vordergrund
steht und nicht die Pflege.

In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass
fur Pflegeheime eine besonders hoch angesetzte
Schutzwurdigkeit besteht. Dementsprechend sind bei
der Ermittlung der Schallimmissionen besonders
niedrige Orientierungswerte von tags 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A) zu beachten.

Es ist richtig, dass bei der geplanten Seniorenresidenz die
Pflege der Bewohner eine untergeordnete Rolle spielen
soll. Es ist die Entwicklung eines integrierten Wohnstan-
dortes fir Senioren mit zusatzlichen Serviceangeboten
geplant. Die Senioren sollen in Haus- oder Wohngemein-
schaften selbstandig ihren Haushalt fuhren, wobei auf
Serviceangebote zurtickgegriffen werden kann. Es handelt
sich also nicht um ein klassisches Altenheim oder Alten-
pflegeheim.

Das Seniorenwohnen soll nur einen Teil der Flachen im
Plangebiet in Anspruch nehmen und integriert mit anderen
gewerblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen statt-
finden, um eine urbane Nutzungsmischung zu entwickeln.
Demnach ist die Seniorenresidenz als Wohnnutzung im
Sinne des Immissionsschutzes zu bewerten; aufgrund der
angestrebten Nutzungsmischung gelten die Richt- und
Orientierungswerte der TA-Larm und der DIN 18005 fur
das Mischgebiet.

Der Ansatz der von der Behorde vorgetragenen besonders
hohen Schutzwerte ist im vorliegenden Fall nicht zielflh-
rend und nicht erforderlich, da sich das Seniorenwohnen
im Stadtteil abspielen soll und sich gut in die Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Behindertenwerkstatten (gewerbliche
Nutzungen), Sport-Therapieangeboten und ggf. Kita inte-
griert.

Landesbiro der anerkannten Naturschutzver-
béande (Stellungnahme vom 13.03.2018)

Da die Garagen auch als Winterquartier dienen kénn-
ten, sei aus Sicht des Landesbiros der anerkannten
Naturschutzverbéande unbedingt notwendig, unmit-
telbar vor dem Abriss der Garagen die Gebéaude
nochmals durch eine/n Fledermausfachgutachter/in
grindlich untersuchen zu lassen, egal zu welcher
Jahreszeit dies erfolgt.

Die Garagen wurden bereits im Jahr 2017 abgebrochen.
Der Hinweis auf die fachgutachterliche Kontrolle der Ge-
baude vor dem Abriss auf Fledermausquartiere konnte
dementsprechend nicht mehr berticksichtigt werden.

Landesbiro der anerkannten Naturschutzver-
bande (Stellungnahme vom 13.03.2018)

Es sollte stadtebaulich darauf hingewirkt werden,
dass bei der Gebdudegestaltung Dach- und Fassa-
denbegriinungen in Betracht gezogen wird, um u.a.

Der Hinweis wurde dankend zur Kenntnis genommen.
Eine Festsetzung zur Dachbegriinung wurde jedoch nicht
in den Bebauungsplan aufgenommen. Es obliegt den Vor-
habentragern, die Décher zu begriinen. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans stehen dem nicht entgegen.
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auch Ansiedlungsmaglichkeiten fir besonders ge-
schitzte Arten am neuen Gebdude zu integrieren
bzw. eine Besiedlung zuzulassen. Diese MaRnahmen
wirken sich positiv auf das Kleinklima aus, fordern
die Insektenfauna und tragen somit zum Artenerhalt
bei.

Die formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gab letztendlich keinen An-
lass, den Entwurf des Bebauungsplans materiell zu andern.

Damit konnte die Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan vorbereitet werden.
Der Satzungsbeschluss bestatigt die Abwégung.
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Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch
Acrtikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95) gedndert worden ist.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) gean-
dert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geéndert worden ist.

Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215).

Hauptsatzung der Stadt Brandenburg an der Havel vom 27.03.2009 (ABI. Nr. 07 vom
27.03.2009), geédndert durch Satzung vom 31.05.2011 (ABI. Nr. 13 vom 31.05.2011), geandert
durch Satzung vom 02.07.2012 (ABI. Nr. 14 vom 06.07.2012), geandert durch Satzung vom
12.04.2017 (ABI. Nr. 10 vom 19.04.2017).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geé&ndert worden ist.
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Anlage I: Berichtigung des Flachennutzungsplans
(zur Ubernahme in die Verfahrensakte)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel ist wie folgt zu berichtigen:
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Flachennutzungsplan i.d.F. vom 22.04.99, Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des
zul. gedndert am 21.03.2018 B-Plans Nr. 33 ,,Am Gallberg“
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zul. gedndert am 21.03.2018

nach der Berichtigung
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