Stadt Brandenburg an der Havel

Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg”

Land Brandenburg

Begrindung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Stand: 15.04.2013

Erarbeitet im Auftrag der

SH Concept GmbH
KlosterstralRe 16
14770 Brandenburg an der Havel

von der

STEINBRECHER u. PARTNER
Ingenieurgesellschaft mbH
Vor dem Mihlentor 1
14712 Rathenow



Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg* Begrundung

Inhaltsverzeichnis
INHALTSVERZEICHNIS
1 L 11 ] U gV 3
1.1 ANIASS, Ziele UNA ZWECKE ........oooiiiiiiiii e 3
1.2 LTt a1 0 | €U T | F=To = o I 3
1.3 Raumlicher GeltungSherEiCh ............vuiiiiiiiii e 3
1.4 [ F= T o | €8T T | F= o = 4
15 ErfOrderliCRKEIt .......ueeeiiieeee e 4
1.6 ENtWICKIUNGSGEDOL ..ottt e e e e 4
1.7 VerfahrenSabIaUT ..........ooo e 4
1.8 Anpassung an die Ziele der RaumordnuNg...........oooviviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 7
1.9 Landschaftsplane und soNStige PIANE.............uvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiri e 9
1.10 Sonstige stadtebauliche PIaNUNGEN ... e 9
1.11 Abstimmung mit den Nachbargemeinden ...........c.ccooovvviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e, 9
2 Y=o [ (=10 F= 1B [Tod g TSI (0] g V4= o | 10
3 ErsChli@BUNGSKONZEPL ... ...vuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e s e e e e e e e e e 13
3.1 Verkehrliche ErschlieBung ... 13
3.2 VTl ¥ g To I = o 7o (o [V 1o T P 13
3.2.1  Wasserver- und SChmutzwasSerentSOrgUNG . ......ccceeeriiarurrrrrieieeeeaaaiiirreeeeee e e e 13
T = =T 0 T=3Y =T 6T (o U Vo R 14
3.2.3  NIiCOEISCNIAGSWASSEN .....uueiiiiiiiiiiii s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaaeaaeeas 14
3.3 RETIUNGSWETE ... ittt e et e e ettt e e e et e e e e et r e e e e bb e e e e ean s 15
34 LOSCNWASSEIVEISOIGUING ...eeeeeeeeeeestaeeeeneeennaeeneeeeseesesneseeesesesssessnssssssssssnnnsnsssnsssnnnnnnsnnnnes 15
3.5 AbfalleNtSOrgUNG ....ccooeeeeeeee 15
3.6 TelekommunikationSIeituNgen ... 15
4 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BAUGB) .........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 15
4.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 3 BauNVO) ...... 15
4.2 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)............. 16
421 GrundflACHENZANI ... e 16
4.2.2  HOhe bauliCher ANIAQEN .........u e e e e 17
4.2.3  Zahl der VOlGESCNOSSE ....uuuieiiiiiiiii e a e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeeeas 17
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)...........cc.ce..... 18
O TNt R = - LU= L 18
4.3.2  Uberbaubare GrundstickSTIACNE...........cc.couiiviieieeciceceee e 18
G TG T N[ o 1T o= T =T = o 18
4.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) . 19
4.5 StralRenverkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ....ccooooiiiiiiii e, 19
4.6 Grunflachen (8 9 AbS. 1 NI. 15 BAUGB) .....ccccuviiiiiiiiiiie et 19
4.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) .........ccvviiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeen 19
4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) ......ccccooiiiiiiiiiiiiiiciice 20
4.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) ............cceeeeeeeeeeeeee... 20
5 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO) .......cccevvevvrevrireennen. 21
51 Ausrichtung baulicher Anlagen............ooo i 21
5.2 (D= ol o] (0] 1101 o P UPT PSPPI 21
5.3 0= Vo o1 1= o 11 ] o 21
5.4 [z T =] o [=Tod [0 T o T 22
55 )= Tox o =T ] | (o [T o T 22
5.6 = RS- To [ o [T U PO 22
5.7 I (= o] F= 1 22
STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 15.04.2013

Projekt-Nr.: 4012006



Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg* Begrundung

Inhaltsverzeichnis Seite 2

5.8 1 =0 11 ] o = o 1 23
6 8 ES YT W ] o = o 23
6.1 o | S =0 (=110 1T 23
6.2 Verzicht auf Umweltprifung ..., 23
6.3 AMENSCNULZ .o 23
6.4 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete .... 25
6.5 (€12 0] 4o o 1U 1 2 25
7 IMMISSIONSSCRULZ ..o e e e e e e e ane 26
8 DENKMAISCNULZ ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e eens 26
9 11 =1 (= o PP PP OTPPPPPPPRN 26
10 0= T8 1 0110 111 1= 26
11 BaugrUNAVEINAINISSE .. .uuvuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e e e e e 27
12 HOCNWASSEISCRULZ ...t e e e e e e e e e e e 28
13 Finanzierung und DUrChfURIUNG ........uviuiiiii e 28
14 L =0 1 1= ] o1 = o V2 29
STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 15.04.2013

Projekt-Nr.: 4012006



Entwurf Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg* Begrundung
Seite 3

1 Einfuhrung

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke

Der Vorhabentrager, die SH Concept GmbH, beabsichtigt im Anschluss an den bereits erfolgten
Rickbau von zwei Gebauden des Geschosswohnungsbaus im Asternweg der Stadt Branden-
burg an der Havel (Stadtteil Gérden) eine stadtebauliche Neuordnung in diesem Bereich.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Am Standort ist vorwiegend die Errichtung des individuellen
Eigenheimbaus in Form von Einfamilien- bzw. Doppelhdusern an einer innerstadtischen Lage
vorgesehen. Durch die Bebauungsplanung kann eine derzeitige Brache im Siedlungsbereich
stadtebaulich aufgewertet und einer attraktiven Nachnutzung zugefiihrt werden. Die Planung
soll der geordneten ErschlieBung der Flachen Rechnung tragen.

Das Planungsziel steht in Ubereinstimmung mit den Planungen der Stadt und tragt zur Starkung
der oberzentralen Funktion der Stadt Brandenburg an der Havel und insbesondere dem inner-
stadtischen Wohnen bei.

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat am 30.05.2012 den Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan ,Wohnen am Asternweg"“ gefasst”.

1.2 Rechtsgrundlagen

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes gelten folgende Vorschriften:

~ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

—~ Verordnung UUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) - in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. I. S. 466)

~ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S. 58) geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. I, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
November 2010 (GVBI. I, Nr. 39)

1.3 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1959 und 1960 der Flur 102
der Gemarkung Brandenburg an der Havel. Eigentimer der Flachen ist die SH Concept GmbH.
Die Flache betragt ca. 0,7 ha.

Das Plangebiet im Stadtteil Gorden wird begrenzt durch eine dreigeschossige Wohnbebauung
einschlie8lich der umgebenden Freiflachen im Norden und Osten und der Einfamilienhausbe-

! Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel ,Wohnen am Asternweg®,
Beschluss-Nr. 113/2012, 30.05.2012, Bekanntmachung im Amtsblatt vom 11.06.2012
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bauung im Jasminweg im sudlichen Abschluss. Westlich des Plangebietes verlauft parallel der
Asternweg.

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzung gepragt. Die Entfernung zum
Silokanal betragt in Richtung Stiden ca. 200 m.

Das Gelande liegt auf einer Hohe zwischen ca. 30,16 m und 30,99 m Gber NHN.

1.4 Plangrundlage

Grundlage fur den Bebauungsplan bilden digitale Vermessungsdaten des offentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Andreas Kochmann mit Stand vom 15.05.2012.

1.5 Erforderlichkeit

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3 BauGB).

Zwei Wohngebdude des Geschosswohnungsbaus einschlie3lich der Nebenanlagen wurden
bereits zurtickgebaut. Das Gebiet ist bisher unbeplant und bildet unter Beriicksichtigung der
naheren Umgebung einen Aul3enbereich im Innenbereich. Eine Bebauung mit Einfamilienh&au-
sern ist zurzeit baurechtlich nicht méglich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das neue Wohngebiet geschaffen.

Daruber hinaus wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes gewabhrleistet, indem durch rechtsverbindliche Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des Gebietes gesteuert
wird. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Zukunftig soll der Standort als Einfamilienhausgebiet der Wohnnutzung dienen. Aufgrund der

stadtebaulichen Neustrukturierung soll ein Bebauungsplan gemaRl § 13a BauGB aufgestellt
werden.

1.6 Entwicklungsgebot

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan als vorbereitendem Bauleitplan und dem
Bebauungsplan als verbindlichem Bauleitplan. Bebauungspléane sind aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB).

Fur die Stadt Brandenburg an der Havel liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Darin ist

die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

1.7 Verfahrensablauf

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 15.04.2013
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fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens treffen flr den geplanten Bebauungsplan im
Bereich Asternweg zu.

Von der frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit kann bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB abgesehen
werden. Der Offentlichkeit ist jedoch gemaR § 13a Abs. 3 BauGB die Mdglichkeit zu geben, sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu uf3ern.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung sowie dem Umweltbericht abgese-
hen. Da die zulassige Grundflache 20.000 m2 nicht Gberschreitet, ist auch keine Uberschlagige
Prifung entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufiihren. AuRerdem gelten ge-
maR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig, wenn die zulassige
Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
BbgNatSchG gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist demnach nicht erforderlich.

Die Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB entbinden nicht von der Verpflichtung, den
Artenschutz gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als einfachen Umweltbe-
lang in der Abwégung zu berticksichtigen. Nachdem europarechtliche Regelungen Ende 2007
in das Bundesnaturschutzgesetz aufgenommen wurden, wird seitens der Umweltbehérden die
Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote auf der Ebene der Bauleitplanung eingefordert.
Regelmafig wird jetzt die Vorlage eines Artenschutzgutachtens verlangt.

In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes darge-
stellt:

Verfahrensschritte Durchfihrung
Aufstellungsbeschluss 30.05.2012
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 11.06.2012

(8§ 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3)

Planungsanzeige/ landesplanerische Stellungnahme 21.06.2012
(Art. 12 Landesplanungsvertrag)

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerversammiung) 24.07.2012

(8§ 3 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3)

Frihzeitige Behordenbeteiligung 16.08.2012

(8 4 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammliung 19.12.2012
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses 21.12.2012

(8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)

Offentliche Auslegung 07.01.2013 bis 08.02.2013

(8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange 20.12.2012
(8 4 Abs. 2 BauGB)

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

(8 10 Abs. 1 BauGB)

Mitteilung der Abwégungsergebnisse

(8 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB)

Inkraftsetzung durch ortsubliche Bekanntmachung

(8 10 Abs. 3 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer
offentlichen Blrgerversammlung durchgefiihrt. Die Blrger wurden tber die Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Entwicklung des Gebietes
in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung anhand des Vorent-
wurfs des Bebauungsplanes (Stand: 19.07.2012) unterrichtet. Die Birger hatten Gelegenheit

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 15.04.2013
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zur AuRerung und Erérterung. Die Fragen und Anregungen der Biirger bezogen sich auf fol-
gende Themen:

Verkehrliche Erschliel3ung

Art und Weise der baulichen Nutzung (H6henbeschrankung, Grundflachenzahl, Uberbauba-
re Grundsticksflache)

Ortliche Bauvorschriften (Ausrichtung baulicher Anlagen, Dachformen)

Verfahrensstand und weiterer Verfahrensablauf

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die Planungsabsicht zur Entwicklung eines
Wohngebietes im Einklang mit den Interessen aus der Offentlichkeit stehen. Die Erérterung
fuhrte nicht zu einer Anderung der Planungsziele.

Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt wird und die Nachbargemeinden wurden gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig
zum Vorentwurf (Stand: 14.08.2012) beteiligt. Die AuRerungen in den eingegangenen Stellung-
nahmen bezogen sich im Wesentlichen auf Belange des Artenschutzes, des Hochwasserschut-
zes, auf die Munitionsbelastung sowie auf die Thematik der medientechnischen Erschlielung.
Aufgrund der geduRRerten Belange zum Hochwasserschutz wurde eine Festsetzung zur Erdge-
schossfullbodenhthe als Mindestmall aufgenommen. Den Belangen aus Natur- und Arten-
schutzschutz wurde durch Erganzung des Artenschutzfachbeitrages und Festsetzungen von
Pflanzungen entsprochen. Durch die Aufnahme von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kénnen
die Anforderungen der Ver- und Entsorgung erfullt werden. Die Begriindung wurde entspre-
chend der geduRRerten Belange fortgeschrieben.

Am 19.12.2012 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der
Havel der Beschluss tber den Entwurf und die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 27 "Wohnen am Asternweg" Brandenburg an der Havel gefasst. AnschlieRend erfolgte die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt wird und der Nachbargemeinden gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB zum Ent-
wurf (Stand: 01.11.2012) des Bebauungsplanes. Die AulRerungen in den eingegangenen Stel-
lungnahmen bezogen sich insbesondere auf die allgemeine Siedlungsentwicklung, auf Hinwei-
se zum Versiegelungsgrad, zum Hochwasserschutz, zur Kampfmittelbelastung und auf die lei-
tungsgebundene ErschlieBung. Die wesentlichen Inhalte waren bekannt und bereits in den
Entwurfsunterlagen bericksichtigt. Die Begriindung wurde entsprechend fortgeschrieben und
zum Verfahrensstand erganzt. Im Ergebnis der ErschlieBungsplanung liegt das geplante Ho-
henniveau der ErschlieBungsstraen ,Planstrale A" und ,Planstra3e B" zwischen ca. 30,85 m
und 31,00 m dber NHN. Zur Gewahrleistung der Firsthohe wird der Bezugspunkt zur Bestim-
mung der Ho6he baulicher Anlagen entsprechend der Erschlieungsplanung angepasst. Be-
zugspunkt ist die mittlere Hohenlage der Grundstlicksgrenze zur néchstgelegenen Erschlie-
Bungsstralie ,Planstralle A" oder ,PlanstraRe B“. Mit dieser Festsetzung kann ortsbezogen auf
jedem zuklnftigen Baugrundstick die Firsthéhe von 9 m genutzt werden. Die Grundzige der
Planung wurden nicht beruhrt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen gemaf 8§ 3 (2) BauGB haben 15
Birger Einsicht in die Planunterlagen genommen, Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wur-
den nicht abgegeben.
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1.8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung ergeben sich aus

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), Gesetz zu dem Staatsvertrag der
Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungsprogramm 2007 und die An-
derung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. I, S. 235),

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 (GVBI. II, S.
186) und

dem Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 vom 26.04.2012.

GemaR Zielmitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung® und Stellungnahmen im
Rahmen der Behdrdenbeteiligungen vom 06.09.2012 und 29.01.2013 ist die Planung mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar. Die Stadt Brandenburg an der Havel ist gemali Ziel 2.7
LEP B-B Oberzentrum. Fur das Plangebiet enthélt der LEP B-B keine zeichnerischen Festle-
gungen. Die Steuerung der Siedlungsentwicklung soll auf der Grundlage folgender Ziele und
Grundsatze erfolgen:

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007: die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte
ausgerichtet werden;

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 2 LEPro 2007: die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3en-
entwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sollen Prioritat haben;

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 3 LEPro 2007: verkehrssparende Siedlungsstrukturen sollen ange-
strebt werden, Orientierung an der guten Erschlie3ung durch schienengebundenen Perso-
nennahverkehr;

- Grundsatz aus 2.8 LEP B-B: Konzentration der hochwertigen Raumfunktionen der Da-
seinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung, wie der Siedlungsfunktion, auf die Oberzen-
tren;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen; Konzentration der zusatzlichen
Wohnsiedlungsflachenentwicklung auf siedlungsstrukturell und funktional geeignete Sied-
lungsschwerpunkte;

- Ziel 4.2 LEP B-B: neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schliel3en;

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B: in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung ist die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen mdglich.

Da die geplante bauliche Entwicklung innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereichs und ei-
nes Zentralen Ortes erfolgen soll, besteht kein Konflikt zu den Zielen 4.2 LEP B-B und 4.5 Abs.
1 LEP B-B. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung wird eine relativ
kleine Brachflache innerhalb des Siedlungszusammenhanges nach erfolgten Rickbaumaf3-
nahmen wieder stadtebaulich aufgewertet. Der Standort ist fur die konkrete Planungsabsicht
geeignet, da er in bestehende Wohnnutzungen eingebunden ist.

Die landesplanerische Steuerung der Freiraumentwicklung (8 6 Abs. 2 LEPro 2007 und Grund-
satz 5.1 LEB B-B) zielt auf die Vermeidung der Inanspruchnahme und Zerschneidung von Frei-

2 Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung durch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung vom 21.06.2012
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raumen, insb. von grof3zigigen Freiraumen und raumliche Bundelung bandartiger Infrastruktur
ab. Dazu zahlt auch die Sicherung und Entwicklung siedlungsnaher FreirAume fir die Erholung.
Das Untersuchungsgebiet selbst erflllt aufgrund der geringen Grof3e keine Ubergeordnete Er-
holungsfunktion. Als siedlungsnaher Freiraum in der ndheren Umgebung ist der Bereich entlang
des 200 m entfernten Silokanals zu nennen. Der landesplanerischen Zielsetzung wurde in der
vorliegenden Bauleitplanung Rechnung getragen, in dem die HOhe baulicher Anlagen i. V. m.
der Beschrankung auf maximal zwei Geschosse festgesetzt wurde. Damit wird das Orts- und
Landschaftsbild gewahrt. Durch die Festsetzung der privaten Griunflache wird vorhandener
Baumbestand erhalten und gesichert.

Die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming hat am 26.04.2012 den Entwurf des
Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 beschlossen. Grundsatze aus dem Entwurf des Regi-
onalplanes Havelland-Flaming 2020 entfalten keine Bindungswirkung bei raumbedeutsamen
Planungen und Maflinahmen. Im Sinne des Raumordnungsgesetzes (ROG), § 3 Abs. 1 Nr. 4,
sind ausschlie3lich Ziele in Aufstellung befindlicher Raumordnungsplane als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung zu beriicksichtigen. Mit der Einleitung des Beteiligungsverfahrens zum
Planentwurf am 11.06.2012 liegen in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vor. Zur
Steuerung der Siedlungsentwicklung tbernimmt der Regionalplanentwurf das Ziel 4.5 des LEP
B-B.

Gemal Grundsatz 2.1.1 zur Steuerung der Siedlungsentwicklung durch den Regionalplan sol-
len fur die Siedlungsentwicklung in der Region Havelland-Flaming nach Mdglichkeit die Vor-
zugsraume Siedlung genutzt werden. Fir die Stadt Brandenburg an der Havel werden im Ent-
wurf zum Regionalplan die Ortslage der Stadt Brandenburg an der Havel und Ortslage Kirch-
mdser ausgewiesen. Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in der Ortslage der
Stadt Brandenburg an Havel befindet, besteht kein Konflikt zur regionalplanerischen Steuerung
der Siedlungsentwicklung.

Das Plangebiet liegt im ,Vorzugsraum Siedlung" des Entwurfes des integrierten Regionalplans
2020 der Region Havelland-Flaming. In den ,Vorzugsraumen Siedlung" sollen vorrangig Be-
standsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem Wohnen dienende Baufla-
chen konzentriert werden. Die beabsichtigte Innenentwicklung unterstiitzt dieses regionalplane-
rische Entwicklungsziel.

AuRBerdem ist das Planvorhaben raumlichen Funktionsschwerpunkten des Oberzentrums Bran-
denburg an der Havel sowie fiir die Grundversorgung Brandenburg-Gdérden gemaf Entwurf des
Regionalplanes Havelland-Flaming zugeordnet. In diesen rAumlichen Funktionsschwerpunkten
sollen bestehende Standorte von Einrichtungen der gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Ein-
richtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen ein beson-
deres Gewicht eingeraumt werden. Die Planung steht mit dem Entwurf des Regionalplanes in
Ubereinstimmung?®.

3 Stellungnahmen der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 14.09.2012 und 23.01.2013
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1.9 Landschaftsplane und sonstige Pldne

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechtes sind gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB in der Abwagung zu
beriicksichtigen. Fiir die Stadt Brandenburg an der Havel liegt ein Landschaftsplan® vor. Fiir das
Plangebiet weist der Landschaftsplan ,Wohngebiet mit geringem bis maRigem Griinanteil“ aus.
Der Standort des Vorhabens liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserwerkes
Kaltenhausen. Weil die Schutzzone Il nicht unterteilt ist, gelten die Bestimmungen der Schutz-
zone lllA. Die Ausweisung des Bebauungsplangebietes am Standort steht nicht im Widerspruch
zur Trinkwasserschutzzone.

1.10 Sonstige stadtebauliche Planungen

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen.
Bestandteil des Stadtumbaukonzeptes ist neben dem erforderlichen Abriss von dauerhaft leer
stehenden Mietwohnungen eine moderate, dem Bedarf angepasste Neubauentwicklung zur
Eigentumsbildung. Bei der Berechnung der Prognose der Entwicklung der Wohnungsnachfrage
und des Wohnungsuberhanges bis 2020 wurden sowohl der Wohnungsneubau, der Ersatzbe-
darf und die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Mobilitdtsreserve bertick-
sichtigt. Bei der Gegenuberstellung des prognostizierten Bedarfes mit den bereits baurechtlich
gesicherten bzw. im Flachennutzungsplan dargestellten Potenzialen wurde als Fazit festgestellt,
dass die unterstellte Neubaunachfrage mit den vorhandenen Baupotenzialen bedient werden
konnte und somit keine neuen zusatzlichen Wohnbauflachen Uber die im FNP dargestellten
Flachenpotenziale hinaus ausgewiesen werden sollten. Der Bebauungsplan ,Wohnen am As-
ternweg” bewegt sich quantitativ im Rahmen der im Stadtumbaukonzept angenommenen Fl&-
chenpotenziale.

Mit Unterstltzung von Férdermitteln aus dem Programm Stadtumbau Ost (Teilprogramm Rick-
bau) sind auf der betreffenden Flache zwei unsanierte und leerstehende Wohnbldcke des Ge-
schosswohnungsbaus rickgebaut worden. Dadurch konnten insgesamt 64 dauerhaft nicht mehr
bendtigte (Miet)Wohnungen vom Markt genommen werden. Die vorgesehene Errichtung des
individuellen Eigenheimbaus in Form von 12 Einzel- oder Doppelhdusern steht in Einklang mit
den im Stadtumbaukonzept sowie in der Fortschreibung der Stadtumbaustrategie enthaltenen
Entwicklungszielen fur den Stadtteil Gorden. Danach weist Gérden eine stabile Entwicklungs-
perspektive auf, ist als durchgriinter Wohnstandort zu starken und als attraktiver Wohnstandort
mit einer gemischten Alters- und Sozialstruktur zu erhalten®.

Weitere sonstige stadtebauliche Planungen, die zu beriicksichtigen sind, liegen nicht vor.

1.11 Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen. Die Nachbargemeinden werden parallel zur Beteiligung der Behérden und der Trager
offentlicher Belange angeschrieben.

4 Landschaftsplan fur die Stadt Brandenburg an der Havel, Mai 1995, L.A.U.B. GmbH Potsdam
Stellungnahme der Stadt Brandenburg an der Havel, Fachgruppe Stadtentwicklung vom 04.07.2012
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2 Stadtebauliches Konzept

Ziel des Vorhabens ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauland bei guten Wohnbedingun-
gen und gutem Wohnumfeld.

Der Planung liegen folgende Pramissen zugrunde:

- Schaffung von Wohnbauland zur Befriedigung bestehender Nachfrage,

- ausreichende Grundstlicksgrof3en,

- funktionsgerechte wirtschaftliche interne Erschlie3ung unter Nutzung bestehender Anschluss-
maoglichkeiten,

- geringe Versiegelung,
- Vorgaben zur Gestaltung zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien bei geringstmoglicher
Einschrankung individueller Gestaltungsvorstellungen.

Im Asternweg im Stadtteil Goéren ist zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur des Siedlungs-
gebietes vorwiegend die Errichtung des individuellen Eigenheimbaus vorgesehen. Mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes soll Baurecht fir ein allgemeines Wohngebiet mit maximal 12
Einzel- oder Doppelhdusern geschaffen werden. Das Stadtebauliche Konzept enthalt einen
unverbindlichen Parzellierungsvorschlag. Die Grundsticksflachen fur die vorgesehene Nutzung
betragen ca. 480 m? - ca. 600 m2. Durch den Vorhabentrager und Grundstlckseigentimer kann
in Abhangigkeit der Gesprache mit méglichen Kaufinteressenten und nach Konkretisierung der
ErschlieBungsplanung eine geéanderte Grundstilicksparzellierung vorgenommen werden. Im
Zuge der Veraufierung der Grundstiicke kdnnen dadurch auch gréf3ere Grundstiicke gebildet
werden.
Stadtebauliche und gestalterische Aspekte:

= Ausrichtung der baulichen Anlagen,

= Anordnung der baulichen Anlagen (Festsetzung einer Baulinie),

= StraRenabstand Baugrenze 4 m,

= Einrichten der Stellplatze auf dem Grundstiick,

« offene Bauweise,

= Dachneigung 30 - 50 Grad,

= Bestimmung der Dachformen und Dacheindeckung,

= Fassadengestaltung und

= Einfriedungen.

Mafinahmen zum Schutz der Umwelt:
= Sicherung von Grinflachen,
= Erhalt des Baumbestandes,
» Reduzierung der versiegelbaren Flache,

= wasserdurchlassige Befestigung von Ein- und Zufahrten, Stellplatzen und Hoffla-

chen, und
= oberflachennahe Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Bau-
grundstiicken.
STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Stand: 15.04.2013

Projekt-Nr.: 4012006



Entwurf Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg* Begrundung
Seite 11

Das neue Wohngebiet soll Gber den westlich direkt angrenzenden Asternweg erschlossen wer-
den. Die zukinftigen Baugrundstiicke werden Uber zwei jeweils 5,0 m breite private Anlieger-
stralBen (PlanstraRe A und B) erschlossen, die an den Asternweg als 6ffentliche StralRenver-
kehrsflache anschliel3en.

Das Plangebiet wird derzeit von zwei Regenwasserkandlen und einem Mittelspannungskabel
durchquert®, die vor der Bebauung umverlegt werden sollen. Die durch das Plangebiet verlau-
fenden Trinkwasser-, Schmutzwasser- und Gasleitungen sind auf3er Betrieb. Diese sind in Ab-
stimmung mit den jeweiligen Medientrdgern im Zuge der ErschlieBungsarbeiten durch den
Vorhabentrager zurtick zu bauen.

Das Plangebiet kann an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden.
(siehe Kapitel 3).

Im Norden des Plangebietes grenzt die vorhandene dreigeschossige Wohnbebauung mit
vorgelagerten Kfz-Stellplatzflichen an die geplanten Einfamilienhduser an. Als Abschirmung
von dem benachbarten Wohnblock und Parkplatz wird im noérdlichen Abschluss des
Plangebietes ein 8,50 m breiter Griinzug mit Baumbestand auf einer Flache von 470 m?
erhalten.

6 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen aktuelle Bestandsplane der Stadtwerke Brandenburg an der Havel/
BRAWAG GmbH vom 17.07.2012 vor.
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnen am Asternweg*

Abb. 1: Stadtebauliches Konzept
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3 Erschliefungskonzept

3.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die aulRere VerkehrserschlieBung des Bebauungsplanes ,Wohnen am Asternweg" erfolgt tber
vorhandene offentliche Stral3en. Das Plangebiet ist Gber den Asternweg und im weiteren Ver-
lauf Gber die Gordenallee an die B 102 angeschlossen.

Der Asternweg reicht als Anliegerstrale mit Begegnungsverkehr an die westliche Grenze des
Plangebietes heran. Die Stralen im Bebauungsplangebiet sind noch nicht vorhanden und sind
bedarfsgerecht neu anzulegen.

Geplant ist die Errichtung von zwei privaten Anliegerstral3en als Mischverkehrsflache mit einer
Breite von jeweils 5,00 m. Die festgelegte Breite der Verkehrsflache von 5 m (davon 4 m ge-
pflastert) wurde mit der Stadt Brandenburg an der Havel abgestimmt’.

Die Verkehrsflachen wurden so dimensioniert, dass in der spateren ErschlieBungsplanung die
erforderlichen Eckausrundungen fir die Grundstuckszufahrten ausreichend bericksichtigt wer-
den konnen. Die erforderlichen Eckausrundungen fur den Anschluss der Planstral3en an den
Asternweg kénnen im Bereich der Gehweguberfahrung sicher gestellt werden.

Es ist beabsichtigt, im Zuge der Umverlegung vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen, den

Gehweg entlang des Asternweges neu zu pflastern und damit die erforderlichen Bordabsen-
kungen im Anschluss der Planstral3en zu errichten.

3.2 Ver-und Entsorgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen aktuelle Bestandsplane der BRAWAG
GmbH (Wasser- und Abwassergesellschaft) / Stadtwerke Brandenburg an der Havel vom
17.07.2012 vor. Erganzt wurden die Bestandsplane durch die Ergebnisse einer Suchschach-
tung vom 30.07.2012 im Gehwegbereich des Asternweges?®.

Die durch das Plangebiet verlaufenden Trinkwasser-, Schmutzwasser- und Gasleitungen sind
aulRer Betrieb. Stérende Altleitungen sind in Abstimmung mit den jeweiligen Medientragern im
Zuge der ErschlieRungsarbeiten durch den Vorhabentrager zuriick zu bauen.

Die leitungsgebundene offentliche ErschlieBung im Plangebiet ist neu anzulegen. Die An-
schlusspunkte, die Lage und der Verlauf sowie die Dimensionierung der leitungsgebundenen
offentlichen ErschlieRung werden mit den zustandigen Medientragern im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung abgestimmt, die parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefthrt wird.

3.2.1 Wasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Im Asternweg befinden sich die fiir die Hausanschliisse der geplanten Wohnhauser erforderli-
chen Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen. Der Anschluss erfolgt Gber die privaten Anlie-
gerstralRen. Die erforderlichen Leitungsrechte werden im Bebauungsplan festgesetzt (siehe
Kapitel 4.8).

Konkretisierende Regelungen hierzu werden in dem zwischen der Stadt Brandenburg an der
Havel und dem Vorhabentrager abzuschliel3enden Erschlieungsvertrag getroffen.

! Schreiben der FG Stral3en, Briicken, StraBenbaulast vom 02.10.2012
8 Durchfuhrung durch die BRAWAG GmbH am 30.07.2012
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3.2.2 Energieversorqgung

Eine GaserschlieBung kann von der Niederdruck-Gasleitung im Asternweg erfolgen®. Der An-
schluss erfolgt Uber die privaten Anliegerstra3en. Die erforderlichen Leitungsrechte werden im
Bebauungsplan festgesetzt (siehe Kapitel 4.8).

Eine ElektroerschlieBung kann aus dem vorhandenen Niederspannungsnetz im Asternweg er-
folgen'. Der Anschluss erfolgt (iber die privaten Anliegerstraen. Die erforderlichen Leitungs-
rechte werden im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Kapitel 4.8).

Das Plangebiet wird von einem Mittelspannungskabel in West-Ost Richtung durchquert, das im
Rahmen der ErschlieBungsplanung umverlegt werden soll. Die Umverlegung des Mittelspan-
nungskabels innerhalb des Plangebietes soll im Bereich der neu zu errichtenden privaten Anlie-
gerstraRe (Planstral3e B) und in Verlangerung bis zum 6stlichen Abschluss des Plangebietes
Uber private Baugrundstiicksflache erfolgen. Daflr ist ein entsprechendes Leitungsrecht zu-
gunsten der StWB einzutragen (siehe Kapitel 4.8).

ErschlieBung und Umverlegung sind vertraglich zwischen dem ErschlieBungstrager und der
Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH zu vereinbaren.

3.2.3 Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird von zwei Regenwasserkandlen in West-Ost Richtung des Plangebietes
durchquert, die im Rahmen der ErschlieRungsplanung in die neu anzulegenden Privatstralen
umverlegt werden sollen. Die Anschlusspunkte kdnnen an den vorhandenen auf dem Flurstiick
417/2 (WOBRA GmbH) liegenden Regenwasserkanal hergestellt werden; dies unter nachfol-
gend aufgefuhrten Vorbehalten:

1. Die fur den Kanal auf dem Flurstick 417/2 vorhandene Dienstbarkeit wird im erforderli-
chen Mal3e erweitert.

2. ErschlieBungstrager und BRAWAG GmbH vereinbaren zivilrechtlich die Herstellung der
erforderlichen neuen Leitungen einschlieRlich deren Ubertragung an die BRAWAG
GmbH als Bestandteil des offentlichen Leitungsnetzes sowie die erforderlichen Umver-
legungsmalRnahmen zur Aufrechterhaltung der bislang vorhandenen Anschliisse (insbe-
sondere vier StralBeneinldufe am Asternweg sowie der Regenwasseranschluss des
Grundsttickes Flur 102, Flurstiick 914).

3. Die Dienstbarkeiten zugunsten der BRAWAG GmbH sind in den geplanten Wohnstra-
Ren, ggf. weiteren privaten Flachen fur den Regenwasserkanal einschliel3lich Schutz-
streifen einzutragen.

Die technische Losung zur Umverlegung der Regenwasserkandle wurde mit der BRAWAG
GmbH abgestimmt'’. Die entsprechenden Leitungsrechte wurden mit der BRAWAG GmbH ab-
gestimmt** und im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Kapitel 4.8).

Das auf den privaten AnliegerstraBen im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann nach
Aussagen der BRAWAG GmbH in die neu zu errichtenden Regenwasserkanéle (DN 200) in den
privaten Anliegerstralen eingeleitet werden®®,

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll auf diesen oberflachennah
breitflachig oder Uber Mulden versickert werden. Unterirdische Anlagen zur Versickerung sind

Stellungnahmen der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH vom 24.09.2012 und 04.01.2013
Stellungnahmen der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH vom 24.09.2012 und 04.01.2013
Schreiben der BRAWAG GmbH vom 08.10.2012

'2 Schreiben der BRAWAG GmbH vom 16.10.2012

'3 Schreiben der BRAWAG GmbH vom 26.07.2012
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wegen des geringen Grundwasserflurabstandes und der Lage im Trinkwasserschutzgebiet un-
zulassig.

3.3 Rettungswege

Da von der offentlichen Verkehrsflache Asternweg der Laufweg bis zur Vorderkante jeden Ge-
baudes nicht weiter als 50 m entfernt ist, ergeben sich keine Anforderungen hinsichtlich einer
Feuerwehrzufahrt nach § 5 Abs. 3 BbgBO™.

3.4 Léschwasserversorgung

Auf Grundlage des fur die Stadt Brandenburg an der Havel vorliegenden Gutachtens lber den
Léschwassergrundschutz kann der erforderliche Loschwassergrundschutz von 48 m3/h fir das
geplante Vorhaben aus dem offentlichen Trinkwassernetz abgedeckt werden™.

3.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Milltonnen erfolgt am Tag der Abholung vom Asternweg. Die Bestimmun-
gen richten sich nach der Satzung Uber die Abfallentsorgung der Stadt Brandenburg an der
Havel.

3.6 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Telekom Deutschland
GmbH"". Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung
neuer Tk-Linien erforderlich.

4 Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 BauGB)

4.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m.81Abs. 3 BauNVO)

Entsprechend dem Flachennutzungsplan wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein
allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden werden die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe zugelassen.

Im Wege der Ausnahme koénnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

14 Schreiben der Stadt Brandenburg an der Havel, Fachgruppe Feuerwehr und Rettungswesen vom 07.08.2012
1% schreiben der Stadt Brandenburg an der Havel, Fachbereich Bauen und Umwelt, Fachgruppe Wasser vom 02.08.2012

16 Satzung uber die Abfallentsorgung der Stadt Brandenburg an der Havel vom 22.12.2003 (ABI. Nr. 22 vom 22.12.2003), geéndert
durch Satzungen vom 21.07.2004 (ABI. Nr. 11 vom 22.07.2004), vom 27.12.2005 (ABI. Nr. 17 vom 28.12.2005), vom 13.10.2008
(Abl. Nr. 15 vom 14.10.2008) und vom 18.12.2008 (Abl. Nr. 22 vom 23.12.2008)

Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 23.08.2012 und 13.02.2013
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Die nach 8 4 BauNVO regelmaRig zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke werden gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise
zugelassen. Diese Anlagen entsprechen in der Regel nicht der Eigenart des sehr kleinen Ge-
bietes auch im Hinblick auf die umgebende Bebauung und erhéhen aul3erdem den zu erwar-
tenden Zu- und Abfahrtsverkehr erheblich. Auch aus Uberdrtlicher Sicht sollen diese Anlagen in
diesem Gebiet nur ausnahmsweise errichtet werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt gewahrt, da vorwiegendes Wohnen und das Wohnen ergénzende und
gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungen zuléssig bleiben.

Die nach § 4 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten regelmafiig ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind damit unzulassig. Diese Nutzungen gehdren zu den nicht gewlinschten gewerblichen
Nutzungen im Plangebiet und entsprechen nicht der stadtebaulichen Zielstellung.

4.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. 8 16 BauNVO)

4.2.1 Grundflachenzahl

GemalR § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt nach § 19 Abs. 1 BauNVO an, wie viel Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Zulassige Grundflache
ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist gemafl 8 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des
Baugrundstiicks maf3gebend, die im Bauland und hinter der tatsdchlichen StralRengrenze liegt.
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf gemal 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der
vorgenannten Anlagen bis zu 50 von Hundert tGberschritten werden, wenn der Bebauungsplan
nichts anderes festsetzt. Durch Ausschluss dieser fiinfzigprozentigen Uberschreitungsmdglich-
keit der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird die zulédssige Versie-
gelung auf den Bauflachen verringert.

Die nach § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 wurde fir den Bebauungsplan als Festsetzung Gibernommen, um das stadtebauliche
Konzept umsetzen zu kénnen und eine der geplanten Bebauung angemessene Grundflache auf
den vorgesehenen Grundstiicken zu ermdéglichen.

Die funfzigprozentige Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, wird ge-
manR § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind nur die am Hauptge-
baude anschlieRenden Terrassen mit einer Grundflache bis maximal 20 m2. Mit dieser Aus-
schlusswirkung soll verhindert werden, dass bei einer GRZ von 0,4 Uberproportional viele bauli-
che (Neben)-anlagen entstehen. Die ortstypische Strukturierung der Grundstiicke (Vorgartenbe-
reich, Wohnhaus und Garten) ist im Plangebiet beabsichtigt.
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4.2.2 Ho6he baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des MalRRes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn oh-
ne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kénnen.

Eine Festsetzung zur H6henbegrenzung ist innerhalb von Gemeinden bzw. Ortsteilen mit einem
eigenen, pradgenden Ortsbild (wie auch im Plangebiet) regelméaRig erforderlich.

Um das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Errich-
tung des individuellen Eigenheimbaus, zu begrenzen, wurden die hochstzulédssigen Firsthéhen
festgesetzt. Die Festsetzungen stehen im Zusammenhang mit den Festsetzungen zur Zahl der
Vollgeschosse und zur Dachneigung und gewahrleisten das Einfligen der geplanten Bebauung
in das Orts- und Landschaftsbild.

Die zulassigen Firsthtéhen sind HochstmalRe und betragen fir das festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet 9,00 m.

Zum Hochwasserschutz wird die H6he der Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss
festgesetzt und muss mindestens 30,33 m Uber NHN betragen. Weitere Ausfiihrungen dazu
sind Kapitel 12 zu entnehmen.

Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemal § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen. Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage der Grundsticks-
grenze zur nachstgelegenen ErschlieBungsstrale ,Planstrale A* oder ,Planstrale B“. Im Er-
gebnis der ErschlieBungsplanung liegt das geplante Hohenniveau der ErschlieBungsstralRen
+Planstrale A" und ,PlanstralBe B“ zwischen ca. 30,85 m und 31,00 m tuber NHN (Normalho-
hennull) des Hohensystems DHHN 92 (Deutsches Haupthdhennetz 1992). Mit dieser Festset-
zung kann ortsbezogen auf jedem zukinftigen Baugrundstiick die Firsthbhe von 9 m genutzt
werden.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse

GemalR § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn oh-
ne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kénnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind hdchstens zwei Vollgeschosse zulassig, um
das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Errichtung
des individuellen Eigenheimbaus, zu begrenzen und gleichzeitig einen Dachgeschossausbau
zu ermdglichen. Durch die Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen wird die stadtebauliche
Struktur des Siedlungsgebietes gewahrt. Die Ausbaufahigkeit des Dachgeschosses wird aul3er-
dem durch die Festsetzungen tber max. zulassige Hohen baulicher Anlagen und die Festset-
zungen zur Dachneigung gewabhrleistet.

Als Vollgeschosse gelten geméaf? 8 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften'® Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

18 § 2 Abs. 4 BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.I/08,
[Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39])
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4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.3.1 Bauweise

Die Bauweise wurde gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In offener Bauweise kbnnen die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser oder Doppelhauser errichtet werden.
Um die gewachsene stadtebauliche Struktur des Siedlungsgebietes zu wahren, sind in allen
Bereichen grundsatzlich nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Die Stellung der bauli-
chen Anlagen wird dem Bauherrn freigestellt.

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen gemafR} § 23 Bau-
NVO festgesetzt. Entlang der Anliegerstraen (Planstraf3e A und B) wurde die Festsetzung von
Baulinien gewahlt, um das Plangebiet und die Grundstiicke stadtebaulich zu gliedern (bebauter
Bereich mit Wohngeb&uden / Gartenbereich). Aus Grunden der Flexibilitat wurde auf die Fest-
setzung von engen Baufenstern verzichtet. Der Abstand der Baulinien zu den privaten Ver-
kehrsflachen betragt 4,00 m. Entlang des Asternweges wurde ein Abstand zwischen stral3en-
seitiger Baugrenze und o6ffentlicher StraBenverkehrsflache von 3,00 m gewahlit. Bedingt durch
den im Norden angrenzenden Geschosswohnungsbau mit vorgelagerter Kfz-Stellplatzflache
wurde im Norden des Plangebietes eine private Grunflache mit einer Breite von 8,50 m festge-
setzt.

Das Vortreten von untergeordneten Geb&udeteilen tber die Baulinie in geringfigigem Ausmaf}
ist nur fur Dachiberstande und Vorbauten wie Treppenpodeste, Balkone und Erker zulassig,
wenn sie nicht mehr als 1,50 m vor die AulRenwand hervortreten und ihr Anteil an der Breite der
jeweiligen AuRenwand insgesamt 30 % nicht tGiberschreitet.

Die festgesetzten Baufelder lassen jeweils maximal drei Baugrundstiicke mit jeweils nur einem
Haus pro Baugrundstiick zu und halten einen einheitlichen Vorgartenbereich von Bebauung frei.
Innerhalb der vier Baufelder, begrenzt durch die jeweiligen Baulinien und Baugrenzen, kénnen
insgesamt maximal 12 Hauser entstehen.

Der seitliche Abstand der Hauptgebaude untereinander bestimmt sich nach dem Abstandsfla-
chenrecht, geregelt in der Brandenburgischen Bauordnung™.

Nach § 6 Abs. 10 BbgBO diirfen Garagen und Nebengebaude ohne Aufenthaltsraume und mit
nicht mehr als 3 m Wandhdhe ohne Abstandsflachen auch unmittelbar an der Grundstiicks-
grenze errichtet werden. Die entlang der Grundstiicksgrenzen errichteten AulRenwéande dirfen
insgesamt eine Lange von 15 m und entlang einer Grundstiicksgrenze eine Lange von 9 m
nicht tberschreiten.

4.3.3 Nebenanlagen

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Baugebieten
oder bestimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzuldssig oder nur in be-
schranktem Umfang zuléssig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Zuldssigkeit von Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO soll aus Griinden
der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes eingeschrankt werden. Garagen, lUberdachte
Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sind bauliche Anlagen, die durch ihre Dimension das
Ortsbild erheblich beeinflussen kdnnen.

19 Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI.1/08,
[Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39])
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Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und uberdachte Stellplatze (Car-
ports) mussen hinter der Baulinie zurtick bleiben und mindestens einen Abstand von 3 m von
der o6ffentlichen Verkehrsflache (Asternweg) einhalten. Ein Zurlicktreten der genannten Neben-
anlagen sowie von Garagen und uUberdachten Stellplatzen von der Baulinie ist zulassig. Entlang
der westlichen Geltungsbereichgrenze, zwischen den Punkten A und B sind Grundstiickszu-
fahrten nur tber die privaten Anliegerstra3en (Planstralen A und B) zulassig.

4.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der Wohnungen je Wohngeb&aude wird auf maximal zwei Wohneinheiten begrenzt.
Geschosswohnungsbau ist innerhalb des Baugebiets nicht vorgesehen. Mit dieser Festsetzung
soll die Vertraglichkeit mit dem sozialen und gestalterischen Umfeld gesichert werden.

45 StralRenverkehrsfldchen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die fur die verkehrliche ErschlieRung vorgesehenen Flachen werden als private Verkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Als
Zweckbestimmung wird "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Die Breite der Planstral’en A
und B betragt jeweils 5 m. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes.

In der Planzeichnung wurden die Verkehrsflachen zur Abgrenzung gegenuber den angrenzen-
den Flachen mit einer StralRenbegrenzungslinie eingefasst.

Wo die Begrenzung einer Verkehrsflache mit der Grenze des Geltungsbereiches zusammen-

fallt, ist zur Planklarheit eine Festsetzung erforderlich. Der StralRenanschluss von Grundstiicken
an der Geltungsbereichsgrenze wurde durch entsprechende textliche Festsetzung klargestellt.

4.6 Griunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im ndrdlichen Abschluss des Geltungsbereiches wird eine private Grinflache durch Kennzeich-
nung im Plan festgesetzt.

Es gelten die Bestimmungen des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB.

47 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Befestigung von Ein- und Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur versickerungsfa-
hige Materialien (z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen, etc.) zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustel-
len. Die Festsetzung dient der Vermeidung von unnétigen Beeintrachtigungen des Bodens und
der Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3.

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstticken, auf de-
nen es anfallt, oberflachennah zu versickern (Flachenversickerung, Muldenversickerung). Un-
terirdische Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Rigolen) sind unzulassig.
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4.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sollen zwei Regenwasserkanale der BRAWAG GmbH und ein Mit-
telspannungskabel der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH umverlegt werden. Eben-
so werden Neuverlegungen von Medien fur die Hausanschlisse der zukunftigen Wohnbebau-
ung erforderlich (Trinkwasser, Schmutzwasser, Strom, Gas, Telekommunikation). Samtliche
Leitungen sind innerhalb der privaten Stral3enverkehrsflachen sowie in deren Fortfihrung bis
zur ostlichen Grundstlicksgrenze auf privaten Baugrundstticksflachen geplant.

Fur die betroffenen Flachen innerhalb der privaten Stral3enverkehrsflachen wird im Bebauungs-
plan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger, der Stadt Brandenburg an der
Havel und der Versorgungstrager festgesetzt. Fur die in Fortfihrung der Stralen betroffenen
privaten Baugrundstiicksflachen enthalt der Bebauungsplan die Festsetzung eines Leitungs-
rechtes zu Gunsten der Versorgungstréger. Die Breite des Leitungsrechtes betragt innerhalb
der privaten Stralenverkehrsflachen 5,00 m und weiterfihrend auf den zukunftigen privaten
Grundsticken (Wohnbauflache) 4,00 m (siehe Kapitel 3).

49 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der im Geltungsbereich vorhandene Baumbestand bedarf keines besonderen, Uber die Rege-
lungen der Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg an der Havel”® hinausgehenden,
Schutzes.

Die private Grunflache mit einer Flachengréf3e von 470 m2 ist mit dem vorhandenen wertgeben-
den standortheimischen Baum- und Gehdélzbestand zu erhalten. Als Ersatz fur nicht standort-
heimische Gehdlzarten (insbesondere Hybrid-Pappeln), abgéangige Gehdlze oder in Licken 5
Baume und 10 Straucher gemaf Pflanzliste anzupflanzen.

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 500 m2 Baugrundstiicksflache ein einheimischer
Baum und drei Straucher, Arten gemal Pflanzliste, zu pflanzen. Bestehende Baume kdnnen
auf diese Pflanzverpflichtung angerechnet werden.

Die getroffene Festsetzung dient der Eingrinung des Gebietes und soll ein Grundgerist der
Gebietsdurchgriinung und -durchliftung sichern. Die festgesetzten Baumpflanzungen sollen
sich positiv auf Boden, Wasserhaushalt, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie auf das Orts-
und Landschaftsbild auswirken.

20 Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Baume, Hecken, gefoérderten
Kletterpflanzenbestande und Feldgehdlze als geschitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an der
Havel - BaumSchVO BRB) vom 13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005)
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5 Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 81 BbgBO)

GemalR § 81 BbgBO kdnnen ortliche Bauvorschriften erlassen werden u. a. Uber die &ufRere
Gestaltung baulicher Anlagen, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebau-
licher Absichten erforderlich ist. Ortliche Bauvorschriften konnen gemaR § 81 Abs. 9 BbgBO in
einem Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden.

Die rechtlichen Voraussetzungen sind gegeben. Die Gestaltungsregelungen enthalten keine
unzulassigen bodenrechtlichen Regelungen, die ansonsten nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB festzuset-
zen waren. Auch ist der Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit gewahrt, da die durch die Gestal-
tungsregelungen verursachten Mehrkosten und Nutzungseinschrankungen unerheblich sind
und die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn nur unwesentlich beschnitten wird.

Mit den in den Bebauungsplan aufgenommenen d&rtlichen Bauvorschriften soll die geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewdahrleistet und das Einfliigen der geplanten Bebauung in die
Umgebung gesichert werden.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
auRRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei aber individuelle
Lésungen weitgehend einzuschrénken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgege-
ben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren
kann. Ziel hierbei ist die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der in dem Siedlungsgebiet
bereits bestehenden Bebauung sowie die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitét
und die Harmonisierung benachbarter Grundstiicke und Bauvorhaben.

5.1 Ausrichtung baulicher Anlagen

Unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Ordnung, der Bestandsgebaude in der Nachbar-
schaft, der geplanten ErschlielBung und den geplanten Grundstiicksgrof3en wird die Ausrichtung
der baulichen Anlagen bestimmt. Ziel ist die Herstellung einer sich in die Umgebung einfligen-
den Siedlungsstruktur.

Im Geltungsbereich sind Geb&dude und Gebaudeteile mit einer Grundflache von mehr als 25 mz2
traufstandig entlang der Baulinie anzuordnen, d. h. die Firstlinien und die stralenseitigen
Trauflinien sind parallel zu den Anliegerstral3en (Planstrale A und B) auszurichten.

52 Dachformen

Die Dachlandschatft tritt schon aus der Ferne sichtbar in Erscheinung und pragt damit entschei-
dend das Orts- und Landschaftsbild. Dieses macht die Vorgabe von bestimmten, harmonisch in
Beziehung zum vorhandenen Siedlungsbestand stehenden Dachformen notwendig.

Im Plangebiet sind nur Sattel- und Zeltdacher zulassig. Bei einer nur eingeschossigen Bebau-
ung sind ausnahmsweise auch Walmdacher zuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen
und Nebenanlagen sowie fir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7 BbgBO. Dop-
pelhauser sind mit gleicher Dachform auszufuhren.

5.3 Dachneigung

Regionaltypisch sind geneigte Dacher. Deshalb sind Dacher von Hauptgebauden mit einer
Dachneigung von 30° bis 50° auszubilden. Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen und Uber-
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dachte Stellplatze (Carports) sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
Doppelhauser sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren.

5.4 Dacheindeckung

Das Erscheinungsbild der Dachlandschaft steht in enger Verflechtung mit der Dacheindeckung.
Es werden Festsetzungen unter Berucksichtigung der Bestandsgebdude in der naheren Umge-
bung getroffen. Die Dachflachen sind nur mit roten / rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dach-
pfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen einzudecken. Fir untergeordnete Bauteile sind Blechabde-
ckungen zulassig. Als Ausnahme sind Glasdacher zur solarenergetischen Nutzung zul&ssig.
Doppelhauser sind mit gleicher Dacheindeckung auszufthren.

5.5 Dachausbildung

GrolRformatige Dachauf- und Einbauten l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf.
Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch kann
der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmafstablicher Aufbauten
werden Beschrankungen aufgenommen, die kinftig Dachauf- und Einbauten in ausreichender
Bandbreite zulassen. Die GrofRenbeschrankung soll eine erdriickende Wirkung der Dachauf-
bauten vermeiden, eine Unterordnung dieser Aufbauten unter die Hauptdachflache sicherstellen
und zur Mal3stablichkeit und Gliederung des Baukdrpers beitragen.

Dachgauben sind nur als Schleppgaube, Flachdachgaube oder Giebelgaube zuléassig. Die
Summe der Dachausbauten (Lange der Auflenansicht der Dachgauben) darf 50 % der
Trauflange nicht Gberschreiten. Mehrere Gauben / Dachflachenfenster auf einer Dachflache
missen in gleicher Hohe angeordnet werden. Der Abstand der Dachgaube vom First muss
senkrecht gemessen mindestens 0,8 m betragen.

5.6 Fassaden

Die ortliche Bauvorschrift fir Fassaden orientiert sich an der Einfamilienhausbebauung in der
Nachbarschaft. Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ordnung und Eingliederung der
zuklnftigen Bebauung sind Fassaden der Einzelhduser als Putz- oder Klinkerfassaden oder in
Kombination auszubilden. Verbindungen mit Holz sind maximal bis 30 % der Fassadenflache
zulassig. Doppelhauser sind mit gleicher Fassadengestaltung auszufthren.

5.7 Stellplatze

Fir die Stadt Brandenburg an der Havel wurde geméanR § 81 BbgBO eine Stellplatzherstellungs-
satzung® aufgestellt. Demnach sind bei der Errichtung von baulichen Anlagen sowie anderen
Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, die
notwendigen Stellplatze gemaf den in der Satzung enthaltenen Zahlen nach Art und Mal3 der
Nutzung fir den Stellplatzbedarf herzustellen. Danach sind fur Einfamilien-, Mehrfamilienhauser
und Eigentumswohnungen im Ubrigen 1 Stellplatz je Wohnung bis 100 m2 Nutzflache und 2
Stellplatze je Wohnung tber 100 m2 Nutzflache zu errichten.

21 Satzung der Stadt Brandenburg an der Havel Uber die Festsetzung der Zahl der erforderlichen notwendigen Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge (Stellplatzherstellungssatzung — SHS) vom 15.04.2005 (ABI. Nr. 5 vom 17.05.2005), geéandert durch Satzung vom
02.08.2007 (ABI. Nr. 11 vom 21.08.2007)
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Im Bebauungsplangebiet sollen private Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstick fir das Par-
ken genutzt werden. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird mit mindestens 2 Stellplatzen
je Baugrundstiick festgesetzt, da davon auszugehen ist, dass die zukinftigen Wohngebaude
durchschnittlich mit eine Nutzflache von mehr als 100 m? errichtet werden. Ferner gilt die Stell-
platzherstellungssatzung der Stadt Brandenburg an der Havel unverandert fort.

Auf allen geplanten Grundsticken ist im Rahmen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen aus-
reichend Platz, um die erforderlichen Stellplatze nachzuweisen.

58 Einfriedungen

Als Einfriedung wird die vollstandige oder teilweise rAumliche Abgrenzung eines Grundstiuckes
mit Mauern, Hecken oder Zaunanlagen bezeichnet.

Einfriedungen sind stral3enseitig sowie entlang des Asternweges nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,50 m zul&ssig. Eine Einfriedung der das Plangebiet nordlich begrenzenden privaten
Grunflache ist nicht zuléssig.

Die Festsetzung zur Begrenzung der H6he von stral3enseitigen Grundstlickseinfriedungen ver-
meidet eine visuelle Blockwirkung und lasst Grundstiicks- und Bebauungsstrukturen erkennen.
Gebaude und Vorgarten sowie auch die Grinflache sollen den Stralienrdumen zugeordnet sein
und mit ihnen das Ortsbild pragen.

6 Auswirkungen

6.1 Eingriffsregelung

Da es sich bei dem Bebauungsplan um ein Vorhaben gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(Grundflache bis 20.000 m?) handelt, wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht an-
gewendet (8§ 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB). Zu berticksichtigen ist jedoch die Beachtung des Na-
turschutzes in der Abwéagung.

6.2 Verzicht auf Umweltprufung

Bei dem Bebauungsplan ,Wohnen am Asternweg“ handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Im vereinfachten Verfahren wird gemafld 8 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltprufung (8 2 Abs. 4 BauGB), dem Umweltbericht (8 2a BauGB) und von der Angabe
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), abge-
sehen.

6.3 Artenschutz

Der Artenschutz ist als Umweltbelang nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen™) in
der Abwagung zu bericksichtigen.

Die auf europarechtlicher Ebene in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Art. 12 und 13 FFH-RL)
und der Vogelschutz-Richtlinie (Art. 5 Vogelschutz-RL) getroffenen artenschutzrechtlichen Ver-
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bote sind auf bundesrechtlicher Ebene seit Ende 2007 im Bundesnaturschutzgesetz®
(BNatSchG) geregelt. Das Bundesnaturschutzgesetz unterteilt die artenschutzrechtlichen Ver-
bote in Zugriffsverbote (8 44 Abs. 1 BNatschG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG)
und Vermarktungsverbote (8 44 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG).

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG relevant.
Danach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Artenschutzrechtliche Verbote beziehen sich vordergrindig auf die Zulassungsebene und nicht
auf die Bauleitplanung, da sie erst dann auch eintreten kénnen. Sofern allerdings drohende
VerstoRe gegen artenschutzrechtliche Verbote bereits auf der Ebene der der Bebauungspla-
nung erkennbar sind, sind diese abzuwenden bzw. die Ausnahme- oder Befreiungslage darzu-
stellen. Das betrifft in der Bauleitplanung insbesondere § 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG.

Fur das Plangebiet wurden die zu untersuchenden Artengruppen mit der unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt. Gemal der Abstimmung vom 30.03.2012 erfolgte fir das Plangebiet die
Erfassung der Brutvdgel anhand einer Revierkartierung, die Bewertung der Lebensraumeig-
nung fur Fledermause (Hohlenbaume und potenzielle Quartiere) sowie die gezielte Suche und
Bewertung der Lebensraumeignung fir Zauneidechsen. Dartber hinaus wurde gemaf der im
Rahmen der frihzeitigen Behdérdenbeteiligung durch das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz mitgeteilten Vorgabe die Betrachtung der holzbewohnenden Kaferarten
Eremit und Heldbock vorgenommen. Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages®
erfolgte die Ermittlung der relevanten Arten und die Prifung, ob durch das Vorhaben die Ver-
botstatbestande gem. § 44 BNatSchG beruhrt werden.

Ein VerstolR gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG geht von der Aufstel-
lung des Bebauungsplans nicht aus. Die Umsetzung von Vermeidungs- und Schutz- und vorge-
zogenen AusgleichsmafRnahmen dient der wirksamen Verhinderung der Entstehung von Ver-
botstatbestanden des § 44 Abs. 1 Nr. 2, 3 BNatSchG und damit der Abwendung von Eingriffs-
tatbestanden, so dass die dkologische Funktion der Lebensstatten im rdumlichen Zusammen-
hang durchgéngig und dauerhaft gesichert ist. Rechtsfolgen zur Bewéltigung von Verbotstatbe-
stédnden ergeben sich nicht, eine Ausnahme gemaf § 45 BNatSchG oder eine Befreiung geman
§ 67 BNatSchG ist nicht erforderlich. Ausfuihrungen zur Prifung auf artenschutzrechtliche
Schadigungs- und Stérungsverbote sowie deren Abwendung sind im Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag enthalten.

22 Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 5. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)

23 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Wohnen am Asternweg", Ingenieurgesellschaft mbH STEINBRECHER
u. PARTNER, 10/2012 auf Grundlage des Schlussberichtes zu den artenschutzfachlichen Erfassungen im B-Plangelande am
Asternweg in Brandenburg a. d. H. vom 31.07.2012, Umweltforschung, -bildung und -beratung
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6.4 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européaische Vogelschutz-
gebiete

Gemal § l1la Abs. 4 BauGB sind, soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB in
seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen erheblich
beeintrachtigt werden kann, die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulas-
sigkeit und Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellung-
nahme der Kommission anzuwenden (Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der Lebensrdume und der wildle-
benden Tiere und Pflanzen -).

Das Plangebiet wird weder von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
noch von Europdischen Vogelschutzgebieten (SPA-Gebiete) berlhrt. Durch den Bebauungs-
plan werden keine Vorhaben ermdéglicht, die geeignet sind, ,Natura 2000“-Gebiete in ihren fur
die Erhaltungsziele oder die Schutzzwecke maf3geblichen Bestandteilen erheblich zu beein-
trachtigen. Auch indirekte erhebliche Beeintréachtigungen Uber die biotischen und abiotischen
Schutzguter sowie in Verbindung mit anderen Planen oder Projekten kénnen aus den Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht abgeleitet werden. Entsprechende FFH-Vorprifungen sind
daher nicht vorzusehen.

6.5 Gehdlzschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Baume, die unter die Baumschutzver-
ordnung der Stadt Brandenburg an der Havel (BaumSchVO BRB)* fallen. Mit der Realisierung
des Vorhabens missen Baume geféllt werden, die entsprechend den Vorgaben der Baum-
schutzsatzung zu ersetzen sind. Erforderliche Fallungen sind bei der Stadt zu beantragen und
durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Im Bebauungsplan sollen keine Festsetzungen zur Erhaltung von Einzelbdumen getroffen wer-
den. Der Erhalt von Bdumen auf den Baugrundstiicken kann aber auf das festgesetzte Pflanz-
gebot angerechnet werden. Alle vorhandenen Baumstandorte sind innerhalb eines separaten
Planes dargestellt und deren Angaben zu Art und Stammdurchmesser zur Ermittlung erforderli-
cher Ersatzpflanzungen fir zu fallende Baume aufgelistet. Das Kompensationsverhéltnis bzw.
die Anzahl der erforderlichen Ersatzpflanzungen im Falle des Verlustes des jeweiligen Baumes
wird entsprechend abgeleitet und ist ebenso aufgefihrt.

Vom Vorhabentrager bzw. den Bauherren ist in Verbindung mit dem konkreten Bauvorhaben
ein Fallantrag an die Stadt zu stellen. Die Fallgenehmigung enthalt dann die Festlegungen des
erforderlichen Ausgleichs. Der Ausgleich kann auf den Baugrundstiicken, in der Grunflache
oder auf anderen Grundstiicken in der N&he erfolgen.

Wenn Flachen fir Ausgleichspflanzungen weder im Plangebiet noch auf3erhalb ausreichend zur
Verfligung stehen, kommt eine Ausgleichszahlung in Frage. Die Hohe der Ausgleichszahlung
bemisst sich gemal § 8 Abs. 6 BaumSchVO BRB nach dem aktuellen Erwerbspreis des Gehdl-
zes, mit dem ansonsten die Ersatzpflanzung erfolgen musste zuziiglich einer Pflanz- und Pfle-
gekostenpauschale von 30 % bei Baumen, bei Hecken- und Kletterpflanzen aufgrund des im
Verhaltnis zum Anschaffungspreis hoheren Pflegeaufwandes von 150 % des Bruttoerwerbs-
preises.

2 Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Baume, Hecken, gefoérderten
Kletterpflanzenbestéande und Feldgehdlze als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an der
Havel - BaumSchVO BRB) vom 13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005)
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7 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
bertcksichtigen. Das Vorhaben fugt sich gemald Baunutzungsverordnung in die Nachbarschaft
ein. In der ndheren Umgebung des Plangebietes wurden keine immisionsverursachenden Nut-
zungen und Anlagen festgestellt, die negativ auf das Plangebiet einwirken kdnnten. Mit dem
geplanten Vorhaben sind keine Emissionen verbunden, die auf die negativ auf die Umgebung
einwirken konnten. Hieraus ergeben sich folglich keine aktiven und passiven Vorkehrungen
oder Malinahmen zum Immissionsschutz auf Bebauungsplanebene.

8 Denkmalschutz

Fir das Plangebiet sind keine Denkmale im Sinne des BbgDSchG? in der amtlichen Denkmal-
liste des Landes Brandenburg® aufgefiinrt. Blickbeziehungen und Fernwirkungen zu und auf
Denkmale sind ebenfalls nicht bekannt. Im Bereich des 0. g. Vorhabens sind derzeit keine Bo-
dendenkmale 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) regist-
riert””. Ein archéologischer Fundplatz ist ebenfalls nicht bekannt?®.

Ungeachtet dessen kénnen wahrend der Bauausfihrung im gesamten Vorhabensbereich bei
Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. Nach 8§ 11 Abs. 1

BbgDschG sind Funde unverziglich der Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Denkmalschutz-
behorde ist nach § 16 Abs. 1 BbgDSchG die Untere Denkmalschutzbehdrde.

9 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zum gegenwartigen Planungsstand keine Alt-
lasten bekannt.

10 Kampfmittel

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in einem kampfmittelbe-
lasteten Gebiet (Vorhandensein von Bombenblindgdngern oder Kampfmitteln). Die Auswertung
der alliierten Kriegsluftbilder ergab, dass das Plangebiet Gberwiegend Kampfmittelvermutungs-
flache ist und sich ein Bombentrichter darauf befindet. Damit ist fir die Ausfiihrung von Erdar-
beiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Eine Munitionsfreigabe kann erst nach
Durchfiihrung einer Kampfmittelraumung, einschlie3lich Abbohren des Bombentrichters (durch
eine Fachfirma erreichbar) erfolgen. Die Kampfmittelfreiheitsbescheinigung kann durch den
Vorhabentrager/Grundstiickseigentimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg be-
antragt oder durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentimer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden. *°

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

26 www.bldam.brandenburg.de, Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Brandenburg an der Havel, Stand: 31.12.2011
27 Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege vom 23.08.2012
Denkmalpflegerische Stellungnahme der Stadt Brandenburg an der Havel vom 20.06.2012
Stellungnahmen des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 07.09.2012, 25.09.2012 und 23.01.2013
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Fur zwei Teilbereiche des Geltungsbereiches, auf denen zuvor zwei Wohngebdude des Ge-
schosswohnungsbaus standen, liegt eine bescheinigte Kampfmittelfreiheit mit Datum vom
08.03.2011 und 23.01.2012 vor.

Fur die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich wurde mit Datum vom 29.05.2012 ein Antrag auf
Kampfmittelbeseitigung gestellt.

11 Baugrundverhaltnisse

Fir das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten erarbeitet®®. Fiir die Beurteilung der Bau-
grundverhaltnisse wurden am 09.08.2012 auf jeder Trasse der Planstrallen eine Rammkern-
sondierung (RKSI und RKS2) mit Aufschlusstiefen von 2 m und in den geplanten Baufeldern 4
Rammkernsondierungen (RKS3 - RKS6) mit aufschlusstiefen von 5 m ausgefuhrt. Die Ansatz-
punkte der Sondierungen wurden auf NHN eingemessen.

Das Bebauungsgebiet liegt an der Nordseite des Silokanals (Brandenburger Unterhavel) und
somit in dessen hydrologischen Einflussbereich. Das heil3t, die Grundwasserverhéltnisse im
Planungsgebiet werden maf3geblich durch die Unterhavel bestimmt. Das Grundwasserschwan-
kungsverhalten ist maf3geblich abhangig von der Unterhavel. Am 09.08.2012 wurde am UP der
Havel ein Wasserstand von +27.76 m NHN gemessen. Im Planungsgebiet wurden geringfiigig
hoher liegende Grundwasserspiegel gemessen. Bei normalen hydrologischen Verhéltnissen
liegt der Grundwasserspiegel etwas hdher als der Havelwasserspiegel. Fur die zu erwartenden
Grundwasserschwankungsverhéltnisse und den Hochsten Grundwasserstand (HGW - Bemes-
sungswasserstand) im Planungsgebiet kbnnen die Hauptzahlen der Wasserstéande der Havel
vom UP Brandenburg quasi iibernommen werden:

HGW (HWiqo It. WSA BRB) +29.86 m NHN
MHGW Mittlerer Hochster Grundwasserstand +28.85 m NHN
MW Mittlerer Grundwasserstand +28.05 m NHN
MNW Mittlerer Niedriger Grundwasserstand +27.75 m NHN

Im Planungsgebiet steht nach den vorliegenden Baugrundaufschlissen unter durchschnittlich
1.10 - 1.20 m méachtigen Auffillungen im Liegenden bis zu den Endteufen ein homogener Bau-
grund aus nichtbindigen Sanden der Bodengruppe SE (Enggestufte Sande) an. Bei einer ange-
nommenen mindestens locker - mitteldichten Lagerung des Bodens ist der Baugrund gut trag-
fahig und relativ gering setzungsempfindlich. Im Bereich gréZermachtiger Auffillungen, wie am
Standort RKS1 angetroffen, muss erfahrungsgemaf mit Inhomogenitaten bei den Auffiillungen
hinsichtlich ihrer Zusammensetzung und Lagerungsdichte gerechnet werden. Nach den erkun-
deten Baugrundverhéltnissen sind fiir die Bebauung des Planungsgebietes keine besonderen
Zusatzmafnahmen erforderlich.

Fur die Bebauung mit Eigenheimen sind prinzipiell bei Auffillungsméachtigkeiten bis 1.20 m
Flachgriindungen ohne zusatzliche Griindungsmal3inahmen maoglich. Bei groReren Auffillungs-
machtigkeiten muss die Zusammensetzung und Lagerungsdichte der Aufflllungen Uberpruft
werden. Erforderlichenfalls muss ein teilweiser Ausbau der Auffullungen erfolgen. Bei Unterkel-
lerungen mussen die Keller bis mindestens 0.30 m Uber den HGW zum Schutz gegen von au-
Ren drickendes Wasser abgedichtet werden. Das Regenwasser aus den Dachentwasserungen
kann auf den einzelnen Grundstiicken versickert werden. Fir die Bebauung des Planungsge-
biets mit Eigenheimen werden standortbezogene und objektbezogene geotechnische Hauptun-
tersuchungen nach DIN 4020 empfohlen.

30 Ingenieurbiro fur Baugrunduntersuchungen Dipl.-Ing. L. Dathe, 10.08.2012
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12 Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsgebietes befinden sich nach jetzt geltendem Recht keine
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (UG).

Aufgrund der Hohenlage des Plangebietes zwischen 30,16 m und 30,99 m Uber NHN ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass es sich hier um ein sonstiges UG
(faktisches UG) gemaR § 76 WHG handelt, das bei Hochwasserereignissen der Havel bzw. hier
des Silokanals uberschwemmt werden konnte. Gemal3 aktueller Jahresreihe (1967-2010) des
WSA Brandenburg liegt das HW 100 (Hochwasserwahrscheinlichkeit, einhundertjahrlich) am
UP Brandenburg bei 29,83 m tber NHN. Das Plangebiet liegt ausreichend Uber diesem Wert.
Unabhé&ngig davon ist von moglichen hohen Grundwasserstanden auszugehen.®

Gemal 8 76 WHG ist mindestens ein statistisch einhundertjahriges Hochwasser fur die Aus-
weisung von UG zugrunde zu legen. Nach Kenntnis der unteren Wasserbehorde soll das auch
im Land Brandenburg die Grundlage fir die Erarbeitung der Risikokarten fur die Neuauswei-
sung als mittleres Ereignis angenommen werden. Daten zu einem selteneren Ereignis z. B. ein
zweihundertjahriges Hochwasser liegen derzeit beim Land noch nicht vor und werden erst erar-
beitet.

Die Gebaude und baulichen Anlagen sind hochwassersicher zu errichten. Aufgrund von drei
tiefer liegenden (geplanten) Grundstiicken im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird seitens
der Unteren Wasserbehdrde eine Festsetzung zur MindestfuRbodenoberkante im Bebauungs-
plan empfohlen. Aus wasserrechtlicher Sicht wird von der Unteren Wasserbehdrde eine Min-
desththe der FuRbodenoberkante 0,5 m tber dem einhundertjahrigen Bemessungshochwasser
empfohlen.

Zum Hochwasserschutz wird die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
festgesetzt, diese muss mindestens 30,33 m Uber NHN betragen. Der Festsetzung wurde die
Angabe zum HW 100 (einhundertjahrige Hochwasserwahrscheinlichkeit) der Jahresreihe 1967-
2010 des WSA Brandenburg zugrunde gelegt. Der Empfehlung der Unteren Wasserbehdrde,
die MindestfuRbodenoberkante 0,5 m Uber dem Bemessungshochwasser HW 100 festzuset-
zen, wird zur Sicherung von Gebauden und unter Berlcksichtigung der Baugrund- und Grund-
wasserverhaltnisse sowie des Gelandeniveaus gefolgt.

Erforderlich werdende Grundwasserabsenkungen bedirfen gemafl? 88 8 und 9 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdorde.

13 Finanzierung und Durchfiihrung

Samtliche Planungs- und ErschlielBungskosten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanver-
fahren werden durch die SH Concept GmbH getragen. Die Stadt Brandenburg an der Havel
schliel3t dazu mit dem Vorhabentrdger einen ErschlieRungsvertrag. Der ErschlieBungsvertrag
ist vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan abzuschlieRen.

Daneben sind fir ErschlieBung, Umverlegung und ggf. Riickbau von Leitungen weitere vertrag-
liche Vereinbarungen zwischen dem Vorhabentrédger und den Versorgungstragern erforderlich.

Erforderliche MalRhahmen im Zusammenhang mit der Kompensation von Ersatzpflanzungen
richten sich nach den Bestimmungen der Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg an der
Havel (siehe Kapitel 6.5).

81 Stellungnahme der unteren Wasserbehérde vom 26.09.2012
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14 Flachenbilanz

Bauflachen — Wohngebiet
davon WA
StraBenverkehrsflachen (privat)

Planstral3e A
Planstrafle B
Grunflachen (privat)

Griunflache

Plangebiet Gesamt

Flache in m2

6.239

205
205

470

7.119

Anteil in %

87,6

2,9
2,9

6,6

100
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