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Teil B

1.

1.1

-

1.2

2.1

Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA, Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO (Baufelder A, B, C)

zuldssig sind:

Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Unzuldssig sind: .
(§ 1 Abs. 6, Satz1, Nr. 1 BauNVO)

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

Zahl der Wohnungen

Pro Wohngeb&ude sind nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 BauGB)

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Gebiet

Baufelder Vollgeschosse GRz Bauweise

§ 20 BauNVO § 16 BauNVO § 22 BauNVO
§ 16 BauNVO § 17 BauNVO
§ 19 BauNVO

2.2

2.3

WAA, B, C I 0,4 O

Im allgemeinen Wohngebiet WA A, B, C sind nur Einzelhduser zulassig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Auf den der Stralle zugewandten nicht tiberbaubaren Grundsticksflachen sind Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen unzuléssig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO)
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2.4

2.5

Die Bezugshdhe ist mit 30,00 m (i DH NN festgesetzt.

(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die OK Erdgeschossfullbodenhéhe darf 0,5 m lber der Bezugshéhe von 30,00 m U
DH NN nicht tibersteigen.

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Zum Schutz vor Umwelteinflissen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind die Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer im Baufeld A auf der der Brielower
Strafle abgewandten Seite zu errichten. :

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) -

Textliche Festsetzungen nach MaRgabe des Griinord-
nungsplanes (§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20, 25 BauGB)

1. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
1.1 Auf der mit Pflanzbindung im westlichen Teil des Plangebietes festgesetzten &ffentli-
chen Griinflache sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:
Je 100 m? sind folgende Stiickzahlen an Hochstdmmen, Heistern und Strauchern als

Ergdnzungspflanzungen nach Pflanzliste 1 zu pflanzen.

- 1 Hochstamm mit einem Stammumfang der Sortierung 14-16 (langsamwiichsiger
Arten) bzw. 12-14 (schnellwlichsiger Arten)

- 7 vorwlichsige Heister in der Sortierung 200-250

- 40 Straucher bzw. kleine Heister, je nach Art in den Sortierungen 60-100, 100-125
oder 125-150

1.2  Grundstlickszufahrten, Wege und Stellplatze sind ausschlie3lich aus wasser- und luft-
durchlassigen Belédgen herzustellen.

2, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1 Auf der mit Pflanzbindung festgesetzten 6ffentlichen Griinflache (im dstlichen Teil des
Plangebietes) sind nachfolgende Strauch- und Baumpflanzungen gemanR Pflanzliste 2
vorzunehmen.

- 5 Baume 1. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 18-20
- 8 Baume 2. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 16-18
- 22 Heister in der Sortierung 1560-175

- 170 Straucher, zweimal verpfianzt

2.2 Auf den Baugrundsticken ist je 400 m? Grundstiicksfldche mindestens ein standortge-
rechter heimischer mittel- bis groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang der
Sortierung 14-16 zu pflanzen. Bei der Ermittiung der Zahl der zu pflanzenden Bdume
sind die vorhandenen Baume mit Erhaltungsbindung laut Planeintrag anzurechnen.

2.3 Auf der im nérdlichen Teil des Plangebietes im Baufeld A ausgewiesenen Flache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind auf 20 m? je Grundstiick standortgerechte lberwie-
gend heimische Laubbdume und Straucher (Pflanzliste 1-3) zu pflanzen.

2.4 Entlang der Wohnsammelstrafle sind 10 kleinkronige Einzelbdume (18-20 m.B.) nach
Pflanzliste 3 zu pflanzen.
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3. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen,
Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.1 Auf den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten privaten Grundstiicksflachen
(stdlicher Teil des Plangebietes, westlicher Teil des Plangebietes) sind die vorhande-
nen Stréducher zu erhalten.

4.  Festsetzungen zu § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Das Niederschlagswasser der Dééﬁfléichen ist auf den privaten Griinflachen der jewei-
ligen Grundstiicke zu versickern.

. Téxtliche Festsetzungen gemiR der Landesbauord-
nung Brandenburg (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BbgBO)

1. Dachform
Unzuldssig sind: Flachdach, Pultdach

2. Dachneigung
Die zuldssige Dachneigung betragt > 30° - 45°
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Teil C

1.  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |,
S. 2253), zuletzt geédndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20.12.1996 (BGBL I, S.
2049) in Verbindung mit § 233.Abs. 1 Satz 2 des BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141)

in Verbindung mit der Verordnung (iber die bauliche Nutzung von Grundstiicken
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 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)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994 (GVBI. I, S. 126), zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18.12.1997 (GVBI. 1, S. 124)

in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung
(VVBbgBO) vom 19.12.1997

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung von 1990 PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3

vom 22.01.1991, S. 58)

Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von Planunterlagen fiir Bauleitplane, Vorhaben-
und ErschlieBungspléne sowie flir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB vom 03.09.1997

2. Planungsanlass

Die Stadt Brandenburg an der Havel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Entstehung einer Eigenheimsiedlung am Standort Brielower Strale zu schaffen. Der
innerhalb des Stadtgebietes gewerblich genutzte Standort weist ein Flachenpotential auf,
welcher insbesondere fiir eine Umstrukturierung zur Wohnbaufliche geeignet ist.

Das Plangebiet grenzt an den in den 60-iger Jahren mit Geschosswohnungsbau errichteten
Stadtteil Nord an. Auf Grund des Uberbestandes von Geschosswohnungsbau und der er-
héhten Nachfrage von Einfamilienhausstandorten ist es zwingend erforderlich, bedarfsorien-
tierte Angebote den Blrgern der Stadt Brandenburg an der Havel anzubieten. Mit der
Schaffung alternativer Wohnungsméglichkeiten soll der bisher durch Geschosswohnungs-
bau geprégte Stadtteil sozial und funktional ergénzt werden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Brandenburg und umfaft eine Grofe von
ca. 3,16 ha. :

Es wird im Norden durch den Silokanal begrenzt, im Osten durch die Kleingartenanlage
"Griner Kranz" e.V., im Stden von einem Garagenkomplex des Wohngebietes Nord und im
Westen durch die Brielower StralRe, einer Landstrale Il. Ordnung.

Innerhalb des Plangebietes liegen folgende Grundstiicke:

Flur 75, Flurstiicke: 28 tiw.; 29 tiw.; 30 tiw.; 35/1 tiw.: 50/3 tiw.; 106 tiw.

INHALTUB.SAM

7177



Als kiinftiger Wohnstandort zeichnet sich dieses Gebiet durch seine zentrale Lage, unweit
der Brandenburger Altstadt und der Dominsel, der N&he zum Wasser (Silokanal, Beetzsee)
und durch die infrastrukturell giinstige Lage aus.

4. Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerblich genutzte Flache. Seit 1990 ist auf
dieser Fldche der Betriebshof des Stadtgartenamtes angesiedelt. Davor wurde die Fliche
als Gértnerei bzw. Baumschule genutzt,

Das Plangebiet dient zum Lagern von Geréten und technischer Ausriistung, Erden, Kom-
post, Baustoffen und sonstigen Materialien. Ferner befinden sich hier Flachbauten zur Nut-
zung als Biiros, Garagen und Werkstitten.

5. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat am 29.06.1994 den Beschluss zur Aufstellung ei-
nes Flachennutzungsplanes (FNP) gefasst.

Ab Juni 1995 lag der Vorentwurf zum FNP vor. Im Ergebnis des durchgefiihrten Planverfah-
rens hat die SVV am 23.09.98 den Entwurf des FNP beschlossen und die Verwaltung be-
auftragt, die Genehmigung zu beantragen.

Die Stadt Brandenburg an der Havel verwirklicht mit der verbindlichen Bauleitplanung das
Ziel, am Standort "Brielower Strafie " eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gewahr-
leisten. Diese Zielsetzung steht den Darstellungen des FNP-Entwurfes der Stadt Branden-
burg an der Havel nicht entgegen. Das Plangebiet ist als Wohnbaufldche dargestellt und gilt
als ein wichtiges Flachenpotential fiir Wohnungsbau in Innenstadtlage.

6. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat am 30.09.1997 die Anfrage nach den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung fiir das Plangebiet an der Brielower StraRe gestelit.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und Berlin hat mit
Schreiben vom 28.10.1997 bestétigt, dass die von der Stadt Brandenburg an der Havel be-
absichtigte Planung, die eine Ausweisung von 3,16 ha als Wohnbauland vorsieht, vereinbar
mit den Zielen und Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung ist,

Die Stadt Brandenburg an der Havel iibernimmt in der Region Havelland-Fldming die Funk-
tion eines Oberzentrums.

Entsprechend Regionalplan des Landes Brandenburg sollen zur Biindelung von Entwick-
lungspotentialen vor allem innenstadtnahe Siediungsangebote aufgewertet, ergénzt und er-
weitert werden. Die Umnutzung der gewerblich genutzten Fldche zum Wohnstandort ent-
spricht dem Vorrang der Innenentwicklung und ist als allgemeines Siedlungsgebiet im Re-
gionalplan dargestelit.

7. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Brandenburg an der Havel hat am
26.11.1997 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Brielower
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StraBe" gefasst. Der SVV-Beschluss 495/97 ist im Amtsblatt Nr. 17 vom 23.12.1997 verof-
fentlicht worden.

Auf der Grundlage des § 233 BauGB wird dieses Planverfahren nach dem zum Zeitpunkt
des Aufstellungsbeschlusses geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt.

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes das
Planungsziel verfolgt, den friiher als Gértnerei und die derzeit als Betriebshof des Stadtgar-
tenamtes genutzte Flache als attraktiven-Wohnstandort zu entwickeln, vorrangig ist der Bau
von Einfamilienhdusern geplant. Mit dem Angebot strebt die Stadt Brandenburg an der Ha-
vel an, ihren Birgern landschaftlich reizvolle Baugrundstiicke in Zentrumsnahe anzubieten.
Der derzeitig anséssige Betriebshof des Stadtgartenamtes der Stadt Brandenburg an der
Havel wird verlagert.

Das Plangebiet wird von der Brielower StraRe erschlossen. Die innere ErschlieRung erfolgt
durch eine RingstraBe. Die Durchgriinung des Wohngebietes und die Anlage eines Spiel-
platzes tragen zur Attraktivitit dieser geplanten Eigenheimsiedlung bei.

8. Sonstige planerische Vorgaben

Fir den Silokanal ist im Rahmen des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit (VPDE Nr. 17) bis
zum Jahre 2010 der Ausbau fir den zweischiffigen Verkehr mit Schubverbinden der Euro-
klasse (185 m x 11,40 m) und mit GroRglitermotorschiffen (110 m x 11,40 m) geplant. Dabei
soll die Wassertiefe auf 4 m und die Wasserspiegelbreite an geraden Abschnitten auf 55 m
(Ausbau im Trapezprofil) vergréRert werden. Fiir das von Amts wegen im Land Branden-
burg eingeleitete Raumordnungsverfahren erging am 23.10.1996 die landesplanerische Be-
urteilung mit dem Ergebnis, dass das VDPE Nr. 17 "mit den Erfordernissen der Raumord-
nung und Landesplanung bedingt vereinbar" ist (MUNR 1996). Die Ausbauplanung des Silo-
kanals Brandenburg befindet sich derzeit in der Planfeststellung.

Im Anschluss an den Ausbau sind im Bereich des nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Kanalufers innerhalb eines 20 m Streifens AusgleichsmaRnahmen geplant.

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat in ihrer Stellungnahme zum Planfeststellungsver-
fahren (Schreiben vom 31.08.98) auf die Planungsabsichten der Stadt Brandenburg an der
Havel verwiesen und verhandelt um die Reduzierung des 20 m Streifens auf 10 m.

Im Einvernehmen mit dem Wasserstraen-Neubauamt Berlin steht der Reduzierung auf 10
m nichts entgegen. Fir die erforderlichen ErsatzmaRnahmen wird die Begriinung und Be-

- pflanzung von Flichen im Wohngebiet Hohenstiicken erfolgen. In der Anhérung zum Plan-

feststellungsverfahren wird die Stadt den Ersatzstandort vorschlagen.

9. Eigentumsverhiltnisse

Der derzeitige Besitzer des zur Zeit genutzten Betriebshofes des Stadtgartenamtes ist die
Stadt Brandenburg an der Havel.

10. ErschlieBung

10.1 Ausgangssituation

Der 3,16 ha groRe Geltungsbereich des B-Planes liegt 6stlich der Brielower Strale, der Lan-
desstrale L 98, nordlich des Plangebietes grenzt der Silokanal mit seinem Schifffahrtsver-

kehr an.
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10.2  VerkehrserschlieBung und GPNV

Das Plangebiet wird vom ausgebauten Kreuzungsbereich Brielower StraRe / Prignitzstrale
erschlossen. Die vorhandene Betonstrale nérdlich des Garagenkomplexes zum geplanten
Wohngebiet ist im Zuge der ErschlieBungsarbeiten zu sanieren und durch eine Geh- und
Radbahn zu erweitern. Fiir das Wohngebiet ist eine innere RingstralenerschlieBung ge-
plant. Die Verkehrsflachen im Wohngebiet werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausge-
fahrt. _

Die Fahrbahn wird als 4,75 m breite Mischverkehrsfliche ausgebildet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird durch die Befestigung mit versickerungsfihigem
Pflaster sowie durch die einseitige Anordnung einer Mulde zur Versickerung gebracht. Zur
Fahrbahnentwasserung wird einseitig eine Versickerungsmulde angelegt.

Die Stellplétze fiir den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu reali-
sieren.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist gegeben; in ca. 250 m Entfernung befin-
den sich die Haltestellen der Stadt- und Regionalbusse.

10.3  Technische ErschlieBung

- Trink- und Léschwasserversorgung

Das Ver- und Entsorgungsunternehmen, die Wasser- und Abwassergeselischaft Branden-
burg an der Havel GmbH, ist fiir die Wasserversorgung, die Feuerwehr der Stadt Branden-
burg, fir die Grundléschwasserversorgung des Plangebietes zustandig. Der geplante An-
schluss an die vorhandene Versorgungsleitung DN 100 AZ erfolgt im siidlichen unmittelbar

an das Plangebiet angrenzenden Bereich.

Die Léschwasserversorgung soll {iber einen Léschwasserbrunnen nach DIN 14220 mit einer
Ergiebigkeit von 800 I/min < x > 1600 I/min gesichert werden. Der Léschwasserbrunnen soll
im 6ffentlichen StraRenraum, stidlich des Plangebietes, errichtet werden.

Schmutzwasserentsorqung

Vorhandene Schmutzwassersysteme existieren nérdlich der GutsMuthsstrale sowie west-
lich des Wohnblockes an der Brielower StraRe. Durch die Errichtung eines Uberpumpwer-
kes im sldd&stlichen unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereich wird die Schmutz-
wasserentsorgung gewabhrleistet.

Gas- und Elektroversorgung

Die Stadtischen Werke Brandenburg an der Havel GmbH versorgen das Plangebiet mit Gas
und Elektroenergie. Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt tiber eine im std&stlichen un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereich zu errichtende Trafostation. Die Verle-
gung der Leitungen ist auf beiden StraRenseiten vorgesehen.

Kommunikationsmedien

Im Plangebiet befindet sich die Leitungstrasse der Deutschen Telekom und ein Diiker. Der
Zugang zum Diiker wird durch einen 6ffentlichen Weg gesichert. Die Neutrassierung des
vorhandenen Fernkabels sowie die zugehérigen Leerrohre ist im geplanten offentlichen
Straflenraum vorgesehen. Zur Versorgung des Wohnparks sind zwei Schaltschranke erfor-
derlich, die im stidéstlichen unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Bereich errichtet
werden,

INHALTUB.SAM




11.  Denkmalschutz nach Landesrecht und Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale nach Landesrecht. Im Geltungsbereich sind
keine Bodendenkmale bekannt. Es gelten die allgemeinen Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes (§ 19 BbgDSchG).

12. Schallschutz

Mit dem Aufstellungsbeschluss der SVV vom 26.11.97 entstand die Notwendigkeit die Be-
lange des Umwelt- und damit auch die des Immissionsschutzes (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7
BauGB) in der Bauleitplanung ausreichend zu beriicksichtigen.

Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket "Soundplan" (Versi-
on 4.2 vom 05.08.1997) integrierten Rechenverfahren der DIN 18005.

Es wurden jeweils getrennte Rechnungen fiir die Tages- und Nachtstunden (6.00 bis 22.00
und 22.00 bis 6.00 Uhr) durchgefiihrt.

Die Ergebnisse des Berechnungsverfahrens haben eine geringflgige Uberschreitung der
Orientierungswerte nach der DIN 18005 an den Wohnh&usern, die der Brielower Strale am
nachsten gelegen sind, aufgezeigt. Diese Orientierungswert-Uberschreitungen sind als nicht
sehr stark einzuschéatzen.

Die im Bereich der Hochbauplanung méglichen SchallschutzmaRnahmen werden genutzt

und sind im B-Plan festgesetzt. DemgemaR sind die Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer
auf der der Brielower Stralle abgewandten Seite zu errichten.

13. Altlasten

13.1 Nutzungsgeschichte des Geléndes und daraus abgeleitete Altlastenverdachtsfliichen

Das Gebiet befindet sich im Norden der Stadt Brandenburg an der Havel. Die Fliche grenzt
nach Norden an den Silokanal, im Westen an die Brielower StraRe, im Osten an die Klein-
gartensparte "Griiner Kranz" und im Stiden an Wohnhauser der GutsMuths-StraRe.

Die Nutzung des Geldndes ab 1905 war landwirtschaftlich gepragt. In Verbindung mit dem
Bau des Silokanals erfolgte eine systematische Auffiillung der Uferbereiche durch Sand,
Kies sowie teilweise Schlacke- und Ziegelreste.

Auf dem westlichen Teil des Geldndes befand sich eine Gartnerei (ab Ende der 50er Jahre
Stadtgértnerei) mit Baumschule, Lagerschuppen und Gewichshausern. Ein Giftraum, in
dem kleine Mengen an Pflanzenschutzmitteln gelagert wurden, wurde nach 1990 ordnungs-
gemaf berdumt und gesé&ubert. Die Errichtung des {iberwiegenden Teils der vorhandenen
Bauten erfolgte nach 1990.

Nach 1990 nutzte das Stadtgartenamt der Stadt Brandenburg an der Havel die Flache. Ne-
ben dem Abstellen, Warten, Betanken von Fahrzeugen an einer mobilen Dieseltankstelle
diente das Geldnde als Kompostplatz und Lagerfléche fiir Steine und Erden.

Die Flache des Stadtgartenamtes befindet sich unter der Registriernummer 30 151 0233 im
Altlastenkataster der Stadt Brandenburg an der Havel.

Der Bereich der Ostlich angrenzenden Kleingérten wurde von ca. 1900 bis 1962 mit Haus-
mll, Bauschutt und Asche aufgeschiittet. Die Verkippung erfolgte direkt in die Brandenbur-
ger Niederhavel. Nach 1962 wurde die Flache mit Mutterboden abgedeckt, und es erfolgte
eine Nutzung als Kleingartenanlage. Die Fliche ist als "Miiliplatz Beetsseeufer" unter der
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Registriernummer 30 151 0273 im Altlastenkataster der Stadt Brandenburg an der Havel er-
faidt.

Aus der Vornutzung lassen sich folgende potentielle Bodenverunreinigungen ableiten:

- Belastungen durch Pflanzenschutzmittel (insbesondere im Bereich des Gewichs-

hauses). .
- Belastungen im Bereich der Auffiillung durch Schlacke und andere bodenfremde In-

haltsstoffe. ‘
Daraus sind fiir das Schutzgut Boden folgende Schadstoffe zu vermuten:

- Organochlorpestizide

- Schwermetalle aus der Schlacke in der Auffiillung

- Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) aus Hochofenschlacke und
Verbrennungsriickstidnden

Die Inbetriebnahme einer mobilen Dieseltankstelle erfolgte nach 1990. Verunreinigungen
durch den Betrieb der Tankstelle werden auf Grund der geringen Nutzungsdauer, dem opti-
schen Eindruck und Aussagen von Betriebsangehérigen nicht vermutet.

Zusatzlich war die Belastungssituation des Grundwassers zu klaren. Zunachst war zu ermit-
teln, ob mégliche Bodenbelastungen bereits in das Grundwasser ausgewaschen worden
sind. Zudem war nicht auszuschlieBen, dass die dstlich angrenzende Altablagerung zu einer
Verunreinigung des Grundwassers durch entsprechende Schadstoffe gefihrt haben konnte.
Da die abgelagerten Abfélle und ihre Schadstoffgehalte nicht im Detail bekannt sind, erfolg-
te die Ausweisung eines breit geficherten Untersuchungsprogramms.

- Organochlorpestizide

- Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) : ,

- Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), gemessen als Uber-
sichtsparameter AOX

- Schwermetalle ,

- Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)

- Sulfat, Phosphat, Nitrit, Nitrat und Ammonium

Aus der Kenntnis der o. g. Nutzungen des Gelandes ergab sich ein hinreichender Altlasten-
verdacht, der eine Untersuchung méglicher Boden- und Grundwasserbelastungen notwen-
dig machte.

13.2 Darstellung der durchgefiihrten Altlastenerkundungen im Plangebiet

ErkundungsmafRnahmen

Die Flache des Stadtgartenamtes wurde als Altlastenverdachtsfliche im Rahmen des Paral-
lelvorhabens zum Altlasten-GroRprojekt "Stadt Brandenburg" bewertet und durch einen
Kurzbericht vom 11.05.1995 der Trischler und Partner Consult GmbH, Niederlassung Pots-
dam, dokumentiert. Hierbei erfolgten keine technischen ErkundungsmaRnahmen.

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens wurde durch die Firma Dathe - Ingenieurbiiro fiir Bau-
grunduntersuchungen ein Baugrundgutachten "Beurteilung der Baugrundverhaltnisse Bau-
vorhaben Bebauung des Bereiches éstlich der Brielower Strae und siidlich des Silokanals"
erstellt (06.10.1997). Im Rahmen des Gutachtens konnten keine Aussagen dariiber ge-
macht werden, ob die Altablagerung in das B-Plan-Gebiet hinein reicht.
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Auf Grund dieser Unsicherheit und der nicht eindeutig geklarten Vornutzung wurde die Erar-
beitung einer historischen Erkundung veranlaRt.

Die "Historische Erkundung im Bereich Wohnstandort Brielower Stralle am Silokanal/Bran-
denburger Niederhavel" wurde mit Gutachten vom 13.03.1998 von der Arcadis Trischler und
Partner Consult GmbH, Niederlassung Potsdam, durchgefthrt.

Im Rahmen einer historischen Erkundung waren zunachst folgende Fragestellungen zu kla-

ren: o

- Befindet sich die Planflache im ééfeich der &stlich angrenzenden Altablagerung ?

- Sind auf Grund der Vornutzung Altlastenverdachtsflichen im Plangebiet auszuwei-
sen ?

- Welche weiteren ErkundungsmafBnahmen sind im Rahmen des B-Plan-Verfahrens
durchzufiihren ?

Im Ergebnis der historischen Erkundung konnten folgende Aussagen getroffen werden:

- Im Bereich der Gewachshiuser besteht ein Verdacht auf Bodenbelastungen durch
Pestizide. Diesem Verdacht ist nachzugehen.
- Es ist zu priifen, ob eine Schadstoffbelastung der aufgebrachten Aufflillung vorliegt
(z. B. durch Schlackepartikel).
- Es ist zu klaren, ob durch die benachbarte Altablagerung Grundwasserbelastungen
~ vorliegen.

Auf der Basis der historischen Erkundung erfolgte eine Klarung der Altlastensituation durch
die Erstellung des Gutachtens der Corporate Consult GmbH vom 15.12.1998 zur "Orientie-
renden Altlastenerkundung im Bereich Wohnstandort Brielower Strae".

Im Rahmen der orientierenden Altlastenerkundung wurden insgesamt 6 Rammkernsondie-
rungen (RKS) bis in eine Tiefe von 2 m abgeteuft (RKS1- RKSS). Es erfolgte ein Ausbau der
RKS6 zur temporaren Grundwassermessstelle GWM1 mit einer Tiefe von 5 m. Die RKS5
wurde im Bereich der ehemaligen Gewachshauser niedergebracht, um mégliche Belastun-
gen durch Organochlorpestizide zu ermitteln. Die anderen RKS wurden stichprobenhaft
Uber die Freiflichen verteilt. ‘

Die Bodenproben wurden auf die Parameter PAK, Schwermetalle und Organochlorpestizide
untersucht. Die Analyse der Grundwasserprobe aus der GWM1 erfolgte auf die Schadstoff-
- parameter MKW, PAK, AOX, Schwermetalle, Nitrat, Nitrit, Ammonium, Sulfat, Phosphat und
Organochlorpestizide. Die GWM wurde an der Grundstiicksgrenze zur Kleingartenanlage
"Griiner Kranz" niedergebracht, um mégliche Einfliisse von der Altablagerung zu ermitteln.
Erkundungsergebnisse der orientierenden Erkundung

Im Boden wurden keine auffilligen Schadstoffkonzentrationen ermittelt. Alle Werte liegen
unterhalb des Ib-Wertes der Brandenburger Liste (Prifwerte zur Sanierung kontaminierter
Standorte (BBL)) fur sensible Nutzung.

Die LAGA-Werte ZO entsprechend den Technischen Regeln der Lénderarbeitsgemein-
schaft Abfall "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfallen" vom 7. September 1994 gemaR des Erlasses A2- 60731/ 0 des Ministeriums flr
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg vom 10. Mai 1995
(LAGA) werden in keiner Bodenprobe {iberschritten.

Im Grundwasser wurden geringe Konzentrationen an AOX (64 ug/l) gemessen. Die ermittel-
ten 92,5 pg/l Nitrat sind vermutlich auf die Fakaliengruben im Bereich der Kleingartenanlage
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zurlckzufiihren. Die Schadstoffkonzentrationen begriinden jedoch keinen Gefahrenver-
dacht.

13.3 Bewertung der Ergebnisse durch die untere Abfallwirtschaftsbehérde

13.3.1 Erkundungsstand und Bewertung der durchgefiihrten Untersuchungen

Auf dem Gelénde wurde zunachst eine historische Erkundung durchgefiihrt. Auf der Basis
der Ergebnisse erfolgte eine Altlastenerkundung des Bodens- und des Grundwassers im
Bereich ermittelter Altlastenverdachtsflachen. Eine flachendeckende Rasterbeprobung des
Bodens ist nicht erfolgt. o

Nach ermitteltem Kenntnisstand und unter Berlicksichtigung der allgemeinen Grundsitze
der Altlastenbearbeitung ist der Erkundungsstand auf dem B-Plan-Gebiet représentativ und
ausreichend.

13.3.2 Darstellung des Sanierungsbedarfes

Die durchgefiihrte technische Erkundung zeigt, dafd keine Altlasten im Sinne des BbgAbfG
vorhanden sind und somit keine Manahmen zur Gefahrenabwehr notwendig werden.

13.3.3 Erhebliche Bodenverunreinigungen im Sinne § 9 V Nr. 3 BauGB

Gravierende Bodenbelastungen, die Nutzungsbeschrankungen zur Folge haben, wurden
nicht nachgewiesen und sind nicht zu vermuten. Einschrénkungen und Investitionsverteue-
rungen sind auf der Basis der durchgefiihrten Erkundungen nicht zu erwarten.

13.3.4 Darstellung der geplanten Flachennutzung des B-Plan Gebietes
Fir das B-Plan-Gebiet ist eine Nutzung als Wohngebiet vorgesehen.
Daraus lassen sich folgende sensible Flachennutzungen ableiten:

- Nutzung des gesamten Grundstticks durch Kinder

Gefahrdungspotential;

orale Bodenaufnahme durch Hand-Mund-Kontakt im Bereich von Sandkasten,

Griinflachen, offenen Zwischenflachen und Randbegriinung.
Die spezifische Nutzung des Bodens bezieht sich im wesentlichen auf die oberen 30 cm, da
eine Inanspruchnahme tieferer Bodenbereiche bei planentsprechender Nutzung eher den
Ausnahmefall darstellt. Die Inanspruchnahme der tieferen Bodenbereiche (bis zu 80 cm)
wird bei der Erstellung der Fundamente und der Medienverlegung relevant.
13.3.5 Umweltrelevante MaBBnahmen

Bezliglich des Bodens sind keine umweltrelevanten Mafnahmen erforderlich. Bei langfristi-
gen Grundwasserabsenkungen ist in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde die Ent-
nahme und Beprobung einer Wasserprobe auf die Parameter AOX, Ammonium, Nitrit, Ni-
trat, Sulfat und Ortho-Phosphat erforderlich, um vor einer mdglicherweise geplanten Einlei-
tung des Wassers in den Silokanal die Wasserqualitét zu Uberpriifen.

13.3.6 AbschlieBende Bewertung

Grundsatzlich sind fiir das B-Plan-Gebiet keine altlastenrelevanten MaRnahmen bzw. Nut-
zungskonflikte anzuzeigen.
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14. Landschaftsschutz und Griinordnung

14.1 Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage fiir die Aufstellung von Bebauungsplédnen bilden das Baugesetz-
buch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Brandenburgische
Naturschutzgesetz (BbgNatSchG).

Zum 01.01.1998 sind dije Anderungen cjés BauGB und des BbgNatSchG in Kraft getreten.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesén, dass der Bebauungsplan nach alter Rechtslage
erstellt wird, da der Aufstellungsbeschluf bereits 1997 ergangen ist.

GemaR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange von Umwelt-
schutz, Naturschutz und Landschaftspflege zu berticksichtigen. Dies schlieBt sowohl die
Aspekte des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, Luft, Klima) als auch die be-
sondere Berlicksichtigung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes aus.

Die &rtlichen Ziele, Erfordernisse und Malnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege wurden in einem Griinordnungsplan aufgezeigt.

Gemé&R § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und
Landschaft im B-Plan durch Festsetzungen nach § 9 BauGB. Soweit dies mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung mit den Zielen der RO sowie von Naturschutz- und Land-
schaftspflege vereinbar ist, kénnen die Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort
des Eingriffs erfolgen.

Da der Griinordnungsplan Bestandteil der Genehmigungsakte ist, wird auf eine vollstandige
Wiedergabe des Textteiles verzichtet.

14.2  Bestand und Bewertung

Im Griinordnungsplan ist neben der Bestandsaufnahme und -bewertung die Empfindlichkeit
der Schutzgiiter
Naturraum, Geologie, Boden, Wasser
* Klima, Luft
*+ Schutzgebiet und geschiitzte Landschaftsbestandteile
+ Pflanzen
+ Tiere
* Landschaftsbild und Erholungsnutzung
+ Mensch
gegentber der beabsichtigten Nutzung beurteilt worden.

Fir die Beurteilung o. g. Schutzgiiter sind die Ergebnisse des speziell fiir dieses Vorhaben
ersteliten Baugrundgutachtens (Dathe 1997), welches Bestandteil der Genehmigungsakte
wird, eingearbeitet worden.

Das Plangebiet an der Brielower StraRe befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Bran-
denburger Wald- und Seengebiet”. Mit Bescheid des MUNR vom 02.12.1998 ist die Erkla-
rung der Vereinbarkeit zum Landschaftsschutzgebiet “"Brandenburger Wald- und Seenge-
biet abgegeben worden.

Die Bestandserfassung zum Schutzgut Tiere ergab, dass in den derzeitig vom Stadtgarten-
amt genutzten Haufwerken 1997 Uferschwalben briteten. Uferschwalben zshlen nach Bun-
desartenschutzverordnung zur besonders geschitzten Tierart. Mit Schreiben vom 26.05.98
hat das Landesumweltamt Brandenburg auf Antrag der Stadt Brandenburg an der Havel
vom 27.04.98 die Befreiung von den Verboten des § 20 f Bundesnaturschutzgesetzes ge-
wahrt.
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14.3 Landespflegerische Zielvorstellungen

Nach § 4 (1) und § 7 (1.3) BbgNatSchG sind im Grunordnungsplan die Entwicklungsziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege darzustellen.

Fur das Plangebiet wurden auf Grundlage des FNP und Landschaftsplanes sowie der Be-
standsaufnahme und -bewertung folgende Entwicklungsziele abgeleitet:

Boden- und Wasserhaushalt

Wesentliche Teilziele fiir den Planungsraum sind:

* Standortgerechte Bodennutzung, die im Bereich der westlichen Gehélzflache durch ei-
ne naturnahe Bestockung mit stahdortgerechten heimischen Arten und im Bereich der
Grinflache im Osten durch extensive Pflege ohne zusétzlichen Néhrstoffeintrag ge-
kennzeichnet ist.

+ Die Grundwasserneubildung soll erhalten, Beeintrachtigungen der Grundwasserquali-
tat sollen vermieden werden.

Klima und Lufthygiene

*+ Erhaltung bzw. Entwicklung von zusammenhadngenden Griinzligen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes

+ Entwicklung eines hohen Gehélzanteils, vor allem im Westen des Plangebietes, um
die La&rm- und Abgasimmissionen, die von der stark befahrenen Brielower Briicke aus-
gehen, zu mindern.

* Erhaltung der Funktionsfahigkeit des Silokanals als Frischluftbahn fir das Branden-
burger Stadtgebiet

* Vermeidung von motorisiertem Durchgangsverkehr, Schaffung einer verkehrsberuhig-
ten Wohnanlage

Arten- und Biotopschutz

+ Enge Verzahnung von Wohngebiet und Landschaft durch die Schaffung zusammen-
h&ngender, 6kologisch wirksamer und wohngebietspragender Griinziige

+ Erhaltung 6kologisch bedeutsamer Einzelgehsize und Gehdlzgruppen

* Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflichen mit heimischen Gehdlzarten und teilweise
exensive Pflege zur Férderung der heimischen Tierwelt, insbesondere von Végeln und
Saugetieren (z. B. Igel). Ziel ist es, einen Skologisch wirksamen Biotopverbund mit
den rdumlich.benachbarten Kleingarten und dem Silokanal zu entwickeln, um die
funktionalen Beziehungen zwischen Lebensgemeinschaften wiederherzustellen und
zu sichern. Dabei ist die raumliche N&he des Planungsgebiets zur Hauptvernetzungsli-
nie "Mittlere und Untere Havelniederung" innerhalb des regionalen Biotopverbundsy-
stems besonders zu berlicksichtigen (vgl. Kapitel 2, Abb. 2-2).

*+ Hoher Strukturreichtum der &ffentlichen Griinflachen. Die Gehdlzrander im westlichen
Bereich des Planungsgebietes sollten durch die Ausbildung von gestuften Kraut- und
Staudensdumen positiv entwickelt werden.

+. Landschaftsbild und Erholung

*+ Erhaltung landschaftspragender Gehdlzstrukturen

+ Bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- und Freiflachen innerhalb des Wohngebietes
(Schaffung eines Spielplatzes) unter Einbeziehung vorhandener Griinanlagen bzw.
Erholungsraume (Silokanal, Kleingartenanlage).

*+ Belebung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflachen
mit heimischen Gehélzen

+ Verbesserung der 6ffentlichen Zugéngigkeit zu o. g. Erholungsraumen

4.4 Konfliktanalyse sowie bauleitplanerische Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmafRnahmen

Die mit der geplanten baulichen Nutzung verbundenen Eingriffe in den Landschaftshaushalt
sind geman § 12 BbgNatSchG durch landschaftspflegerische und grtnordnerische MaRnah-
men zu vermeiden, zu mindern oder auszugleichen.
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In Bezug auf die durch die geplante Bebauung verursachte Beeintrachtigung der Boden-
funktionen infolge Neuversiegelung kann dies nicht vollsténdig im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes erfolgen. Hier sind gemal § 14 BbgNatSchG ErsatzmaRnahmen auRerhalb
des Bebauungsplangebietes durchzufiihren.

Im Folgenden wurden gemaR § 4 (1) BbgNatSchG die durch das Vorhaben entstehenden
Konflikte unter Betrachtung der jeweils vorhandenen Vorbelastungen schutzgutbezogen
dargestellt (Konfliktanalyse) und Mainahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich
aufgefiihrt. Bei Beriicksichtigung der nachfolgenden genannten MaRnahmen ergeben sich
fir einzelne Schutzgiiter Verbesserungen gegentiiber der derzeitigen Situation.

Boden / Wasserhaushalt

Konflikte
Bodenunterlagerungen und Beanspruchungen des Bodens durch Befahren und Material-
ablagerungen bewirken im Bereich von Baustelleneinrichtungsflachen weitere Bodenver-
dichtungen und damit Veranderungen des Bodengefiiges. Die damit verbundene Redu-
zierung des Grobporenanteils und die Erhéhung der Lagerungsdichte beeintrachtigt den
Luft- und Wasserhaushalt der Béden.
Bodenverdichtungen und Veranderungen des Bodengefiiges wahrend des Baustellenbe-
triebes fithren zu verringerter Infiltration von Niederschlagswasser in den Boden und da-
mit zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung.
In Bereichen mit versiegelten und stark verdichteten Béden ist aufgrund der bestehenden
“Vorbelastung nicht mit weiteren Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Grund-
wasserneubildung zu rechnen.
Die Neuversiegelung von Flachen durch Bebauung bewirkt eine Beeintrachtigung aller
Bodenfunktionen, eine Minderung der Grundwasserneubildungsrate, eine Erhéhung des
Oberflachenabflusses sowie einen Verlust von im biologischen Sinne produktiver Bo-
denoberflache.
Durch den Baubetrieb besteht generell die Gefahr der Beeintrachtigung des Grundwas-
sers durch den Eintrag wassergefahrdender Stoffe (Baumaschinen, Baustellenverkehr).
Aufgrund geringer Flurabstande und des Fehlens abschirmender Deckschichten ist das
Grundwasser im Bereich des Planungsgebietes gegenulber flachenhaft eindringender
Schadstoffen nicht geschiitzt.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen
Der Umfang der Beeintréchtigungen kann begrenzt bzw. verringert werden durch:
Eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein unbedingt erforderliches MaR durch die
Reduzierung der tiberbaubaren Grundfidche auf den Grundstiicksflachen sowie die Ver-
wendung wasserdurchlassiger Belage flir die Zufahrtsstrafie und Wege sowie fiir Zufahr-
ten und Stellplatze innerhalb der Grundstiicksfliachen.
Die Sicherung des vorhandenen Oberbodens vor der Uberdeckung oder Versiegelung
entsprechend DIN 18915 und dessen Wiederverwendung fir RekultivierungsmaRnah-
men maglichst innerhalb des Bebauungsplangebietes. Die Einhaltung gesetzlicher Si-
cherheitsbestimmungen wahrend des Baubetriebes.
Den Verzicht auf Streusalze, den weitgehenden Verzicht auf Diingemittel sowie die weit-
gehenden Beschrankungen auf biologische Schadlingsbekdmpfungsmittel (integrierter
Pflanzenschutz) auf &ffentlichen Griinflichen. Die Verwendung von Diingemitteln sollte
auf dem Spielplatz im Osten, das StraRenbegleitgriin sowie eine Startdiingung bei Ge-
hdlzpflanzungen beschrénkt sein. Auf den weiteren Einsatz von Dilingemitteln sollte ins-
besondere auf der westlichen Gehoélzflache aus Griinden des Boden- und Grundwasser-
schutzes verzichtet werden.
Die Versickerung von Dachflichenwasser erfolgt auf den Grundstiicken gem. § 54
BbgWG und § 45 BbgBO. Die értlichen Bodenverhaltnisse (Gberwiegend nichtbindige,
sandige Substrate) gewahrleisten gute Versickerungsmoglichkeiten innerhalb des
Bebauungsplangebietes.
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Klima / Lufthyqgiene

Konflikte
Durch Neuversiegelungen werden die Strahlungsverhéltnisse und damit das Kleinklima
verandert. Durch den Verlust von Vegetationsbestinden wird die Verdunstungsrate ein-
geschrankt und die Staub- und Schadstofffilterung reduziert.
Wirkungen auf das Klima und die Lufthygiene durch den Baubetrieb entstehen im We-
sentlichen durch die Emission von Stiuben und Schafstoffen sowie den Verlust der Ve-
getationsdecke (s. 0.). Vorbelastungen bestehen durch die stark befahrene Brielower
StraBe und die gewerbliche Nutzung der Fliche.
Auswirkungen auf benachbarte Gebiete sind in nennenswertem Umfang aufgrund der
Lage auRerhalb des Stadtzentrums und nahe einer Frischluftbahn (Silokanal) sowie auf-
grund der bestehenden Vorbelastung (Brielower Strale) nicht zu erwarten. KaltluftabfluR-
bahnen sind durch die geplante Bebauung nicht betroffen.

Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen
Bindungen zum Erhalt und zur Neupflanzung kleinklimatisch wirksamer Gehdlzbestande
sowie Festsetzungen zur Anlage bzw. Entwicklung krautiger Vegetationsstrukturen.,
Minderung der Bodenversiegelung durch die Verwendung wasserdurchlassiger Materiali-
en auf Wegen, Parkplatzen und StichstraRRen.
Minderung der Schadstoffemmissionen wihrend des Baubetriebes durch die Verwen-
dung schadstoffarmer Maschinen und Baufahrzeuge.

Tiere und Pflanzen

Konflikte
Durch das geplante Bauvorhaben werden Vegetationsbesténde allgemeiner Bedeutung
in Anspruch genommen. Betroffen sind Gehélzbestinde (Feldgehdlze und Hecken), ru-
derale Krautbestande sowie kurzschiirige Rasen und Trittpflanzengesellschaften. Zusétz-
lich kommt es zu einem Verlust von Einzelbdumen.
Die Neuversiegelung vegetationsbedeckter Offenfléichen und die Beseitigung von Ge-
hélzbestéanden bedeutet den Verlust von Lebensraum und Nahrungsangebot fiir an diese
Biotope angepasste Tierarten (z. B. Végel, Insekten).
Durch die Baumainahmen kommt es zur Beseitigung der Erd- und Kompostablagerun-
gen in der Nahe des Silokanals. Dadurch verlieren die "Erdhtigel" ihre Funktion als tem-
porarer Lebensraum fir Uferschwalben. Da Uferschwalben nicht standorttreu sind und in
der Lage sind, sich kurzfristig neu entstandene Nistmdglichkeiten zu erschlieRen, fiihrt
die Beseitigung einzelner Nistplatze nicht zu einer Beeintrachtigung auf Populationsebe-
ne. Die Uferschwalbe verfiigt in Brandenburg noch iiber relativ grolRe Populationen lan-
desweit.
Die Flacheninanspruchnahme von offenen, vegetationsfreien Flachen, Gebduden, We-
gen und versiegelten Fldchen (jeweils nachrangige Bedeutung) stelit aufgrund der feh-
lenden Lebensraumfunktion keine Beeintrachtigung fiir Tiere und Pflanzen dar.
Waéhrend des Baubetriebes kann es durch Larm und Erschutterungen zur zeitweisen Be-
unruhigung bzw. Vertreibung von Tieren kommen. Empfindlichkeiten gegeniiber baube-
dingten Stérwirkungen bestehen v. a. wéhrend der Brutzeit und bei Tieren, bei denen
akustische Signale fir die Fortpflanzung und Revierabgrenzung eine wichtige Rolle spie-
len (v. a. Vogel). Insgesamt sind die Beeintrachtigungen als gering einzuschétzen, da
das Planungsgebiet hinsichtlich Ldrm, Unruhe und Stérungen bereits vorbelastet ist, ins-
besondere durch die gewerbliche Nutzung und die Larmbelastungen, die von der Brielo-
wer Stralle ausgehen.

Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen

Bindungen zum Erhalt und zur Entwicklung von Vegetationsbestianden mindern die Inten-
sitdt des moglichen Eingriffs.
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Der Verlust von Gehélzbestianden (Einzelbdume, Zierhecken, Pappelreihen) kann durch
Bindungen zum Anpflanzen von Gehélzen standortgerechter heimischer Arten innerhalb
des Bebauungsplangebietes ausgeglichen werden.

Durch BaumschutzmaBnahmen an zu erhaltenden Gehdlzen nach DIN 19920 kénnen
Beeintréchtigungen der Tier- und Pflanzenwelt wahrend des Baubetriebes vermieden
werden.

Der Verlust von Ruderalfluren, kurzschiirigen Rasen und Trittpflanzengesellschaften
kann durch die Entwicklung von Kraut- und Staudensdumen im Bereich der westlichen
Gehdlzfléche, die Ansaat von Landschaftsrasen und die Pflanzung von Stauden auf dem
Spielplatz und im Bereich des Stralenbegleitgriins sowie durch Festsetzungen zur Ge-
staltung der privaten Griinflichen innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgelichen
werden. :

Die Beeintrachtigung der Uferschwalben durch die Beseitigung der Erd- und Kompostab-
lagerungen kann durch die Beseitigung nach Beendigung der Brutsaison 1998 (d. h.
nach dem Ausfliegen aller Jungvégel etwa ab August) und die Anlage neuer Erdhaufen
(d. h. neuer potentieller Niststatten) nach der geplanten Verlagerung des Betriebshofes
des Stadtgartenamtes vermieden werden.

Mensch / Landschaftsbild und Erholung

(. Konfiikte

Durch die geplante Bebauung wird das derzeitige Landschaftsbild durch den Verlust ein-
zelner Gehdlze nur in vergleichsweise geringem Umfang beeintrachtigt, da das naturfer-
ne und abwechslungsarme Planungsgebiet visuell und bereichsweise auch akustisch
stark vorbelastet ist (Brielower StraRe, gewerbliche Nutzung). Zudem besitzt die gewerb-
lich genutzte Flache derzeit keine Erholungsfunktion.

Temporére Schadstoff- und Larmimissionen wihrend des Baubetriebes fiihren zeitweise
zu Beeintrachtigungen im Bereich der angrenzenden Wohnsiedlung und der Kleingarten-
anlage sowie zur Beeintrachtigung der Erholungsfunktion am Silokanalufer. Die Beein-
trachtigungen sind aufgrund bestehender Vorbelastungen (Brielower Stralle, gewerbliche
Nutzung des Planungsgebiets) nur gering. Innerhalb des Bebauungsplangebietes kommt
es aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und der fehlenden Erholungseignung zu
keinen weiteren Beeintrachtigungen. ‘

Vermeidungs,- Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen
Durch Bindungen zur Erhaltung landschaftsbildpragender Gehélzstrukturen sowie Fest-
setzungen zum Anpflanzen standortgerechter Gehélzarten und Begrlinung der Freifla-
chen wird eine Einbindung der neuen Gebiude in die Umgebung und eine Verbesserung
\ des Landschaftsbildes und der Erholungseignung erreicht.
Die fuBlaufige Anbindung des Bebauungsplangebietes an das Silokanalufer steigert die
Erholungseignung.

14.5 ErsatzmafRnahmen

Bezug nehmend auf den Punkt 14.4 der Begriindung werden 67 Hochstimme mit einem
Stammumfang von 18-20 cm (einjdhrige Fertigstellungs- und zweijahrige Entwicklungs-
pflege) an den nachfolgend aufgefiihrten Standorten gepflanzt:

+ Rochow-Strale
15 Echter Rotdorn - Crataegus laevigata 'Pauls Scarlet’
Baumabstand innerhalb der Reihe: 5 m
+ Rathenower Landstrale
22 Winterlinden - Tilia cordata 'Rancho’
Baumabstand innerhalb der Reihe: 10 m
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+ Friedrich-Engels-StraRe
30 Winterlinden - Tilia cordata 'Rancho’
Baumabstand innerhalb der Reihe: 10 m

15. Begriindung der textlichen Festsetzungen

l. Textliche Festsetzungen(§ 9 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 WA, Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO (Baufelder A, B, C)

zulassig sind:

1. Wohngeb&ude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Unzuldssig sind:

(§ 1 Abs. 6, Satz1, Nr. 1 BauNVO)
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

gD

Das allgemeine Wohngebiet ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. ;

Im Plangebiet soll der Bau von ca. 40 Einfamilienhdusern realisiert werden, um damit auch
den Wohncharakter des Wohngebietes Nord aufzuwerten.

Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen werden aufgrund der GroRe des zu entwickelnden
Wohngebietes ausgeschlossen.

1.2 Zahl der Wohnungen

Pro Wohngebaude sind nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 BauGB)

Diese Festsetzung wird durch die stadtebaulichen Zielsetzungen gemaR § 1 Abs. 5 BauGB
gepragt. Grundsatzlich ist bei der zukiinftigen Wohnbaufldchenentwicklung, eine attraktive ,
Innenentwicklung zu férdern. Die derzeit noch homogene Verteilung der Bevélkerung nach
Stadtteilen muf sich im Zuge eines flexibleren Wohnungsmarktes veréndern. Eine még-
lichst ausgeglichene Bevdlkerungszusammensetzung sollte erhalten bleiben und die bisher
als Wohnungsstandort attraktiven Neubaugebiete sind durch alternative Wohnmdglichkeiten
zu sichern. Das mit dem neuen Wohngebiet zu schaffende alternative Angebot an privatem
Eigenheimbau ist durch eine geordnete Wohnungsstruktur zu gewahrleisten.
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2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 Gebiet
Baufelder Vollgeschosse GRZ Bauweise
§ 20 BauNVO-I,-'l. § 16 BauNVO § 22 BauNVvVO
§ 16 BauNVvQO',. § 17 BauNVO
§ 19 BauNVO
WAA, B, C | 0,4 @)

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einem
Voligeschoss in allen Baufeldern festgesetzt. Das Vollgeschoss, als Bestimmungsfaktor des
MaBes der baulichen Nutzung wird nach brandenburgischem Landesrecht (BbgBO) defi-
niert.

Die Gebaudeanordnung zu den Nachbargrundstiicken erfolgt in offener Bauweise. Sie dient
einer aufgelockerten Bebauung.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA A, B, C sind nur Einzelhduser zuldssig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Zur Entwicklung einer lockeren Baustruktur, die sich von der umliegenden Wohnstruktur ab-
hebt, ist die stadtebauliche Zielsetzung Einzelhduser mit max. 2 Wohnungen zuzulassen
(val. 1.2).

2.3 Auf den der StralRe zugewandten nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen unzulassig.
(§ 9 Abs. 1, Satz 1, Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Diese Festsetzung wurde getroffen, um die stadtebauliche Ordnung im Wohngebiet zu for-
dern und die Wohnruhe zu schiitzen.

2.4 Die Bezugshghe ist mit 30,00 m (i DH NN festgesetzt.
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die OK ErdgeschossfuBbodenhshe darf 0,5 m iber der Bezugshéhe von 30,00 (i DH
NN nicht Gibersteigen.
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Aufgrund der Lage des Standortes am Silokanal und dessen Beeinflussung durch die Unter-
havel im Raum Brandenburg kann, ausgehend von einer geringfiigigen Uberschreitung der
Grundwasserwerte gegeniiber den Wasserstidnden des Unterpegels, fiir das Plangebiet von
einem héchsten Grundwasserstand, HGW , von + 29.70 mNN ausgegangen werden.

Die Erdgeschossfubodenhthe wurde festgesetzt, um eine einheitliche Gestaltung des
Orts- und Straflenbildes im Plangebiet zu gewahrleisten.

2.5 Zum Schutz vor Umwelteinflissen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind die Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer im Baufeld A auf der der Brielower
Strae abgewandten Seite zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Aufgrund der im Schallschutzgutachten ermittelten geringfligigen Orientierungswert-Uber-
schreitung im Bereich des Baufeldes A wird empfohlen, die Méglichkeiten zum Schallschutz
im Bereich der Hochbauplanung auszuschépfen. Dementsprechend ist auf eine larmschutz-
technisch glinstige Gestaltung der Wohnungsgrundrisse zu achten.

ll. Textliche Festsetzungen nach MaBgabe des Griinordnungspla-
nes (§ 9 Abs. 1 Nr. 16, 20, 25 BauGB)

1. Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1 Auf der mit Pflanzbindung westlich des Plangebietes festgesetzten offentlichen Griin-

fldche sind folgende MaRnahmen vorzunehmen:

Je 100 m? sind folgende Stiickzahlen an Hochstdmmen, Heistern und Strauchern als

Ergénzungspflanzungen nach Pflanzliste 1 zu pflanzen.

- 1 Hochstamm mit einem Stammumfang der Sortierung 14-16 (langsamwiichsiger
Arten) bzw. 12-14 (schnellwiichsiger Arten)

- 7 vorwlichsige Heister in der Sortierung 200-250

- 40 Strducher bzw. kleine Heister, je nach Art in den Sortierungen 60-100, 100-125
oder 125-150

Die Entwicklung eines hohen Gehélzanteils, vor allem im Westen des Plangebietes, ist ins-
besondere erforderlich, um die L&rm- und Abgasimmissionen, die von der stark befahrenen
Brielower Briicke ausgehen, zu mindern.

1.2 Grundstlickszufahrten, Wege und Stellplitze sind ausschlieBlich aus wasser- und luft-
durchldssigen Beldgen herzustellen.

Mit dieser Festsetzung sollen Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubil-
dung infolge BaumaB3nahmen im Plangebiet vermieden bzw. minimiert werden.

2. Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1 Auf der mit Pflanzbindung festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche (im Ostlichen Teil des
Plangebietes) sind nachfolgende Strauch- und Baumpflanzungen gemal Pflanzliste 2
vorzunehmen.

- 5 Baume 1. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 18-20
- 8 Baume 2. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 16-18
- 22 Heister in der Sortierung 150-175

- 170 Straucher, zweimal verpflanzt

Die Bepflanzung der &ffentlichen Griinflache im &stlichen Teil des Plangebietes ist zur
Schaffung der Griin- und Freiflachen innerhalb des Plangebietes (wie Spielplatz) erforder-
lich. Zudem tragt die Bepflanzung mit heimischen Gehélzarten zur Forderung der Tierwelt
und der Erholung bei.

2.2 Auf den Baugrundstiicken ist je 400 m? Grundsticksfliche mindestens ein standortge-
rechter heimischer mittel- bis grokroniger Laubbaum mit einem Stammumfang der
Sortierung 14-16 zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Biaume
sind die vorhandenen Baume mit Erhaltungsbindung laut Planeintrag anzurechnen.
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Die privaten Griinflachen erganzen die éffentlichen Griinflichen und dienen dem Biotopver-
bund sowie dem klimatischen Ausgleich und der landschaftlichen Einbindung der Wohnge-
baude.

2.3  Auf der im ndrdlichen Teil des Plangebietes im Baufeld A ausgewiesenen Fliache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind auf 20 m? je Grundsttick standortgerechte Uberwie-
gend heimische Laubbdume und Stféucher (Pflanzliste 1-3) zu pflanzen.

Die privaten Grunflichen ergénzen die,é_ffentlichen Grinflachen und dienen dem Biotopver-
bund sowie dem klimatischen Ausgleich und der landschaftlichen Einbindung der Wohnge-
baude.

Zudem soll durch die Bepflanzung an der an den Silokanal angrenzenden Nordseite des
Wohngebietes der Eindruck eines ununterbrochenen Ufergriins entstehen.

2.4 Entlang der WohnsammelstraRe sind 10 kleinkronige Einzelbdume (18-20 m.B.) nach
Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Im Bereich der Wohnsammelstrale soll mit der Pflanzung kleinkroniger Laubbiume eine
wirksame optische Gliederung (Landschaftsbild) und groRtmdgliche Beschattung von befe-
stigten Flachen (Klimaausgleich) erzielt werden.

3. Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Biumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

3.1 Auf den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten privaten Grundstiicksflichen
(sudlicher Teil des Plangebietes, westlicher Teil des Plangebietes) sind die vorhande-
nen Straucher zu erhalten.

Die privaten Griinflachen erganzen die 6ffentlichen Griinfldchen und dienen dem Biotopver-
bund sowie dem klimatischen Ausgleich und der landschaftlichen Einbindung der Wohnge-
baude.

4. Festsetzungen zu § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen ist auf den privaten Griinflachen der jewei-
ligen Grundstiicke zu versickern.

Einer Versickerung des Niederschlagswassers der Dachfléchen auf den privaten Griinfla-

chen der jeweiligen Grundstiicke steht nichts entgegen, da bei der Nutzung als Wohngebiet
von keiner Gefdhrdung des Grundwassers auszugehen ist.

INHALTUB.SAM

4+




22

Ill. Textliche Festsetzungen gemaR der Landesbauordnung Bran-
denburg (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BbgBO)

1. Dachform
Unzuléssig sind: Flachdach, Pultdach

Es ist vorgesehen, dass sich das Plangebiet optisch von den bereits vorhandenen Wohn-
strukturen deutlich abhebt. Durch den Ausschluss der Flach- u. Pultdicher soll eine stidte-
bauliche Ordnung im Plangebiet erkennbar werden.

2. Dachneigung

Die zul&ssige Dachneigung betragt > 30° - 45°
Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigung erfolgte zum einen, um den Dachgeschoss-
ausbau zu ermdglichen und zum anderen stidtebauliche Grundstrukturen erkennen zu las-
sen.
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Teil D

Mit dem verbindlichen Bauleitplan "Wohngebiet Brielower StraRe" sollen die im Fldchennut-
zungsplanentwurf der Stadt Brandenburg an der Havel dargestellten Entwicklungsziele fir
diese Flache umgesetzt werden.

Fir die Realisierung dieser stédtebaulichép Zielsetzung ist von nachfolgenden Kosten aus-

zugehen: &

. AbriR Betriebshof 0,110
. Grunderwerb -
. innere und duflere ErschlieRung

(Str., TW, AW, Spielplatz, incl. Plg) 1,500

WN =

4. Léschwasserbrunnen 0,010
5. Gasversorgung 0,155
6. Elt-Versorgung 0,233
7. Griinordnerische Leistungen 0,158
8. ErsatzmaRnahmen 0.110
2,276 Mio DM

Im Plangebiet verlauft ein Fernmeldekabel der Deutschen Telekom. Zwischen der Stadt
Brandenburg an der Havel und der Deutschen Telekom ist am 13.04.93 ein Mitbenutzungs-
vertrag abgeschlossen worden. Der Verlauf des Diikers wurde im Bebauungsplan mit einem
Leitungsrecht festgesetzt. Die Umverlegung der Leitungen erfolgt entsprechend Mitbenut-
zungsvertrag von der Deutschen Telekom und der mevacon Telekommunikationsdienstlei-
stungen GmbH.

Fur die Realisierung des Vorhabens notwendigen Haushaltsmitte! werden in die mittelfristige
Finanzplanung des Haushaltes der Stadt Brandenburg an der Havel aufgenommen.
Gegebenenfalls erfolgt die Ubertragung des Plangebietes an einen Dritten (Bautrager), mit
dem die Stadt Brandenburg an der Havel einen ErschlieBungsvertrag abschlieRt.
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Flachenbilanz
Anlage zum Bebauungéplan -BP-011
"Wohngebiet Brielower Str.",
Stand
Gesamtflache Geltungsbereich:-ﬁfs-- 31.655 gam
Verkehrsflachen: 3.600 gm
Grundstucksflachen: 11.005 gm
Offentliche Griinflachen: 5.127 qm
19.732 am
1. Verkehrsflache: 3.600 gm
2. Grundstticksflachen:
a. Bebaubare Flache: 11.005 gm
b. Grinflachen: 11.923 gm
3. Offentliche Griinflichen: 5.127 qm
1. Verkehrsflachen: 3.600 gm
2. Bebaubare Flachen: 11.005 gm
3. Griinflachen insg.: 17.050 gm
31.655 gm




