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1. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |,
S. 2141), zuletzt geéndert durch Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des
BauGB vom 16.01.1998 (BGBI. |, S. 137)

- in Verbindung mit der Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Auswei-
sung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25.03.1998 (GVBL. |, S. 82)

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

- die Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung von 1990 PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom

22.01.1991, S. 58)

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

2. Vorbemerkungen

2.1. Planungsanlass und Planungsziele

Eine der vordringlichsten Aufgaben der Stadt Brandenburg an der Havel als Oberzentrum ist
es, glnstige Rahmenbedingungen flr die Ansiedlung von Arbeitsplatzen zu schaffen, um
die derzeitige Wirtschaftsstruktur der Stadt Brandenburg an der Havel zu stabilisieren.

In diesem Zusammenhang gewinnen vor allem die gegenwirtig brachliegenden Standorte
entlang des Zentrumsringes, in besonderem MaRe jedoch in Bahnhofsn&he, an regionaler

Bedeutung.

Glnstige Verkehrsanbindungen an die B 1/B 102 und die Hauptlinien des OPNV bieten hier-
bei hervorragende Standortbedingungen zur Reduzierung des Individualverkehrs.

Vor dem Hintergrund der Standortentscheidung der Bundesversicherungsanstalt fir Ange-
stellte (BfA) zur Errichtung eines Burokomplexes mit 40 - 45.000 m? Bruttogeschossflache
und der geplanten Ansiedlung von ca. 1.000 Arbeitskraften ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Aufgrund der tiberregionalen Bedeutung und der GesamtgréRe des Vorhabens wird eine
Ausweisung als sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO vorgesehen. Die in den Gel-
tungsbereich einbezogene Wohnbebauung wird zur Sicherung bestehender Nutzungen als
allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO ausgewiesen.
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Die Griinflachenausweisungen haben neben den stadtraumlichen Funktionen insbesondere
okologische Funktionen und dienen dabei auch als Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und

Landschaft.

Der Standort Bauhofstrale/Ecke Zentrumsring bietet die Moglichkeit der Neuordnung von
bislang unbebauten Flachen durch BlockrandschlieBung und Schaffung eines stadtebauli-

chen Blickpunktes.
Die Reparatur dieses diffusen Stadterscheinungsbildes wird zudem zu einer stadtebaulichen

Aufwertung nicht nur innerhalb des Plangebietes fiihren, sondern zugleich Initialzindung fiir
weitere Entwicklungen in der Bahnhofsvorstadt sein.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den
Vollzug weiterer MalRnahmen, wie die Vermessung, die ErschlieBung und die Uberbauung

des Gebietes. '

2.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Brandenburg an der Havel verfligt seit dem 22.04.1999 Uber einen wirksamen Fla-
chennutzungsplan.

Dieser stellt fir das ganze Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der

Stadt in den Grundzigen dar.

Fir das Plangebiet sind Darstellungen einer "Wohnbaufldche" sowie einer "Gemischten
Baufldche" enthalten.

Aufgrund der Bedeutung und der GréRRe des beabsichtigten Vorhabens soll die Darstellung
des Bereiches Bauhofstrae/Ecke Zentrumsring im Flachennutzungsplan von "Gemischter
Bauflache" in "Sonderbaufliche/oberzentrale Einrichtungen" und in Randbereichen zu si-
chernder bestehender Wohnnutzungen in "Wohnbauflache" gedndert werden.

Diese Anderungen entsprechen grundsétzlich den Planungszielen des Flachennutzungspla-
nes, zu dessen allgemeinen Planungsgrundséatzen die Starkung der oberzentralen Funktion
der Stadt Brandenburg an der Havel u. a. durch angebotsorientierende Flachenvorhaltung
fur regional bedeutsame Nutzungen, insbesondere in schnell erreichbaren Lagen der Stadt
z&hlt. Durch die Integration der angrenzenden griinderzeitlichen Wohngebiete kénnen somit
gleichzeitig Impulse fur die Erneuerung und funktionelle Aufwertung dieses Stadtteils er-

reicht werden.

Durch die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Brandenburg an der Havel wurde am
28.03.2001 nach erfolgter &ffentlicher Auslegung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Brandenburg an der Havel be-
schlossen und der Erlauterungsbericht dazu gebilligt.

2.3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zu den Aufgaben der Stadt Brandenburg an der Ha\)el als eines der Oberzentren der Regi-
on Havelland Flaming z&hlt insbesondere die Bereitstellung von Einrichtungen zur Deckung
des spezialisierten, htheren Bedarfs fiir einen gréReren Verflechtungsbereich.
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Hierbei ist eine Entwicklung vorrangig von innenstadtnahen Siedlungsflichen anzustreben
und tber die unmittelbare Versorgungsaufgabe hinaus eine Briickenfunktion zu den angren-
zenden Bundeslandern und in Bezug auf Potsdam und Berlin eine Ergénzungs- und Entla-
stungsfunktion fiir Wohn- und Arbeitsstatten wahrzunehmen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Havelland-Fl&ming als allgemeines Siedlungsgebiet ge-
mal Plansatz 2.7.1.1. ausgewiesen.

Gemal Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstiger Erfordernisse der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg vom 09.03.1999 besteht zur
Planungsabsicht der Flachenausweisung als sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
fur die Errichtung eines Behdrdenzentrums bzw. als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO eine Ubereinstimmung mit landesplanerischen Zielen.

3. Ortlichkeit
3.1. Lage in der Stadt und stédtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich westlich des Hauptbahnhofes in der Bahnhofsvorstadt. Die
HauptverkehrsstraBBe B 1/B 102 (Zentrumsring) tangiert die Planflache.

Die Bahnhofsvorstadt ist mit ihrer teilweisen griinderzeitlichen Wohnbebauung die grofte
der drei Vorstadte in Brandenburg an der Havel.

In den Geltungsbereich einbezogene StraBenrandbebauung wird vorwiegend durch eine
mehrgeschossige geschlossene Bebauung geprigt. Beiderseits der BauhofstraRe und ent-
lang des Zentrumsringes kennzeichnen derzeit jedoch ungeordnete Brachflichen das Stadt-

erscheinungsbild.

Hier bietet sich die Moglichkeit der stadtebaulichen Aufwertung dieses Stadteingangsberei-
ches.

Die Schaffung eines stadtebaulichen Blickpunktes fand ebenso wie die Beachtung der Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bei der Planerarbeitung Beriicksichtigung.

3.2. Rdumlicher Geltungsbereich, Eigentumsstruktur

Das insgesamt ca. 4,6 ha groRe Gebiet beiderseits der Bauhofstrae wird nérdlich durch die
Hausmannstrae, stlich durch die WerderstraRe, siidlich durch die Otto-Sidow-Stralke und
der StraBe Am Hauptbahnhof (Zentrumsring) sowie westlich durch den Jakobsgraben be-
grenzt. .

Das Sondergebiet 6stlich und westlich der BauhofstraRe, zwischen HausmannstraRe und
Zentrumsring umfasst eine Fldche von 2,25 ha. Das ausgewiesene allgemeine Wohngebiet,
welches durch die tiberwiegend vorhandene Bebauung in der HausmannstraRe, der Wer-
der- und FlutstraBe gekennzeichnet wird, ist 1,51 ha groR. Die restlichen Flachenanteile
sind Verkehrs- und Griinflachen.
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Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

1 tiw. 42

311 tw. 43 56 72
32/1 tiw. 44 57

33/1 45 58/1 22 | 72tw.
33/2 tiw. 46 58/2 73
35/1 47 59 74 tiw.
35/2 tiw. 48 60/1 tiw. 75

36 49 60/2 tiw. 76

37 50 60/3 77

38 51/1 61 78

39 51/3 62 79
4071 51/4 tiw. 63

4072 tiw. 52/1 64 45 | 16/6 tiw.
411 52/3 65 16/7
4172 52/4 tiw. 66

41/4 53/1 tiw. 68 thw.

41/5 5312 70 tiw.

Innerhalb des Plangebietes bestehen unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse. Der Grunder-
werb fiir die zur Ansiedlung benétigten Flachen ist seitens der BfA vorgesehen.

3.3. Geldndeverhéltnisse, Bodenbeschaffenheit

Fur die zur Ansiedlung vorgesehenen Flachen wurde eine Baugrundvoruntersuchung durch
das Ingenieurbtiro fir Baugrunduntersuchungen Dipl.-Ing. Ludwig Dathe vorgenommen.
Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlungen sind in dem Gutachten vom 18.11.1997
zusammengefasst.

Der fiir den Standort zu beachtende héchste Grundwasserstand, HGW, liegt bei 29,7 m
NHN. Grundwasser wurde bis auf geringe Abweichungen zwischen 27,8 und 28,1 m NHN
angeschnitten. Diese Grundwasserstande entsprechen etwa mittleren bis niedrigen Werten.

Nach den héhenm&Rigen Einmessungen der Aufschlussansatzpunkte schwankt die Gelan-
deoberflache westlich der BauhofstraRe zwischen 29,9 und 30,8 m NHN. Ostlich der Bau-
hofstrae liegt das H6henniveau zwischen 29,2 und 30,6 m NHN.

Auf beiden Flachen stehen stark inhomogen aufgebaute Auffiillungen an, die zumeist stark
mit Bauschutt durchsetzt sind und 6rtlich auch mit Schlacken, Aschen, Kohleresten (Haus-
miill) angereichert sind. Die Aufflillungsmachtigkeiten liegen i. d. R. zwischen 1,5 und 2,5 m.
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Bei der Mehrzahl der Aufschliisse folgen unter den Aufflillungen diinnméachtige organische
Boden (bis 0,5 m méchtig) und/oder organisch durchsetzte Sande (Méchtigkeit zwischen 0,2
und 1,7 m). Danach stehen bis zu den Entteufen nichtbindige Mittelsande bis Grobsande

an.

In Tiefen um 8 m wurden sehr lockere bis lockere Lagerungen festgestellt. Erst ab etwa 11
m auf der westlichen Teilflache und ab ca. 8 - 10 m auf der &stlichen Teilfliche sind die

Sande durchweg mindestens mitteldicht gelagert.

Fur die geplanten Bauvorhaben sind die Auffillungen und organischen bzw. organisch
durchsetzten Béden zu gering tragfahig und stark setzungsempfindlich. Die nachfolgenden
Sande sind im allgemeinen bis in 8 - 10 m Tiefe als setzungsempfindlich einzuschéatzen,
was Auswirkungen z. B. auf die Héhe der zuldssigen Bodenpressungen haben wird. Nach
Vorlage konkreter Planungen flir die vorgesehene Bebauung werden ergédnzende Bau-
grunduntersuchungen empfohlen, die dann in ihren Hinweisen auf die geplanten Bauwerke

eingehen kénnen.

4. ErschlieRung des Plangebietes

4.1. Ausgangssituation

Fir die ErschlieBung und Ansiedlung eines Behodrdenzentrums in der vorgesehenen Gré-
Renordnung bedarf es umfangreicher Vorbereitungen beziiglich der Infrastruktur. Da sich
das Plangebiet mit seinen Brachflichen und der integrierten Wohnbebauung mitten in ei-
nem erschlossenen Stadtteil befindet, ist die grundlegende &uBere ErschlieBung vor Ort ge-
geben. Diese kann unproblematisch auf das Plangebiet ausgeweitet werden. Mit allen Medi-
entrdgern sind die Planungsvorstellungen bereits besprochen. Die Ergebnisse wurden im
Zusammenwirken mit den Medientragern durch das Tiefbau- und Griinflichenamt der Stadt
Brandenburg an der Havel in einer ErschlieBungskonzeption zusammengefasst.

4.2. VerkehrserschlieBung und OPNV

Das Plangebiet wird von erschlossenen Stralen tangiert bzw. durchquert. Durch die beab-
sichtigte Ansiediung der Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte beiderseits der Bauhof-
stralle zwischen der B 1 / B 102 siidlich des Plangebietes und der innerstadtischen Haus-
mannstralle nérdlich des Plangebietes kommt es zur Verdnderung der Verkehrsbelastung
insbesondere im Bereich Bauhofstrae und B 1/ B 102.

Das durch die Verkehrs-System Consult GmbH Halle erarbeitete Verkehrsgutachten vom
Juli 1999 kommt zu dem Ergebnis, dass grundsétzlich aus verkehrlicher Sicht keine Einwén-
de gegen den Standort bestehen. Die Anbindung des Standortes an die B 1/ B 102 ist ver-
kehrstechnisch mittels Lichtsignalanlage und verkehrsgerechter Knotengestaltung I6sbar.

Beiderseits der Bauhofstrale ist zuséatzlich die Anordnung von getrennten Geh- und Rad-
bahnen vorgesehen. An der 6stlichen Seite der Bauhofstralle zwischen der geplanten Zu-
fahrt zum Grundsttick und der HausmannstraRe konnen 14 Stellplatze in Schragaufstellung
errichtet werden. Die fir die Bebauung erforderlichen Stellplatze gemaR Brandenburgischer
Bauordnung kénnen auf dem Baugrundstiick in Tiefgaragen bzw. Sockelgeschossen der
Geb&ude nachgewiesen werden. Im Anschluss der letzten vorhandenen Bebauung in der
FlutstraRe soll ein Wendehammer flr ein 3-achsiges Miuillfahrzeug errichtet werden, da die-

se zur Sackgasse wird.
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Die Flachen fiir den FuRgénger- und Radverkehr sowie die 6ffentlichen Stellplatze wurden
nicht gesondert ausgewiesen. Sie befinden sich innerhalb der StraBenverkehrsfléche. In der
Néhe des Jakobsgrabens im siidlichen Planbereich sind zwei Bushaltestellen vorgesehen,
wobei sich nur eine Haltestelle innerhalb des Geltungsbereiches befindet.

4.3. Technische ErschlieBung
4.3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Tréger der offentlichen Wasserversorgung ist die BRAWAG GmbH. Die im Plangebiet vor-
handene Bebauung ist voll erschlossen; ein Anschluss der Neubebauung ist grundsatzlich

moglich.

Eine teilweise auf privaten Grundstiicksfléchen verlaufende Hauptversorgungsleitung GGG
DN 200 parallel zur B 1/ B 102 soll in Abhdngigkeit von der geplanten Bebauung in den 6f-
fentlichen StraRenverkehrsraum neu verlegt werden.

Die Trinkwasseranbindung fiir das ausgewiesene Sondergebiet kann Uiber 2 Hausanschliis-
se gewahrleistet werden: fir den Bereich westlich der BauhofstraRe (Bedarf 3l/s) in der
westlichen Hausmannstrale / Ecke Bauhofstrae an den vorhandenen Knotenpunkt; fiir die
Flache 6stlich der BauhofstraRe an die neu zu verlegende Leitung an der StraRe Am Haupt-
bahnhof / Ecke Bauhofstrae (Bedarf 5 I/s). AuRerdem wird von der BRAWAG darauf hin-
gewiesen, dass fir die'VI- und Vll-geschossige Bebauung durch den Vorhabentrager eine
Druckerhéhungsstation notwendig werden kénnte.

Eine eventuell erforderlich werdende Léschwasserentnahme aus dem éffentlichen Trink-
wassernetz kann flir den Grundschutz (1600 I/min) in ausreichendem MaRe abgesichert
werden. Sollte wider Erwarten eine gréBere Wassermenge erforderlich werden, so stiinden
Léschwasserbrunnen in der FlutstraBe (1100 /min) und Am Hauptbahnhof (1200 I/min) so-
wie der Jakobsgraben zur Verfiigung, wobei die Léschwasserentnahme aus dem Jakobs-
graben nur in Extremsituationen genutzt werden wiirde.

4.3.2 Schmutzwasserentsorgung

Tréger der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung ist die BRAWAG GmbH.

Fir die Neubebauung wurde eine Schmutzwassereinleitung an zwei Stellen beststigt: Ein-
mal die Anbindung an den vorhandenen Endschacht AA M 306 in der Flutstrae, zum ande-
ren ca. 15 m vor dem Schacht AA M 310 in der HausmannstraBle. Es ist jeweils im &6ffentli-
chen StralRenraum eine Leitung DN 200 bis zur Grundstiicksgrenze zu verlegen.

Auf Grund der Hohenlage der Anbindepunkte ist davon auszugehen, dass die Gebiude
westlich und &stlich der BauhofstraRe mittels Druckentwésserung tiber einen noch zu errich-
tenden Druckentspannungsschacht an den vorgesehenen Anbindepunkt in der Hausmann-
stralle anzuschlieBen sind. Fir die geplante Bebauung entlang der Strae Am Hauptbahn-
hof ist der Anbindepunkt in der FlutstralRe zu nutzen.
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4.3.3 Regenwasserableitung

Anschlussmdglichkeiten an das vorhandene Regenwassernetz sind nicht vorhanden. Die
Dachentwésserung des kiinftigen Behdrdenzentrums erfolgt iber neu zu verlegende Leitun-
gen in den Jakobsgraben.

In der BauhofstraRe befindet sich eine StraRenentwisserungsleitung, deren Ableitung der-
zeit tiber die westliche Fliche an der Bauhofstrae in den Jakobsgraben erfolgt. Diese Lei-
tung wird in den &ffentlichen StraRenraum, in den Gehweg der Bauhofstrafle, mit groRerer
Dimensionierung verlegt. Ab hier verlduft sie in stidliche Richtung zum Knoten Otto-Sidow-
StraRe bis zum Jakobsgraben, in den sie dann {iber ein Auslaufbauwerk einmiindet. M&g-
lichkeiten der Einleitung bestehen in Schacht K 7 fiir die geplante Bebauung &stlich der
BauhofstralBe sowie Schacht S 1 fiir die geplante Bebauung westlich der Bauhofstrale.

Die vorgesehene Bebauung entlang der StraBe Am Hauptbahnhof kann an den Schacht K
33 der StraRenentwisserungsleitung in dieser StraRe angeschlossen werden. Hierzu sind
Sammelkanile erforderlich, welche im &ffentlichen StraRenrandbereich verlegt werden kén-
nen.

4.3.4 Elektroversorgung

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Stadtische Werke Brandenburg an der Havel
GmbH. Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene Leitungssystem ist grundsatz-
lich gegeben.

Fir das geplante Behordenzentrum wurde die Variante einer doppelten Einschleifung abge-
stimmt, so erfolgt einmal die Kabelverlegung von der Trafostation in der Otto-Gartz-Strafte
entlang der Otto-Sidow-StraRe, der BauhofstraRe und der Hausmannstralie zu einem aus-
gelagerten Energiecenter riickwartig der Bebauung 6stlich der Bauhofstrae. Zum anderen
erfolgt die Kabelverlegung von der Trafostation in der Groflen GartenstraBe entlang der
StraRe Am Hauptbahnhof, der Bauhofstrale und der Hausmannstralle ebenso zu dem zu-

vor genannten Energiecenter.
Die exakte Leitungsfithrung wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung erarbeitet.

4.3.5 Gasversorgung

Trager der Gasversorgung ist ebenso die Stadtische Werke Brandenburg an der Havel
GmbH.

Eine Gasversorung des Plangebietes ist sichergestellt. Es befindet sich ein vorhandenes
Leitungsnetz in der HausmannstraBe. Der Anschluss erfolgt aus diesem vorhandenen Lei-
tungsnetz, nachdem eine neue Gasregelanlage zur Netzstabilisierung errichtet ist. Eine Ver-
legung der Leitung wird im éffentlichen Stralenverkehrsraum vorgenommen.

Zur Baufeldfreimachung fir die geplante Bebauung westlich der Bauhofstrale wird eine
Umverlegung der auf dem Grundstiick verlaufenden Gasleitung zur Reglerstation erforder-

lich.

Eine exakte Leitungsfiihrung wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung erarbeitet.
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4.3.6 Telekommunikation
Eine Versorgung kann von der Deutschen Telekom AG sichergestellt werden.

Der Anschluss soll im Bereich StraBe Am Hauptbahnhof / Ecke Bauhofstrale zur dstlichen
Bebauung an der BauhofstraRe erfolgen. Mégliche Zweitanschliisse sind vorgesehen in der
Stralle Am Hauptbahnhof am &stlichen Bauende und in der HausmannstraRe fiir die Bebau-

ung westlich der Bauhofstrafle.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschidigungen an vorhandenen Tele-
kommunikationsanlagen vermieden werden. Es ist daher erforderlich, dass sich die Bauaus-
fihrenden vorher vom Bezirksblro Netze, BBN 81, der Technikniederlassung Potsdam,
14526 Stahnsdorf, Telefon (0331) 865-6001, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen
lassen.

4.3.7 Abfallbeseitigung

Tréager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Eine Entsorgung des
Gebietes findet entlang der &ffentlichen StraRen statt. Die Verkehrsflachen sind entspre-
chend dem Bemessungsfahrzeug ausgelegt.

Fir die organische Mullbeseitigung (Kiichen- und Speiseabfille) des geplanten Behérden-
zentrums wird eine Entsorgung in Tierkérperbeseitigungsanlagen erforderlich. Hierfir sind
vertragliche Vereinbarungen mit privaten Anbietern durch den Bauherrn zu treffen.

5. Denkmalschutz

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Baudenkmale sind durch Planeintrag nachrichtlich
Ubernommen.

Hierbei handelt es sich um die Mietwohnhé&user Flutstrae 5 einschlieRlich des an der Haus-
mannstrale gelegenen Werkstattgebdudes sowie Hausmannstrae 18-20, welche ca. um
1900 erbaut wurden. Sie sind im Verzeichnis der Denkmale eingetragen und im Amtsblatt
der Stadt Brandenburg an der Havel vom 02.03.1995 veroffentlicht.

Fur den Umgang mit bzw. in der Umgebung von Denkmalen sind die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

Im Geltungsbereich ist bisher kein Bodendenkmal durch einschidgige Fundereignisse be-
kannt geworden. Der in der Gegend des Trauerberges bekannte Pestfriedhof des 14. Jahr-
hunderts liegt mit groRer Wahrscheinlichkeit auRerhalb des Planbereiches. Der Jakobsgra-
ben ist vor 1305 vermutlich unter Nutzung eines bereits vorhandenen natiirlichen Wasser-
laufes ausgebaut worden und diente zur Umschiffung des Havelstaus an der Dominsel. Im
Nahbereich des Grabens besteht die Mdglichkeit, dass bei Tiefbaumalmahmen archéologi-
sche Funde und Befunde zur Anlage und Nutzung des Jakobsgrabens angeschnitten wer-
den. TiefbaumaBnahmen in unmittelbarer Gewassernihe miissen daher baubegleitend be-

obachtet werden.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum
- Abt. Bodendenkmalpflege hat mit Schreiben vom 06.12.2000 nochmals dargelegt, dass im
Bereich des Vorhabens bisher keine Bodendenkmale bekannt sind. Da bei den Arbeiten bis-
her unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wird darauf aufmerksam ge-
macht, dass nach dem “Gesetz (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
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Bodendenkmale im Land Brandenburg” vom 22.07.1991 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 20
vom 08.08.1991 S. 311 ff.) folgende Auflagen vom Verursacher einzuhalten sind:

1. Soliten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde, Knochen
0. 4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum (vormals: Brandenburgisches Lan-
desmuseum fir Ur- und Frithgeschichte) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzu-
zeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens flinf Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 19
Abs. 3 BbgDSchG).

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Die Bauausfiihrenden sind {iber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

6. Kampfmittelbelastung

Mit Schreiben vom 17.10.1997 hat der Staatliche Munitionsbergungsdienst des Landes
Brandenburg (StMBD) mitgeteilt, dass sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten
Gebiet befindet. Damit ist fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebe-
scheinigung erforderlich.

Fir einzelne Bohrpunkte im Zusammenhang mit durchgefiihrten Baugrund- und Altlastenun-
tersuchungen liegt eine Munitionsfreigabebescheinigung vor.

Ein Antrag auf Munitionsabsuche und Freigabe des Geléndes ist von der Stadt Brandenburg
an der Havel an den Staatlichen Munitionsbergungsdienst gestelit.

Mit Schreiben vom 13.12.2000 teilte der StMBD mit, dass zur Erreichung der Munitionsfrei-
gabebescheinigung weitere KampfmittelraummaRnahmen notwendig werden.

7. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauGB u. a. die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und Belange des Umwelt-
schutzes zu beriicksichtigen. Die &ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. Nach § 8 Abs. 1 BauGB enthélt ein Bebauungsplan
rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung. Eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung muss auch den Immissionsschutz mit berlicksichtigen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar an der B 1 / B 102, der Nahe zur Eisen-
bahnstrecke Berlin - Magdeburg und der beabsichtigten Ausweisungen als WA- bzw. SO-
Gebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt. Die Ergebnisse und Hinweise
zum Larmschutz der durch das KSZ Ingenieurbiiro GmbH erstellten schalltechnischen Pro-
gnose vom 06.07.99 fir das Untersuchungsgebiet wurden in den Bebauungsplan eingear-

beitet.
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Die akustischen Berechnungen erfolgten mit Hilfe des PC-Programmpaketes "SoundPlan".
In diesem Programm ist das gesamte erforderliche Regelwerk zur Immissionsberiicksichti-

gung integriert.

Zuklnftig zu erwartende Larmbelastungen und der zu erwartende allgemeine Verkehrsan-
stieg wurden vom Ingenieurbiiro mit dem derzeit existierenden StraRen- und Schienenver-

kehrslarm verglichen.

Die Berechnungen ergaben, dass durch eine geplante lickenlose Anordnung von Geb&u-
den entlang der B 1/ B 102 und BauhofstraRRe durch den Abschirmeffekt an allen nach Sii-
den gerichteten Hausfassaden der Hausmann- und FlutstraBe sehr deutliche Pegelminde-
rungen zu verzeichnen sind. Auch dort, wo zwischen geplanter Bebauung und dem Gebéu-
debestand der WerderstraBRe eine Bauliicke sein wird, ist dieser Abschirmeffekt, wenngleich
abgeschwiécht, noch deutlich sichtbar. Am eindrucksvollsten ist die Pegelsenkung im direk-
ten Schallschatten an den von der StraRe Am Hauptbahnhof bzw. Bauhofstrale abgewand-
ten Fassaden der kinftigen Bebauung. An den zur B 1/ B 102 und Bauhofstrae gerichte-
ten Fassaden sind die maximalen Gerauschpegel zu erwarten. Die prognostizierten Anstie-
ge der Verkehrszahlen einschlieBlich des zukiinftigen BfA-Verkehrs haben keinen oder nur
einen geringen Anstieg der Immissionspegel zur Folge.

Bei der Erstellung der schalltechnischen Prognose wurden weiterhin Annahmen fiir die mit
notwendigen Anlieferungen des geplanten Vorhabens verbundenen Gerausche getroffen.
Die derzeit verfligbaren Ausgangsdaten fiir eine genaue Berechnung sind jedoch noch rela-
tiv unsicher. Daher ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir den konkreten
Standort eines geplanten Anlieferungshofes der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte fiir die benachbarte Wohnbebauung zu erbringen. Das Amt fiir
Immissionsschutz Brandenburg an der Havel ist in diesem Verfahren erneut zu beteiligen.

Aufgrund der zu erwartenden Larmimmissionen und der Uberschreitung von Richtwerten
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden MaRnahmen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen erforderfich. Méglichkeiten zum Schallschutz liegen fiir
das Plangebiet in erster Linie im Bereich der Hochbauplanung. Die AuRenbauteile ein-
schlieBlich der Fenster sind daher in Abhangigkeit der Raumart entsprechend den ermittel-
ten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) auszubilden. Die Be-
rechnungen ergaben eine Einstufung in die Lérmpegelbereiche | bis VI der DIN 4109. Am
starksten belastete Gebaudefronten befinden sich dabei entlang der B 1 / B 102 und der
Bauhofstrale.

Die Forderung der Einhaltung der Werte fiir die Larmpegelbereiche | bis 1l kann durch je-
den, nach den geltenden bauingenieurtechnischen Regeln und Normen ausgefiihrten Bau
ohne Probleme und zusétzliche Anforderungen und Aufwendungen gewshrleistet werden.
Fur die Larmpegelbereiche IV - VI werden unter Annahme (blicher RaumgréRen und Fen-
sterflachen Fenster maximal der Schallschutzklassen Il bzw. IV notwendig.

8. Altlastensituation
8.1. Grundsétze bei der Berticksichtigung von Altlasten in der Bauleitplanung

Nach § 2 Abs. 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind unter schadlichen Bo-
denverénderungen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu verstehen, die geeignet
sind, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fiir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufiihren.
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Als Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG sind z.B. Grundstiicke stiligelegter Anla-
gen und sonstiger Grundstiicke zu verstehen, auf denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen worden ist, durch die schédliche Bodenverinderungen oder sonstige Gefah-
ren flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Derartige schadliche Veranderungen des Bodens finden im Bebauungsplanverfahren in
zweierlei Hinsicht Beriicksichtigung:
¢ Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind alle Flachen im Bebauungsplan zu kennzeichnen,
.deren Boéden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind ”. Der Bebau-
ungsplan soll dabei nicht nur Gefahren im Sinne des BBodSchG verhindern, sondern
vorbeugend stédtebauliche Missstande vermeiden. DemgeméR ist in diesem Zusam-
menhang ,, erheblich ” was fiir die Planung gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB ab-
wagungserheblich ist. So sind Bodenverunreinigungen stets abwigungserheblich,
wenn sie sich auf die planerischen Entscheidungen der Gemeinde oder die Realisie-
rung der Nutzung auswirken kénnen.

¢ Die Stadt Brandenburg an der Havel hat die Planung unter dem Gesichtspunkt der
Beschaffenheitssituation im Boden abzuw&gen und nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB die ,,
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse , sicherzustel-
len. Anhand der erhobenen Informationen ist zu entscheiden, in welcher Form und mit
welchen MaBnahmen die Nutzungsabsichten realisierbar sind. Insbesondere sind die
technischen und finanziellen Aufwendungen zur Sicherung bzw. Sanierung der Scha-
den festzustellen.

8.2. Ziele der Abwéagung

Der Abwégungsprozess dient somit der Herstellung einer Entscheidungsgrundlage fir pla-
nerische Festsetzungen. Im Rahmen der Abwégung ist zu kldren, ob vorhandene Boden-
und Grundwasserbelastungen mit den vorgesehenen Nutzungen vereinbar sind. Andernfalls
sind sowohl geeignete planungsrechtliche als auch umwelttechnische MaRnahmen festzu-
stellen, die Nutzungskonflikte I6sen und vor allem Gefahrdungen fur die menschliche Ge-
sundheit ausschlief3en.

Ein weiteres wichtiges Element der Abwégung stellt die Bestimmung von baubedingten
Mehraufwendungen dar, die auf Investoren und Bauherren zukommen kénnen.

8.3. Nutzungsgeschichte

Das Plangebiet, Teil des Feuchtgebietes , Das breite Bruch ", wurde in seinem zentralen
Bereich bis zum Ende der 60er Jahre durch Kleingarten, Obstgarten und Wiesen genutzt.
Die wechselnden Wasserstédnde des Jakobsgrabens flihrten zu haufig wiederkehrenden
Uberschwemmungen von Teilflachen beiderseits des Grabens. Ab den 70er Jahren kam es
in zunehmendem MafRe zu Ablagerungen und Verfllungen. Die groBte zusammenhangen-
de Verfiillung befindet sich im stidlichen Plangebiet, 6stlich und westlich der heutigen Bau-
hofstrale. Die Ablagerungen sind gréRtenteils mit den zur Griindung dieser StraRe durch-
gefiihrten Baumafnahmen in Verbindung zu bringen. Sie wurde Mitte der 80er Jahre fertig-

gestelit.

Die Errichtung der an der HausmannstraRe, der FlutstraBe und der Werderstrae gelege-
nen Wohnbebauung steht mit der Entwicklung des Eisenbahnnetzes im engen Zusammen-
hang. Die Bebauung der so genannten Bahnhofsvorstadt beschleunigte sich vor allem zu

Beginn der Griinderjahre.
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Der gréRte Teil des heutigen Bestandes entstand vor 1945. Die an der WerderstraRRe vor-
handenen Baullicken wurden in den 50er / 60er Jahren geschlossen.

8.4. Darstellung der durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen

Aufgrund der aus historischen Recherchen gewonnenen Erkenntnisse war insbesondere im
zentralen Bereich des Plangebietes mit Belastungen des Bodens und ggf. auch des Grund-
wassers zu rechnen. Der sidliche Teil des Gebietes ist im Altlastenkataster der Stadt Bran-
denburg an der Havel als Verdachtsfliche mit der ISAL - Nr. 301510224 eingetragen. In
Vorbereitung des Planverfahrens wurden folgende Untersuchungsmafnahmen zur Altla-
sten- und Baugrunderkundung durchgefiihrt bzw. fiir die abschlieBende Beurteilung zur Alt-
lastensituation herangezogen:

1) Kurzbericht zum Standort Altablagerung zwischen HausmannstraRe und Otto-Sidow-
Strale, Bauhofstrale, 14770 Brandenburg, Trischler und Partner Consult GmbH,

04.05.1995

2) Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung Bauvorhaben: Sanierung/Rekonstruktion
der Hausmannstrale in Brandenburg an der Havel, Ingenieurbiiro fir Baugrunduntersu-
chungen Dathe, 05.03.1997

3) Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung Bauvorhaben: Bebauung zwischen Haus-
mann- und UmgehungsstralRe ,Am Hauptbahnhof”, Ingenieurbiro fur Baugrunduntersu-

chungen Dathe, 18.11.1997

4) Historische und orientierende Altlastenerkundung auf den Freiflichen im Bereich Bau-
hofstraBe / Zentrumsring in der Stadt Brandenburg an der Havel, UTECON Umwelt-
schutz & Technologie Service GmbH, Niederlassung Brandenburg; 20.02.1998

5) Bericht zur vertiefenden Erkundung eines Cyanidsch'ad'ens auf den Freiflachen im Be-
reich Bauhofstrale / Zentrumsring in der Stadt Brandenburg an der Havel, UTECON
‘Umweltschutz & Technologie Service GmbH, Niederlassung Brandenburg, 11.01.1999

6) Altlastenerkundung im Bebauungsplangebiet ,Behdrdenzentrum BauhofstraRe / Zen-
trumsring” in Brandenburg an der Havel, IGB Ingenieurbiiro fir Grundwasser und Boden

GmbH, 24.02.2000

Die Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange hierzu durch die Untere Bodenschutz-
behérde ist in dem Bericht der Planungsgemeinschaft RAUCH CONSULT Gesellschaft fiir
Standortentwicklungs- und Umweltberatung mbH / IGB Ingenieurbiro fiir Grundwasser und
Boden GmbH vom 24.01.2000 {berarbeitet am 25.02.2000 und 02.05.2000 dargelegt, wel-
cher zusammen mit den unter Nr. 4 bis 6 genannten Gutachten Bestandteil der Verfahrens-
akte zum Bebauungsplan wird. Es erfolgt an dieser Stelle eine auszugsweise Wiedergabe
des Textteiles. '

8.5. Untersuchungsumfang und Erkundungsstand

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind insgesamt 51 Rammkernson-
dierungen mit Erkundungstiefen zwischen 2 m und 15 m unter Geldnde abgeteuft und 6
Grundwassermessstellen errichtet worden. Fiir kiinftige Beobachtungen stehen 5 Messstel-
len zur Verfligung. Es gelangten 169 Bodenproben und je 4 Wasserproben in der Erst- und
Detailerkundung zur Analyse.
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Die Untersuchungen erfassen alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen
Flachen. Der ermittelte Kenntnisstand fir die ausgewiesenen Nutzungsbereiche - Allgemei-
ne Wohngebiete und Sondergebiete - wird als reprasentativ und ausreichend angesehen.

8.6. Ergebnisse

Die Analysen des Bodens erbrachten flichendeckende Belastungen der sehr inhomogen
zusammengesetzten Aufschiittungsschicht durch polycyclische aromatische Kohlenwasser-
stoffe, Mineral6lkohlenwasserstoffe, verschiedene Schwermetalle (vorwiegend Blei) und Ar-

sen.

Unter abfallrechtlichen Aspekten sind alle Ansatzpunkte belastet. So wire das Material aus
der Auffillung nach Aushub am Standort nicht uneingeschrankt wieder einbaufahig. Ande-
rerseits dirfte ein betréchtlicher Teil nach Aufbereitung verwertbar oder auf einer Bauschutt-

deponie deponierbar sein.

Die Priifwerte der BBodSchV firr Industrie- und Gewerbefldchen, die im Bereich der Sonder-
gebiete herangezogen werden kénnen, sind an keiner Lokalitat tberschritten.

Aus den Eluatanalysen ist herzuleiten, dass die nachgewiesenen Stoffe wenig mobil sind.
Mit Ausnahme der aus dem Bauschutt stammenden Sulfate konnten keine weiteren Auffal-

ligkeiten ermittelt werden. ‘

Die speziell auf die sensiblen Nutzflichen abgestimmten Untersuchungen, worunter die
ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete zahlen, erbrachten an 3 von 15 Lokalitaten Uber-
schreitungen von Priifwerten der BBodSchV fiir Kinderspielflaichen bzw. an einem Ansatz-

punkt von Priifwerten fiir Wohngebiete.

Unter Zugrundelegung der Kategorie Ib der Brandenburger Liste, die als MaRnahmenemp-
fehlung fur Stoffverbindungen herangezogen wird, die in der BBodSchV nicht aufgefiihrt
sind, ergibt sich eine deutlich hdhere Zahl von Auffilligkeiten. Das liegt daran, dass die
Summe an polycyclischen Aromaten nahezu flachendeckend in Konzentrationen von mehr
als 1 mg/kg nachzuweisen ist, was nach Brandenburger Liste bei sensiblen Nutzflichen ei-

ne Priifwerttiberschreitung darstellt.

Die zwischen Hausmannstrae und FlutstraBe auf den Flurstiicken 58/2 und 59 bewirtschaf-
teten Gartenflachen sind in ihrer Bodenbeschaffenheit nur wenig verdndert, da hier die Auf-
schittungsschicht weitgehend fehlt. Die nach BBodSchV durchgefithrten Aufschliisse und
analytischen Nachweise erbrachten hier keine Priifwertiiberschreitungen fiir Ackerbaufla-
chen/Nutzgarten. Daraus resultiert, dass fur den Belastungspfad Boden- Nutzpflanze -
Mensch in diesem Bereich kein Handlungsbedarf besteht. Es bleibt allerdings festzuhalten,
dass der Summenwert fiir polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), welcher in
der Verordnung nicht aufgefhrt ist, Stoffgehalte zwischen 1 und 4,5 mg/kg aufweist. Durch
das Gesundheits-, Veterinar und Lebensmitteliilberwachungsamt der Stadt Brandenburg an
der Havel wurden auf Grund der bekannt gewordenen Schadstoffbelastungen des Bodens
Vor-Ort-Begehungen im Hinblick auf vorhandene Nutz-/Kleingérten mit Gemiiseanbau
zwecks gesundheitlicher Risikoabschatzung durchgefiihrt. Die derzeit vorgefundenen ortli-
chen Gegebenheiten (Wiese, Odland, versiegeltes Hofgeldnde, Blumenrabatten) geben kei-
nen Anlass hinsichtlich einer Gesundheitsgeféhrdung.
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Die im Boden analysierten Schadstoffe sind im Grundwasser nicht nachzuweisen. Das be-
statigt die Einschatzung tiber ihre geringe Mobilitat. Die Belastungen des Grundwassers re-
sultieren aus Nahrstoffverbindungen, vorzugsweise Ammonium und Phosphat, sowie aus ei-
nem lokalen Cyanidschaden. Der Schwerpunkt von Phosphaten und Cyaniden liegt im 6stli-
chen Teil des Plangebietes. Letztere werden mit Sicherheit nicht am Standort eingetragen,
sondern haben eine anstromig gelegene Eintragsquelle, die aus den Untersuchungen nicht
eindeutig bekannt wurde. Die héchsten Ammoniumkonzentrationen sind stidwestlich der
Bauhofstrale festzustellen. Die aus den Messstellen entnommenen Einzelproben (iber-
schreiten die Prufwerte der Brandenburger Liste, Kategorie Il zum Teil erheblich, unterlie-
gen allerdings aber auch Konzentrationsschwankungen.

Bei Grundwasserforderung Uber einen langeren Zeitraum, z. B. im Rahmen von BaumaR-
nahmen, ist eine Vermischung des Grundwassers und damit eine einhergehende Minderung
des Konzentrationsniveaus im Férderwasser wahrscheinlich.

8.7. Sanierungsbedarf unter gegenwértigen Nutzungsbedingungen

- Schutzgut Mensch

Im zentralen Bereich westlich und 6stlich der Bauhofstrale sind nach dem derzeitigen
Kenntnisstand keine MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich, da die stofflichen Bela-
stungen an die Aufschittungen gebunden sind. Eine Aufnahme von Schadstoffen ist bei der
gegenwartigen Nutzung als Lager- und Abstellplatz sowie aufgrund des Bewuchses unwahr-

scheinlich.

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung kann an Kinderspielflachen die Aufnahme von
Bodenmaterial durch sensible Nutzer nicht ausgeschlossen werden. Da es im Plangebiet
derzeit keine Spielplatze gibt, sind die Gefahrdungen mit Errichtung von neuen Anlagen zu
erwarten. Eine akute Gefahrensituation ist nicht gegeben.

Die im Bereich der vorhandenen gartnerischen Nutzung (Flur 20, Flurstiicke 58/2 und 59)
untersuchten Béden zeigen keine priifwertiiberschreitenden Auffélligkeiten. Ein Handlungs-
bedarf zur Gefahrenabwehr besteht nicht. Es bleibt allerdings festzustellen, dass auf Grund
der Priifwertiberschreitung fir Benzo-a-pyren (Priifwert = 2mg/kgTS) in den oberfldchenna-
hen Bodenproben im westlichen und 6stlichen Teilbereich und der groRfiichigen PAK-Bela-
stung (Prifwert der Brandenburger Liste Kat. | b = 1 mg/kgTS) flr den Fall einer zukiinfti-
gen Umnutzung in Kleingarten/Ackerbau eine gesundheitliche Gefahrdung tber den Wir-
kungspfad Boden - Nutzpflanze - Mensch nicht auszuschlieBen ist. Diesbeziiglich erhielten
die Rechtstrager bzw. Nutzungsberechtigten im Belastungsgebiet durch das Gesundheits-,
Veterinér- und Lebensmitteliiberwachungsamt aus Griinden der Gesundheitsvorsorge Infor-
mationen und Empfehlungen zu Nutzungsbeschrankungen.

Sofern im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete neue Nutzgérten eingerichtet werden sol-
len, ist hier eine wiederholte Gefahrenbeurteilung erforderlich, da die nach BBodSchV priif-
wertliberschreitenden Gehalte an polycyclischen Aromaten z.T. héher sind, als auf den der-

zeit bewirtschafteten Gartenflachen.

Gefahrdungen aus den Belastungen des Grundwassers ergeben sich nicht, da Brunnen zur
Gewinnung von Trinkwasser nicht bei der Unteren Wasserbehdérde und beim Gesundheits-
amt registriert sind und das Gebiet auferhalb von Trinkwasserschutzzonen liegt. Antrage
zum Ausbau von Eigenwasserversorgungsanlagen zu Trinkwasserzwecken werden nicht

genehmigungsfahig sein.

B-Plan ,Behérdenzentrum Bauhofstrale/Zentrumsring”

275




Stadtplanungsamt Brandenburg an der Havel Seite 18

- Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird durch die Beschaffenheitsverdanderungen in der Aufschiittungs-
schicht in seinen Funktionen kaum beeintrachtigt. Die stofflichen Verbindungen im Aufschiit-
tungsmaterial sind nachweislich wenig mobil und fithren zu keinen vertikalen Verlagerungen
in den gewachsenen Boden bzw. in das anstehende Grundwasser.

- Schutzgut Grundwasser

Die Belastungen des Grundwassers korrelieren nicht mit den in der Aufschiittung nachge-
wiesenen Schadstoffen. Die Beschaffenheitssituation kann unter der Malgabe geduldet
werden, dass die Férderung des Grundwassers zu Zwecken der Trinkwassernutzung unter-
sagt wird. Eine Sanierung erscheint nicht zweckmaRig und wenig verhéltnisméRig, da es
sich um diffuse Eintragsquellen handelt (Abwasserleitungen, Kleingérten...), die einen er-
heblichen Sanierungsaufwand erwarten lassen und zudem nur geringe Erfolgsaussichten
haben.

8.8. Exposition

Anhand der bestehenden bzw. geplanten Nutzungen im Bebauungsplangebiet leiten sich
folgende Expositionen ab. Je nach Art sind die Nutzungen sensibel (Allgemeine Wohnge-
biete) bzw. weniger sensibel (Sondergebiete).

- Allgemeine Wohngebiete

1. Uberbaute und versiegelte Flachen
+ Keine Exposition - direkter Kontakt mit dem Aufschittungsmaterial kann ausge-

schlossen werden und mit Entgasungen von kontaminierter Bodenluft in Kellerrdume
ist nicht zu rechnen

2. unversiegelte Freifldchen
+ Orale Bodenaufnahme durch Hand-Mund-Kontakt im Bereich von Kinderspielplatzen

+ Orale Aufnahme von Schadstoffen ber angebaute Produkte aus Géarten (insbes.

Blei und PAK)
+ Nutzung des Grundwassers in Gérten als Trinkwasser

- Sondergebiete oberzentrale Einrichtung-Versicherungswesen

1. durch Geb&ude liberbaute Flachen
+ Keine Exposition - direkter Kontakt der spateren Nutzer mit dem Aufschittungsmate-

rial ist auszuschliefRen, da es wahrend der Griindung ausgehoben und verwertet/ent-
sorgt wird; Wahrend der Baumaflnahmen gelten die besonderen
Arbeitsschutzbestimmungen.

2. versiegelte Flachen
+ Keine Exposition - direkter Kontakt mit dem Aufschiittungsmaterial kann ausge-

schlossen werden

3. unversiegelte Flachen
+ Risiko fir inhalative oder orale Aufnahme gering; Kann ausgeschlossen werden,

wenn Griinflachen mit einer geeigneten Mutterbodenschicht aufgebaut sind
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- StraBenverkehrsfiachen -

+ Keine Exposition - direkter Kontakt mit dem Aufschiittungsmaterial kann ausge-
schlossen werden,; Untergrund der BauhofstraRe durch Bautétigkeiten vermutlich un-
belastet

8.9. Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Das gesamte Plangebiet wird als ,Fl&che, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet ist” gekennzeichnet. Die Entscheidung begriindet sich wie folgt:

¢+ Die inhomogene Aufschittungsschicht verteilt sich nahezu flachendeckend tiber das ge-
samte Plangebiet.

¢ Die Aufschittungsschicht weist verschiedene stoffliche Belastungen auf, die im Bereich
der Allgemeinen Wohngebiete (und zwar auf Kinderspielpldtzen durch Schwermetalle
und PAK und in Nutzgarten durch PAK) eine Gefahr darstellen kénnen. Im Bereich der
Sondergebiete und der Verkehrsflachen bestehen diese Gefahrdungen nicht.

¢ Im Zusammenhang mit BaumaRnahmen sind baubedingte Mehraufwendungen beim Erd-
bau und bei Grundwasserhaltungen zu erwarten. Durch die Kennzeichnung werden
Grundstiickseigentimer und Bauherren auf die anfallenden Mehrkosten hingewiesen.
Fir die Hohe der anfallenden Mehrkosten wurden Schétzungen vorgenommen, die im
Rahmen der Bauplanung durch die Bauherren zu prézisieren sind.

8.10. Handlungsanweisungen

Die nachfolgenden Handlungsanweisungen beziehen sich auf die Nutzungsarten Allgemei-
ne Wohngebiete und Sondergebiete oberzentrale Einrichtung- Versicherungswesen. Bei der
Ausfiihrung von Bautétigkeiten sind gesonderte MaRnahmen und die daraus resultierenden
baubedingten Mehraufwendungen zu beachten. Kosten verursachende MaRnahmen sind
zusammenfassend in dem Bericht der Planungsgemeinschaft RAUCH CONSULT/ IGB vom
24.01.2000, Uberarbeitet am 25.02.2000 und 02.05.2000 geschétzt, welcher, wie bereits er-
wahnt, Bestandteil der Verfahrensakte zum Bebauungsplan ist. Die Schétzungen basieren
auf Annahmen. Genauere Kostenschitzungen und Berechnungen sind im Rahmen der ein-
zelnen Planungsstufen zu jedem Projekt durchzufiihren.

- 1. Baubedingte Mehraufwendungen bei Erdarbeiten zur Griindung von Geb&uden

Der bei der Grindung von Gebzuden anfallende Bodenaushub ist aufgrund der Belastun-
gen der Aufschittungsschicht durch verschiedene anorganische und organische Stoffe bis
zu einer Tiefe von ca. 1,5 bis 2,0 m unter Gelédndeoberkante sehr wahrscheinlich belastet
und deshalb nicht oder nur eingeschrankt wieder einbaufihig. Die daraus resultierenden Ko-
sten hdngen u. a. von der Griindungstiefe, der BaugrubengréRe und von der tatséchlichen
Beschaffenheit der aus der Auffiillung gebildeten Haufwerke ab.

Handlungsrahmen:

a) Beprobung (Mischproben) der ausgehobenen Haufwerke von 150 bis 500 m? (Separie-
rung der Aufschittung bis ca. 2 m unter Gelande) entsprechend der technischen Regeln
der LAGA ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen” vom
07.09.1994 gemaR des Erlasses A3/98 vom 13.01.1998 des MUNR

b) Deklarationsanalysen im Feststoff und Eluat gemaR LAGA-Listen

c) Bewertung der Analysenergebnisse nach LAGA
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d) Kontaminierte Baureststoffe sind gesondert zu lagern. Dabei ist zu beachten, dass orga-
noleptisch auffallige Materialien nicht mit unbelasteten Materialien vermischt werden. Die
kontaminierten Materialien sind bis zur Kldrung der Entsorgungsmodalitdten auf tber-
dachten, versiegelten Flachen oder auf versiegelten Flachen mit Folie abgedeckt zu la-
gern.

e) Entscheidung tiber Genehmigung des Wiedereinbaus durch die Untere Bodenschutzbe-
hérde; anderenfalls Verwertung oder Beseitigung

f) Transport und Verwertung / Beseitigung geman Bestimmungen des KrelslaufWIrtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) vom 27.09.1994 und der Nachweis-Verordnung
(NachwV) vom 10.09.1996

g) Sollten die Beprobungen eine Einstufung des Materials als besonders (iberwachungs-
bediirftige Baureststoffe ergeben, sind die entsprechenden Haufwerke gem. § 4 Abs. 1
der Sonderabfallentsorgungsverordnung (SAbfEV) vom 03.05.1995 der Sonderabfallge-
sellschaft Brandenburg/Berlin anzudienen. Bei anfallenden Abfallmengen an besonders
Uberwachungsbedrftigen Abféllen Gber 2.000 kg/Jahr ist das Amt fiir Immissionsschutz,
Magdeburger Str. 46, 14770 Brandenburg an der Havel zu informieren sowie die Entsor-
gungsnachweise dann dort vorzulegen.

h) Es gelten in kontaminierten Bereichen besondere Arbeitsschutzbestimmungen, die in
der ZH 1/183 ,Regeln flir Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der Arbeit in kontami-
nierten Bereichen”, Tiefbauberufsgenossenschaft, 4. 1997 zusammengefasst sind.

i) Fur die Planung und Begleitung der MaRnahmen ist ein unabhéngiger Fachgutachter zu
beauftragen.

j) Samtliche MaRnahmen, deren Kosten der Bauherr zu tragen hat, sind vor Baubeginn mit
der Unteren Bodenschutz- und der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.

- 2. Baubedingte Mehraufwendungen bei Grundwasserhaltungen oder Trogbauweisen

Aufgrund der Belastungen des Grundwassers durch Nahrstoffverbindungen und Cyanide ist
wahrend Wasserhaltungsmafinahmen bei der Griindung von Geb&uden mit Mehraufwen-
dungen durch die Reinigung bzw. Entsorgung des Foérderwassers zu rechnen. Die Kosten
héngen in erheblichem MaRe von der GréRe der Baugrube, vom Absenkziel, von der Art der
Wasserhaltung und vom Schadstoffgehalt im Férderwasser sowie von der Art der Entsor-

gung des Forderwassers ab.

Handlungsrahmen:

a) Durchfiihrung von Giitepumpversuchen an drei Ansatzpunkten im Baugelénde Uber eine
Dauer von 7 Tagen mit einer Férdermenge von 10 m¥h.

b) Bestimmung der hydraulischen Parameter bei Absenkung und Wiederanstieg in den
Brunnen und in den Grundwassermessstellen P1, P2, P5, P7, P8

c) Bestimmung der in-situ Parameter sowie der Parameter CNges., CNifb., G-PO4, 0-POs4,
NH4, NO2, NOs. Die Messungen haben vor Beginn der Versuche, wahrend der Versuche
téaglich und nach Abschluss der Versuche zu erfolgen.

d) Beprobung des Oberflaichengewdssers Jakobsgraben vor und wéhrend der Absen-
kungsmaRnahmen auf die Parameter pH, Redoxpotential, Sauerstoff, Gesamtphosphat,
Orthophosphat und Ammonium. Im Jakobsgraben diirfen unterhalb der Einleitstelle
nach vollstdndiger Durchmischung die Werte fiir NH4 (3mg/l wéhrend der kalten Jah-
reszeit, im Sommer geringer), PO4 gesamt (0,5 mg/l) und 0-PO4 (0,3 mg/l) nicht tber-
schritten werden.

e) Beantragung der Grundwasserhaltungen gemag der §§ 2, 3 des Wasserhaushaltsgeset-
zes bei der Unteren Wasserbehérde. Absenkungen von mehr als 2.000 m®d sind bei
der Oberen Wasserbehérde zu beantragen.

f) Zusammenstellung der Antragsunterlagen gemaR § 35 des Brandenburgischen Wasser- ,

gesetzes
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g) Beprobung des Férderwassers wéahrend der Absenkung/Restwassergewinnung.
Als Einleitwerte in den Jakobsgraben werden fiir Cyanide gesamt 100 pg/l und fir Cya-
nide leicht freisetzbar 5ug/l vorgegeben.

~h) Anfangs tégliche, spéter wochentliche Untersuchung auf die Parameter: NH4, NO2, NO3,

G-PO4, 0-PO4, CNges., CNio.

i) Nach Entscheidung tber Entsorgungsmodalitdten durch die Untere Wasserbehérde Ein-
leitung in den SW-Kanal (4,49 DM/m?®) oder Vorreinigung in mobiler Anlage und Einlei-
tung in den Jakobsgraben (ca. 1,00 DM/m®) oder Einleitung in den Jakobsgraben (bei
Unterschreitung der Einleitwerte)

j) Es gelten in kontaminierten Bereichen besondere Arbeitsschutzbestimmungen, die in
der ZH 1/183 ,Regeln fir Sicherheit und Gesundheitsschutz bei der Arbeit in kontami-
nierten Bereichen”, Tiefbauberufsgenossenschaft, 4. 1997 zusammengefasst sind.

k) Fur die Planung und Begleitung der MaRnahmen ist ein unabhéngiger Fachgutachter zu
beauftragen.

- 3. Grabschutz bei Kinderspielfléchen

In den unversiegelten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete ist ein Grabschutz bei neu
errichteten Kinderspielfldchen zu schaffen. Die entsprechenden Bewertungsgrundlagen der
BBodSchV beinhalten abzusichernde Grabtiefen bis mindestens 0,35 m.

Handlungsrahmen:

a) Aushub des Materials bis 0,35 m und Wiedereinbau von Fiill- und Rekultivierungsboden
oder

b) Aushub bis 0,3 m, Einbau einer Grabsperre (Geogitter/Vlies) und anschlieBender Einbau
von sauberem Fill- und Rekultivierungsboden

c) Bei der Verwertung bzw. Beseitigung des ausgehobenen Bodenmaterials ist in der unter
Punkt 1 a) bis j) geschilderten Weise zu verfahren.

- 4. Einschrénkungen oder SchutzmalBnahmen bei Neuerrichtung von Nutzgérten an der
Hausmann- und Werderstral3e

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass iber die Kette Boden - Pflanze - Mensch die
Gesundheit der Wohnbevélkerung durch polycyclische Aromaten beeintrachtigt wird, ist die
gartnerische Nutzung im Falle einer Neuerrichtung von Nutzgéarten in héher belasteten Be-
reichen an der Hausmann- und Werderstralle einzuschrédnken bzw. eine wiederholte Gefah-
renbeurteilung erforderlich. Die Einschrankungen beziehen sich auf den Anbau/Verzehr von
Obst und Gemiise. Anderenfalls werden geeignete Schutzmafnahmen durch Aushub des
belasteten Materials und Auffiillung mit Mutterboden bzw. durch den Auftrag einer Mutterbo-
denschicht empfohlen.

Handlungsrahmen:

Entweder: . .
a) Einschrankung der gértnerischen Nutzung auf die nicht zum Verzehr bestimmten Kultu-

ren

Oder:
b) Auftrag einer 30 cm méchtigen Mutterbodenschicht auf die zur Bepflanzung vorgesehe-

nen Flachen

Oder:
¢) Austausch des Bodens im Pflanzbereich bis in eine Tiefe von 30 cm und Auffiillung mit

Mutterboden
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d) Haufwerksbeprobung, Analytik und fachgerechte Entsorgung des ausgehobenen Materi-
als .

- 5. SchutzmaBnahmen im Bereich von Griinfldchen

SchutzmaBnahmen werden in Bereichen erforderlich, deren Untergrund die Aufschittungs-
schicht bildet. Sie kénnen z. B. auBerhalb der Baugrenzen im Zwischenraum zwischen den
Baugebieten relevant sein. Es ist durch geeignete Mafnahmen sicherzustellen, dass Staub-
verwehungen und der direkte Kontakt mit der Aufschiittung ausgeschlossen sind.

Handlungsrahmen:

a) Auftrag einer 20 cm méchtigen Mutterbodenschicht auf die zur Begriinung vorgesehe-

> nen Flachen
b) Nachweis der Beschaffenheit der aufgetragenen Schicht bei der Unteren Bodenschutz-

behorde

8.11. Zusammenfassende Bewertung

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen sind unter Beachtung des vorstehend auf-
gefiihrten Handlungsrahmens mit den vorhandenen Boden- und Grundwasserbelastungen
vereinbar. Die jeweils geforderten Malnahmen lassen sich im Rahmen von Genehmigungs-
verfahren oder durch Vereinbarungen mit Investoren realisieren. Sofern sich aus den zulds-
sigen genehmigungsfreien Nutzungen die Notwendigkeit fir praventive Manahmen ergibt,
sind diese durch die zusténdigen Behdrden der Stadt Brandenburg an der Havel zu priifen
und einzuleiten. Praventive MaRnahmen sind vorrangig bei der Neuerrichtung von Kinder-
spielflichen und Nutzgarten in den Allgemeinen Wohngebieten an der Hausmann- und
WerderstraRe erforderlich. Baubedingte Mehraufwendungen missen durch Investoren bzw.
Bauherren getragen werden. Malnahmen und Schatzungen sind bei Konkretisierung von
Bauvorhaben durch die Bauherren zu prazisieren und mit der Unteren Bodenschutzbehérde,
der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde sowie der Unteren/Oberen Wasserbehérde abzustim-

men.

9. Naturschutz und Landschaftspflege

9.1. Rechtliche Grundlagen

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches (gltig seit dem 01.01.1998) hat der Gesetzge-
ber die umweltschiitzenden Belange in die Abwagung der Bauleitplanung besonders einbe-
zogen.

So sind MaBnahmen, die der Vermeidung und dem Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft dienen in der Abwagung zu beriicksichtigen sowie die Darstellun-
gen von Landschafts- und sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immis-

sionsschutzrechtes einzubeziehen.

Sofern Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist unter Anwendung von § 8a
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des BauGB in der Abwigung nach § 1a BauGB zu entschei-

den.
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Nach § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft im Bebauungsplan durch Festsetzungen nach § 9 BauGB. Soweit dies mit einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen Festsetzungen auch an ande-
rer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Vertragliche Vereinbarungen gema § 11
BauGB kdnnen auch sonstige geeignete MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde

bereitgesteliten Flachen vorsehen.

Von der Stadt und Land Planungsgesellschaft mbH wurde daher im Zusammenhang mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes ein griinordnerischer Fachbeitrag erarbeitet mit dem
Ziel, den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 1a Abs.
3 BauGB planerisch vorzubereiten. Der griinordnerische Fachbeitrag wird Bestandteil der
Verfahrensakte zum Bebauungsplan. Es erfolgt an dieser Stelle eine Zusammenfassung
des Textteiles.

9.2. Bewertung des Bestandes

Die Bewertungsrahmen fiir die Bestandteile des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
orientieren sich an den Ausprégungen in der gesamten Bahnhofsvorstadt.

- Abiotisches Wirkungsgefiige

Im Untersuchungsgebiet fanden in der Vergangenheit Eingriffe zur Senkung des Grundwas-
serstandes wie auch Eingriffe in die Bodenstrukturen statt. Insgesamt ist mit Verénderungen
des Standortes bis in etwa 3 m Tiefe zu rechnen, die vor allem im Bereich von Gebauden
und Leitungstrassen als umfassend und nachteilig einzustufen sind. Hingegen kénnen die
Bodenverénderungen, die lokal durch die Anlage von Gérten bewirkt wurden, geringer nach-

teilig eingestuft werden.

Der Jakobsgraben als Oberflichengewasser hat hohe Bedeutung fiir den chemisch-physi-
kalischen Gewasserschutz. Dementsprechend ist der Schutz des Gewassers vor Einflissen
nicht bestimmungsgeméRen Gebrauchs und unkontrollierten Eintrdgen sehr hoch anzuset-
zen.

Grundwasservorkommen kénnen nur im Bereich des Freiraums und ausschlieRlich aufgrund
des Grundwasserflurabstandes und der Nutzbarkeit durch die Vegetation (Merkmal Pflan-
zenverflgbarkeit) bewertet werden: Dem Relief der Bahnhofsvorstadt entsprechend liegen
hoch bedeutsame Flachen (Grundwasserflurabstand bis einschlieflich 1,5 m) innerhalb des
Karrees westlich der WerderstraRe, nérdlich der Otto-Sidow-StraRe und siidlich der Flutstra-
RBe. Im Ubrigen handelt es sich um mittel bedeutsame Flichen (Grundwasserflurabstand

tber 1,5 m).

Zur Bewertung des Lokalklimas wird vor allem die Ausgleichsfunktion, d. h. die Fahigkeit der
Besténde, negative klimatische und/oder lufthygienische Einfliisse auszugleichen, herange-
zogen. Entsprechend der geringen Differenzierung der klimatischen Eigenschaften des Are-
als, die keine wesentlichen Gunstrdume aufzeigt, beschrankt sich die Bewertung auf die

mittleren Wertstufen.
- Okologisches Wirkungsgeftige

In der Bahnhofsvorstadt ist ausschlieBlich die Schwimmblattpflanzenvegetation im Jakobs-
graben als geschutzter Biotoptyp und dementsprechend als sehr hoch bedeutsam einzustu-

fen.
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Seitens der Flora weisen vor allem die gefdhrdeten Arten und dariiber hinaus die zuriickge-
henden oder in ihrem Verbreitungsgebiet zuriickgehenden Arten eine Schutzbedirftigkeit
und dementsprechend Bedeutung fiir die Entwicklung der Bahnhofsvorstadt auf. Die Unter-
suchungsfidchen im Planungsgebiet werden ais gering bedeutsam eingestuft.

Fur die Avifauna ist eine hohere Bedeutung den krautigen Vegetationsbestanden zuzuwei-
sen, wahrend Brutstétten und Nahrung bietende Gehdlze mit stirkerem Stammholz, d. h.
naturndhere Besténde fehlen. Einen Schutzbedarf weist keines der von der Avifauna ge-
nutzten Habitatelemente auf.

Aufgrund der Konzentration von Fledermaus-Beobachtungen sind in der Bahnhofsvorstadt
u. a. die gehdlzreichen Rdume (Gérten, Pappelreihe) und die BauhofstraRe (Fliche, Be-
leuchtung) als mittel bedeutsam zu bewerten, wahrend der unmittelbar angrenzende Ja-
kobsgraben und der Bereich um die Briicke Hausmann- / LinienstraRe dariiber als hoch be-
deutsam einzustufen sind. Ein Schutzbedarf aufgrund der Nutzung durch Fledermause be-
steht fiir keines der stadtischen Landschaftselemente.

- Landschaftsbild

Unter den Strukturen des Freiraumes haben die Strukturen am Jakobsgraben siidlich der
Briicke Linien- / HausmannstraBe hohe Bedeutung im Ortsbild. Im Freiraum um die siidli-
che Bauhofstrale wird das Landschafts- bzw. Ortsbild dominiert von der umgebenden Be-
bauung und die unter optischen Aspekten "davor" liegenden Freiflachen. Die landschaftliche
Vielfalt des Gebietsausschnittes ist insgesamt als gering einzustufen. Unter dem Aspekt der
Naturn&he ist ausschlieflich die nahe Umgebung des Jakobsgrabens als mittel bedeutsam
zu bewerten. Die tibrigen Bereiche weisen eine geringe oder sehr geringe Naturnzhe auf.

9.3. Konfliktanalyse

Im Rahmen der Konfliktanalyse werden die verschiedenen Nutzungsinteressen - einerseits
der Anspruch, das Planungsgebiet als wertvollen Teilbereich des Naturhaushaltes zu erhal-
ten und zu entwickeln, andererseits das Interesse, den vorhandenen Freiraum fir Sied-
lungszwecke zu nutzen - miteinander verkniipft.

- Voraussichtliche Flacheninanspruchnahme

Die zur Festsetzung vorgesehenen bebaubaren Abschnitte des Plangebietes sind nach Art
und MaR der méglichen Bebauung dem entstehenden Ausgleichsflichenbedarf gegeniber-
gestellt. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB besteht fiir im Geltungsbereich ausgewiesene WA-Be-
reiche kein Ausgleichserfordernis, da hier Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-

dung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Unter der Annahme, dass die AusgleichsmaBnahmen auf Fldchen einer mittleren Lebens-
raumqualitét zielen, entsteht durch die Beplanung ein Ausgleichsflachenbedarf von etwa 1,3
ha. Dieser verringert sich mit steigender und vergréRert sich mit sinkender Qualitat der Aus-
gleichsmafinahmen.

- Pflanzen, Biotoptypen und Tiere

Hoch bedeutsame Biotoptypen sind im SO-Gebiet westlich der BauhofstraRe betroffen. Es
handeit sich um die Hochstaudenflur feuchter bis nasser Standorte, die sich an die Ufer des
Jakobsgrabens anschlieft. Bei Beibehaltung der Baugrenzen ist nicht von einer Stérung
oder Vernichtung der natrlich entstandenen Besténde auszugehen.
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Einflusse, die aus dem Baubetrieb oder der Fldchennutzung entstehen, soliten durch Ver-
meidungs- und VerminderungsmaBnahmen erheblich abgeschwécht werden.

Die oberhalb der Béschungskante des Jakobsgrabens liegenden Fléchen weisen eine gerin-
ge Bedeutung fiir den Biotop- und den Artenschutz auf. Die konzipierten Manahmen erfor-
dern eine Kompensation der Eingriffe.

Im SO-Gebiet &stlich der BauhofstraBe betreffen die konzipierten Veranderungen neben
den gering bedeutsamen Ruderalfluren und vegetationslosen Freifldchen die mittel bedeut-
samen Hausgérten siidlich der Bebauung an der Hausmannstrae. Einbezogen in die Um-
gestaltung werden auBerdem stérker ausgepragte Gehélze an der HausmannstraRe, rand-
lich auf der Freiflache und entlang der Gartengrenzen. Die Eingriffe in die Gartenflidchen
sind mit héherem Kompensationsbedarf verbunden.

In dem sich stdlich anschlieBenden Bereich sollen tiberwiegend Flachen genutzt werden,
die neben gering bedeutsamen stadtischen Ruderalfluren mittel bedeutsame Staudenfiuren
(Saume) frischer, nahrstoffreicher Standorte und Laubgebiische frischer Standorte sowie
kleinfl&chig nicht schutzwiirdiges, aber hoch bedeutsames aufgelassenes Grasland feuchter
Standorte sowie einen Sandtrockenrasen nahe der Bebauung an der Werderstrale aufwei-
sen. die Konflikte mit dem Biotop- und dem Artenschutz fiihren zu Kompensationsbedarf.

Da die Biotoptypen Uberwiegend durch eine héhere Bodenfeuchte bedingt werden, er-
scheint eine Eingriffsverminderung nur bei Erhalt des Oberflachenreliefs méglich und damit
kaum realisierbar. Eine Eingriffsvermeidung schliet die Bebauungskonzeption aus.

Neben der Beeintrachtigung von Biotoptypen bzw. deren Lebensraumfunktion entstehen
durch die zulassige Bebauung Konflikte zu Gehélzbestinden, die durch die Baumschutzver-
ordnung geschiitzt sind. Uber die Baumschutzverordnung hinaus ist eine Unterschutzstel-
lung dieser Geholze in Form griinordnerischer Festsetzungen (Erhalt von B&umen nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB) nicht erforderlich, da es sich tiberwiegend um schwicherwiichsige In-
dividuen sowie um gepflanzte, teils fremdblirtige Zierpflanzen handelt. Bei der Vernichtung
der Besténde ist voraussichtlich ein Ausgleich erforderlich.

- Boden / Wasser

Die Béden sind weitgehend durch Aufschiittungen von Sanden, vermischt mit Bauschutt
und anderen Materialien, erheblich beeintrachtigt. Die gewachsenenen Béden unter den
Aufschittungen sind im oberen Bereich hdufig mit den Aufschiittungsmaterialien vermischt,
in den tieferen Schichten ist zudem von einer erheblichen Verdichtung auszugehen, so dass
die Wertigkeit stark herabgesetzt ist. Ausnahmen bilden die in den unter Nutzung befindli-
chen oder aufgelassenen Gartenbereichen noch erhaltenen Gartenbéden sowie evil. die
Bdden im unmittelbaren Umfeld des Jakobsgrabens.

Ausgleichende Wirkung auf die Bodenfunktionen und die Grundwasserneubildung haben
vor allem die Férderung der Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser und die
zumindest teilweise Entsiegelung bereits bestehender Flachenbefestigungen.

Konflikte mit dem Grundwasserschutz ergeben sich vor allem aus dem Grundwasserflurab-
stand: Da dieser zwischen kartographierten 1,0 m und gemessenen 2,4 - 2,5 m liegt, kommt
es bei Bautiefen von ca. 4 m u GOK voraussichtlich zu Einschrankungen um 3 - 1,5 m.
Eingriffsmindernd ist zu berticksichtigen, dass durch die Aushub- und VersiegelungsmaR-
nahmen eine Entlastung gegentiber den vorhandenen Kontaminationen und ein zusitzlicher
Schutz des verbleibenden Grundwasserkérpers zustande kommt.

AusgleichsmaRRnahmen in der Bahnhofsvorstadt sfnd voraussichtlich erforderlich, die die
Retention der Niederschlagswéasser, verbunden mit einer Grundwasseranreicherung, erhé-
hen und zudem die biologische Aktivitdt an bestehenden Gewassern verbessern.
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Sofern keine AusgleichsmaRnahmen in diesen Richtungen getroffen werden kénnen, sollten
Malinahmen im Bereich der Entsiegelung naturnaher und unkontaminierter Bdden ange-

strebt werden.

- Erholung

Unter Erholungsaspekten gilt, dass die geplante Bebauung durch die intensive Nutzung und
die verbundene Flachenbereitstellung fir eine weitere Verschlechterung der Erholungssitua-
tion in der angrenzenden Wohnbebauung sorgen werden. Gestalterisch erscheinen hier die
Alternativen sehr intensiver Bebauung und 6kologisch wertvollerer Bebauung (mittlere - ho-
he GFZ unter Berticksichtigung "6kologischer" Prinzipien wie passive und aktive Solarener-
gienutzung, Reduzierung des Energiebedarfs, Brauchwassernutzung, Verwendung naturna-
her Baustoffe verbunden mit offenen, intensiv gestalteten Griinflachen) gleichwertig, da bei-
de Nutzungstypen erhebliche Auswirkungen auf die Umgebung haben werden. Zur Errei-
chung einer Bebauung mit qualitativ hohem Nutzwert auch fiir die Umgebung soliten des-
halb, auch unter Beachtung der unmittelbaren Ndhe zum Bahnhof, Verkehrsalterantiven
zum motorisierten Individualverkehr gezielt und abgestimmt aufgebaut werden.

Konflikte zu Klima, Luft und Landschaftsbild ergeben sich voraussichtlich nicht.

9.4. Landschaftspflegerisches Zielkonzept

Gemal § 7 Abs. 3 Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind in Griinord-
nungsplanen die Zweckbestimmungen von Flachen sowie Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungsmaBnahmen darzustellen. Wesentliche Teilziele fiir den Planungsraum sind:

- Abiotische Potenziale

+ Minimierung der Freiflichenversiegelung
« Orientierung tiefgreifender Verdnderungen des Bodens auf Aufschiittungsstandorte
« Vermeidung der erheblichen Umgestaltung der Umgebung und des Gewasserbettes des

Jakobsgrabens

« Versickerung von belastungsarmen und -freien Niederschlagswéssern in grundwasser-
ferneren Bereichen in mindestens 20 m Distanz zum Jakobsgraben

« Untersuchung und ggf. Sanierung der Altlastenverdachtsstandorte hinsichtlich Art, Um-
fang und Gefahrdungspotenziale

+ Minimierung und Kompensation baubedingter Beeintrachtigungen (Begrenzung der bauli-
chen Dichte, Anwendung &kologischer Baumethoden, Begriinung von Dach, Fassaden,
Stralen unter Verwendung einheimischer Pflanzen und Freihaltung von Flichen im Ufer-

bereich)
« Erhdhung des Anteils unversiegelter Flachen und Vegetation im bebauten Bereich. Be-

schrénkung der Bodenversiegelung bei Neubauten auf ein MindestmaR

+ Unter Klima- und Luftschutzaspekten Optimierung von kiinftigen Gebiudeanlagen ‘auf
Minimierung des Energieverbrauchs sowie die Verwendung regenerativer Energien

+ Zur Vermeidung von Verkehrsemissionen Minimierung des Kfz-Anteils

* An Hauptverkehrsstraen und entlang der Bahntrasse Schallschutz durch die Stellung
der Hauser und durch technische MaRnahmen am Geb&ude

« Weitmdglichste Freihaltung der Innenbereiche von Verkehr

- Biotische Potenziale

« Bestandserfassung der Flora und Fauna
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Erhaltung der Spontan- und Ruderalvegetationen an StraBenrdndern, an Zzunen, in

Pflasterfugen
Erhalt des Anteils an geordneten Griinflichen wie z. B. Garten

Vermeidung von' Eingriffen in die bestehenden Gehélzstrukturen; Sicherung der langfri- -

stigen Entwicklung von bestehenden oder angelegten Gehdizstrukturen

Naturnahe Umgestaltung von als hoch bedeutsam bewerteten Biotoptypen und Einbin-
dung in gebdudenahe Freirdume mit Kfz-freien Wegeverbindungen

Orientierung von Landschaftsgestaltungen, u. a. Verzicht auf schematische Pflegevor-

schriften fur Griinanlagen
Vornahme von ArtenschutzmaBnahmen an der Bebauung

- Landschaftspflege

Gestaltung des Siedlungsrandes entsprechend den Randstrukturen der Bahnanlagen

und der BundesstralBe als Siedlungsabschluss
Erhalt und naturnahe Entwicklung der griinen Verbindung Jakobsgraben unter Konzen-

tration der menschlichen Aktivitdten auf eine Uferseite und weitgehendem Zulassen na-
tirlicher Entwicklung der anderen Uferseite

Begriinung des &ffentlichen StraRenraums

Reduzierung der dem motorisierten Individualverkehr zur Verfiigung stehenden Ver-
kehrsflache, Steigerung der Anteile an anderen Verkehrsarten, Schaffung von Zonen ru-
higen Verkehrs.

9.5. Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen

Anhand der Konfliktanalyse und der landespflegerischen Zielvorstellungen sind im griinord-

- nerischen Fachbeitrag zum Schutz und zur Entwicklung natiirlicher Lebensgrundlagen eine

Reihe von Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen abgeléitet. Hierzu zahlen bei-
spielsweise:

Auf kiinftigen Freiflichen Vermeidung von Eingriffen in das Bodengefiige, von Ablage-
rungen sowie von Uberdeckungen u. &.

Vermeidung von Flachen fir den ruhenden Verkehr im Blockinneren. Anstreben einer
Unterbringung innerhalb der Geb&ude (Tiefgarage, Parketage).

An der sidlichen Bauhofstrale, der Otto-Sidow-Strae und der Strae Am Hauptbahn-
hof bei Neuanlage Errichtung von schallhemmenden Gebéuden, die als Larmschutz fir
die dahinter liegende Bebauung fungieren.

Minimierung der neu zu versiegelten Flache.

Konsequenter Schutz des Grundwassers wahrend der Bautéatigkeiten.

Weitgehender Erhalt der Gehdlze, um deren Funktionen fiir Klima, Fauna und Ortsbild zu
sichern (Durchsetzung der Baumschutzverordnung).

Wahl dauerhaft wasserdurchléssiger Beldge auf méglichst vielen Flichen.

Minimierung des Energiebedarfs durch klimatisch wirksame Ausrichtung und Gestaltung
von Baukérpern.

Férderung der Vegetation durch die intensive Begriinung von Wand- und Dachflachen.
Férderung der Vogel- und Fledermausfauna.

Maximierung der menschenfreundlichen Gestaltung der kiinftigen Bebauung.

Aufbau von Verkehrsalternativen zum motorisierten Individualverkehr.
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9.6. Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Die vorgesehene Bebauung fiihrt zu vielfltigen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft. Die Beeintréchtigungen sind soweit méglich zu verringern, auszugleichen oder zu er-
setzen. Geeignete MaRBnahmen hierzu sind beschrieben und im Bebauungsplan festgesetzt.

Einer Vernichtung feuchtegeprégter Lebensrdume kann durch einen langfristigen Erhalt ei-
nes naturnahen ausgebildeten Ufers unter Verringerung der Stérungsintensitzt entgegenge-
wirkt werden. Hierzu ist als MaRnahme die Festsetzung der Fldchenumgrenzung der 6stli-
chen Uferbdschung des Jakobsgrabens mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern vorge-
sehen. Es gilt den naturschutzfachlich wertvollen Bereich der Uferzone zu sichern, entwik-
keln und zu pflegen. Kiinstlich, nicht mehr genutzte Strukturen und Abfille werden entfernt

und Geholzbestéande angereichert.

Eine Beeintrachtigung und Vernichtung von der Baumschutzverordnung unterliegenden Ge-
hélzindividuen ist auf ein MindestmaR zu reduzieren. Ein langfristiger Ersatz der zu entfer-
nenden Gehdlze und Anreicherung des vorgenannten Uferbereiches durch Gehélzpflanzun-
gen kann die biologische Aktivitit der Gewasserlebensraume steigern. Die weitere Festset-
zung einer StraBenrandbepflanzung entlang der B 1/ B 102 kann zudem das stadtebauliche
Erscheinungsbild aufwerten. Hierbei sind standortgerechte heimische Arten zu verwenden
und eine dreijéghrige Anwuchspflege zu gewahrleisten.

Die vorgeschlagenen MalRnahmen filhren nicht zu einer volistdndigen Kompensation inner-
halb des Plangebietes, so dass ErsatzmaRnahmen im Stadtgebiet vorgeschlagen werden.
Bezug nehmend auf die vorhergehenden Ausfilhrungen werden insgesamt 100 Gehdlz-
pflanzungen aus der im griinordnerischen Fachbeitrag enthaltenen Pfanzliste, unter Wah-
rung der dort angegebenen Pflanzqualitdten und Sicherung einer dreijahrigen Anwuchspfle-
ge, an den nachfolgend aufgefiihrten Standort gepflanzt.
« Gordenallee

100 Stck gem. Pflanzliste

Pflanzabstand 10 m

(In Abhéngigkeit von der konkreten Gebadudestellung und genauen Lage von Leitungstras-
sen ist eine anteilige Unterbringung von Baumpflanzungen der im griinorderischen Fachbei-
trag vorgeschlagenen Arten nochmals prioritér im 6stlichen Bereich der Bauhofstrale zu

prufen.)

Dem Ziel, ein langfristiges Angebot trockenheitsgepragter Standorte zu schaffen, kann
durch Festsetzung der Begriinungspflicht fiir eine Teilfliche des Sondergebietes entspro-
chen werden. Es ist von einer extensiven Dachbegriinung ohne flichenhafte Bepflanzung
auf einem geringmé&chtigen (unter 10 cm) Substrat auszugehen. Obwohl die fiir eine Bebau-
ung vorgesehene Biotopflache iiber dem Umfang dieser Dachflache liegt, ist angesichts der
fehlenden Stérungsintensitat verbunden mit dem Fehlen erheblicher Nahrstoffeintrage von

einer Kompensation auszugehen.

Weiterhin sollten langfristig Flachen mit Bedeutung fiir die Pflanzen- und Tierwelt, mit erhol-
samer und begriinender Wirkung auf die umliegende Bebauung durch Gestaltung unbebau-
ter Teilbereiche gesichert werden. Unter Minimierung der Flachenversiegelung ist eine
Entwicklung naturnaher Grinflichen aus krautiger Vegetation und aus Gehdlzbestinden
anzustreben.
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10. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
10.1. Art der baulichen Nutzung
- Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Bereich fiir die Wohnbebauung wird als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dieser Bereich soll vorwiegend dem Wohnen die-
nen. Der Gebietscharakter entspricht einem allgemeinen Wohngebiet. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass sich unmittelbar angrenzend ein Sondergebiet (SO) anschlieft.

Von den im WA allgemein zulédssigen Nutzungen werden keine Einschrénkungen vorge-
nommen. Dagegen werden von den Ausnahmen gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO nur Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zuge-

lassen.

Hierdurch soll der Charakter des Gebietes mit der vorwiegenden Wohnnutzung betont und
letztendlich erreicht werden. Unnétige Stérungen, vor allem verursacht durch Fahrverkehr,
kénnen in den angrenzenden Stralen vermieden werden:

- Sondergebiet (SO)

Die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO fiir oberzentrale Ein-
richtungen mit der Zweckbestimmung Versicherungswesen ist erforderlich, da sich dieses
Gebiet von den Gebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet.

Folgende Nutzungen sind zuléssig:

1. Geb&ude und Raume fir Biiro- und Verwaltungseinrichtungen des Versicherungswe-

sens
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
3. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe mit insgesamt einer maximalen Geschoss-

flache von 1200 m?
4. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter mit insgesamt einer maximalen Geschossfldche von 500 m2.

Die Festsetzungen gewshrleisten die beabsichtigte Errichtung eines Verwaltungskomplexes
an diesem Stadteingangsbereich.

Die Festsetzungen wurden dabei so gewahlt, dass untergeordnete Nutzungen zuldssig sind,
ohne dabei den Charakter des Sondergebietes zu beeintrachtigen.

Die grundsétzliche Lage ergibt sich insbesondere aus der Nutzung der Standortgunst mit
dem direkten Anschluss an das klassifizierte Verkehrsnetz.

10.2. MaR3 der baulichen Nutzung '

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die festgelegten unterschiedlichen BestimmungsgréBen ergeben sich aus der Zielsetzung
des Bebauungsplanes und der zugrunde liegenden Baumassenstudie des geplanten BfA-
Komplexes.
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- Grundfldchenzahl (GRZ)

In.den SO-Gebieten darf die zuldssige Grundfidche fiir die im § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflichenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

Mit dieser Uberschreitung der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO wird erméglicht,
dass fiir den ruhenden Verkehr ausreichend Stellplatze in Tiefgaragen geschaffen werden
kénnen.

- Geschossflédchenzahl (GFZ)

Fir die festgelegten Geschossflachenzahlen gemaR § 20 BauNVO gelten die Einschriebe
im Plan als HéchstmaR. Innerhalb des SO-Gebietes ergeben sich somit Geschossfldchen-
zahlen, in Abhéngigkeit von der Zahl der Vollgeschosse, von maximal 1,8 westlich der Bau-
hofstrae bzw. 2,4 6stlich der Bauhofstrafe.

Diese zulassigen Werte sind in diesen Bereichen stadtebaulich erwiinscht. Die Obergrenzen
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO werden dabei eingehalten bzw. unterschritten, so dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht beeintrachtigt
und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind.

- Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse in den SO-Gebieten wurde als HochstmaR sowie als Mindest-
und HochstmaR festgesetzt. Die Geschossigkeit wurde dabei so gewahlt, dass sie der vor-
handenen Bebauung in angrenzenden Bereichen angepasst wird.

Entlang der HaupterschlieBungsstraen, B 1 / B 102 und BauhofstraRe, soll zugleich der
Stadteingangsbereich durch Staffelelgeschosse und der Méglichkeit der Schaffung eines
markanten Blickpunktes in der Nihe des Kreuzungsbereiches betont werden.

10.3. Uberbaubare Grundstlicksflachen, Bauweise

Die Abgrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Die Ab-
messungen der Baufenster gewéhrleisten den fir die Ausformung der Bebauung erforderli-

chen Spielraum.
Ziel ist es hierbei den StraRenraum zu strukturieren, was auch durch zusstzliche gestalteri-

sche Festsetzungen, durch die Wahl der Abgrenzungen der Festsetzungen sowie auch
durch die gewahlte Bauweise gewahrleistet wird.

Die festgesetzte Bauweise ergibt sich aus den Zielsetzungen der stadtebaulichen Planung.
Zur Gestaltung des StraRenbildes und zugleich Verminderung der Immissionsbelastung ist
im SO-Gebiet entlang der BauhofstraRe und der B 1/ B 102 Uberwiegend die geschlossene
Bauweise festgesetzt.

10.4. Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Bauhofstralle, die FlutstraBe sowie in
Randbereichen die Otto-Sidow-StraRe und die StraBe Am Hauptbahnhof als Verkehrsfla-

chen ausgewiesen.

Die BauhofstraRe dient derzeit bereits der HaupterschlieBung zwischen Zentrumsring und
Stadtinnerem. Dennoch werden fiir die Umsetzung der Bebauung Verdnderungen erforder-
lich, welche einen reibungslosen und ungehinderten Verkehrsablauf gewahrleisten sollen.
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So sind auf beiden Seiten der BauhofstraBBe getrennte Geh- und Radbahnen vorgesehen,
das erfordert die Beseitigung des heutigen Gehweges auf der Ostseite. Stadteinwérts kén-
nen auf der 8stlichen Seite der BauhofstralRe, zwischen der geplanten Zufahrt der BfA und
der HausmannstraBe 14 Stellpldtze in Schragaufstellung angeordnet werden. Im Zufahrts-
bereich ist ein Riickbau der vorhandenen Mittelinsel erforderlich.

Im Anschluss der letzten vorhandenen Bebauung der Flutstrafie ist die Errichtung eines
Wendehammers fiir 3-achsige Milifahrzeuge sowie Feuerwehrfahrzeuge beabsichtigt. Vor-
gesehen ist dabei ein Wendehammer Typ 3 (it. EAE 85), der fiir diese Fahrzeuge befahrbar

ist.

Der Knotenpunkt BauhofstraBe / Zentrumsring (B 1/ B 102) wird mit einer Lichtsignalanlage
ausgeriistet. Im stidlichen Planbereich in der Ndhe des Jakobsgrabens ist die Anordnung ei-
ner Bushaltestelle vorgesehen. Eine weitere soll auf der gegeniiberliegenden Stralenseite
der Otto-Sidow-Strafle auBerhalb des Geltungsbereiches errichtet werden.

Die vorgesehenen Malinahmen sind zwischen dem Strallenbaulasttréger, der Stadt Bran-
denburg an der Havel und den Medientrdgern abgestimmt. Die genaue Lage sowie die
Trassenfiihrungen werden im Rahmen der Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Die Flachen fiir den FuBganger und Radverkehr sowie die 6ffentlichen Stellpldtze befinden
sich innerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsflache.

Da das gesamte Plangebiet von erschliossenen Strallen durchquert bzw. umgrenzt wird, ist
eine Festsetzung von weiteren Verkehrsflachen nicht erforderlich. Die vorhandenen Stralen
und Wegebeziehungen sind fiir die Umsetzung des Vorhabens ausreichend.

10.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur die im Plan gekennzeichneten Flachen werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Ei-
gentiimer und Besucher der angrenzenden Grundstiicke (GF,; GF.), zugunsten der zustan-
digen Unternehmens- bzw. Leitungstrager (GFs) sowie Leitungsrechte (L) zugunsten der zu-
stdndigen Unternehmens- bzw. Leitungstréger zur Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen festgesetzt.

Dabei dienen die Geh- und Fahrrechte zugunsten der Eigentiimer und Besucher der Er-
reichbarkeit der angrenzenden ausgewiesenen Baufldchen in Verlangerung der Flutstralte
sowie im westlichen Planbereich zwischen den WA-Gebieten. Das ausgewiesene Geh- und
Fahrrecht zugunsten der zustandigen Unternehmens- bzw. Leitungstréger im Bereich der
Flache fur Versorgungsanlagen ergibt sich aus der Notwendigkeit von Pflege- und War-
tungsarbeiten an der bestehenden Gasreglerstation.

Zur Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen in diesen Bereichen sowohl auch auf der
westlichen Planflache nahe des Jakobsgrabens wird die Festsetzung von Leitungsrechten

erforderlich.

10.6. Flache fiir Versorgungsanlagen

Als Flache fir Versorgungsanlagen wurde im Bebauungsplan der Standort der Gasregler-
station ausgewiesen, welcher der &ffentlichen Versorgung dient.
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10.7 Bauliche MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Ldrmpegelbereiche)

Firr die Erstellung des Bebauungsplanes "Behérdenzentrum Bauhofstrale / Zentrumsring"
wurden in einer schalltechnischen Untersuchung die schalitechnisch relevanten Ge-
rduschquellen festgestellt und die maRgeblichen Gerduschimmissionen berechnet. Da
Richtwerte zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Uberschritten werden,
sind Manahmen zum Schutz gegen Larmeinwirkungen vorzusehen.

Die Untersuchungen steliten heraus, dass die zu erwartenden Larmimmissionen eine Ein-
stufung in die Larmpegelbereiche | bis VI der DIN 4109 ergeben. Die am starksten belaste-
ten Gebaudefronten entlang der Otto-Sidow-Strale und der StraRe Am Hauptbahnhof so-
wie der BauhofstraRe und im Einmindungsbereich der Hausmannstrafe liegen im Larmpe-
gelbereich IV bis VI. Die zu erwartenden Larmimmissionen in den restlichen Bereichen er-
geben in der Mehrzahl eine Einstufung in die Larmpegelbereiche I, Il oder Il der DIN 4109.

Demzufolge mussen die AuBenbauteile einschlieflich der Fenster in Abhangigkeit der
Raumart das jeweils erforderliche resultierende Bauschallddmm-MaR des entsprechenden

Larmpegelbereiches erbringen.

Folgende Werte sind dabei einzuhalten:

il 56 - 60 30 30
i 61-65 35 30
v 66 - 70 40 35
\ 71-75 45 40
\ 76 - 80 50 45

Da erhéhte Anforderungen an die AuBenbauteile von Gebduden in Abhéngigkeit der
Raumart erst ab Larmpegelbereich Il zu erwarten sind, wurde in der Nebenzeichnung zum
Schallschutz eine Darstellung der Larmpegelbereiche Il bis VI vorgenommen.

10.8 Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB als értliche Bauvorschrift
gem. § 89 Abs. 10 BbgBO

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer llI
des Textteiles getroffenen ortlichen Bauvorschriften (dulere Gestaltung der baulichen Anla-
gen im SO) fir die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich und somit als stadtebau-

lich gestalterisches Ziel fixiert.

Durch die Gliederung der Gebaudefassaden wird insbesondere in Verbindung mit der fest-
gesetzten geschlossenen Bauweise ein stadtebaulich effektvoller Blickpunkt entlang des
Zentrumsringes und der Bauhofstrale geschaffen, der die Bebauung auflockert.
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10.9 Textliche Festsetzungen nach Mal3gabe des griinorderischen Fachbeitrages

Die Erlauterung der wesentlichen Zielsetzungen erfolgte bereits im Rahmen der unter Ziffer
2.1 dargestellten stadtebaulichen Gesamtplanung bzw. im Rahmen der Konfliktbewaltigung
- hinsichtlich der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege (Ziffer 9).

Mit den vorgenommenen Festsetzungen, die Uferbdschung des Jakobsgrabens betreffend,
besteht die Méglichkeit zur Sicherung, Entwicklung und Pflege eines naturschutzfachlich
wertvollen Bereiches. Somit kann das naturnah ausgebildete Ufer unter Verringerung der
Stérungsintensitdt und Steigerung der biologischen Aktivitdt der Gewésserlebensraume
langfristig erhalten sowie durch Anpflanzen von artgerechten Gehélzen angereichert
werden. Einer Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes wird ebenfalls entsprochen.

Durch die festgesetzten Baumpflanzungen in der &ffentlichen Verkehrsflache entlang des
Zentrumsringes kann ein Teil der zu entfernenden Gehdlze langfristig ersetzt und das Orts-
bild angereichert werden. Aus stédtebaulichen und landschaftspflegerischen Griinden ist
dabei die Weiterfiihrung der bereits teilweise entlang des Zentrumsringes bestehenden Pla-

tanenalle sinnvoll.

Fiir eine geringe Teilfliche des SO-Gebietes im Innenhof zur Wohnbebauung ist eine ex-
tensive Dachbegriinung festgesetzt. Durch die flachenhafte Bepflanzung auf einem gering-
machtigen Substrat kénnen langfristig trockenheitsgepragte Standorte angeboten werden,
welche landschaftspflegerisch wertvoll sind und zudem der stadtebaulichen Aufwertung des
Hofbereiches zur angrenzenden Wohnbebauung dienen.

Einer Férderung der Infiltration von Oberflachenwasser kann durch die Festsetzung zur Be-
grenzung der Bodenversiegelung entsprochen werden.

ErsatzmaRnahmen erfolgen auch auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nach den MaRgaben des griinordnerischen Fachbeitrages. Diese Malnahmen werden in ei-

nem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag geregelt.

11. Kosten und Finanzierung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes werden umfangreiche MaRnahmen insbesondere fir

die ErschlieBung des Plangebietes erforderlich.

Hierzu z&hlten beispielsweise

« Veranderungen im Rahmen der VerkehrserschlieBung
(Geh- und Radbahnen sowie Stellplatze in der BauhofstralRe, Mittelinsel&nderung in der
BauhofstraRe, Wendehammer in der Flutstralle, Veranderungen im Kreuzungsbereich
BauhofstraRe / Zentrumsring, Lichtsignalanlage, 2 Bushaltestellen am Zentrumsring)

« Verlegung und Bau von .Wasserversorgungsleitungen einschliellich Sicherstellung der
L&schwasserversorgung

+ Bau von Entwésserungsleitungen

« Anschluss an das E-Netz auf Niederspannungsebene

« Anschluss an das Gasnetz

« Anschluss an das Fernmeldenetz

« Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend den griinordnerischen Festlegungen
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Die ErschlieBungskosten stellen sich derzeit wie folgt iiberschiéglich dar:

VerkehrserschlieBung 478.000,00 DM
MedienerschlieBung
Trinkwasser 258.000,00 DM
Schmutzwasser 72.000,00 DM
Regenwasser 319.000,00 DM
Gas 139.000,00 DM
Elektro 300.000,00 DM (differenziert je nach Versorgungsart)
Ausgleichs- und 157.000,00 DM
Ersatzmallnahmen

Eine genaue Ermittlung der anfallenden ErschlieBungskosten sowie der Kosten fiir Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen erfolgt im Rahmen der abzuschlieRenden vertraglichen Ver-
einbarungen zwischen der Stadt Brandenburg an der Havel und der BfA.

-~ Die fur die Stadt Brandenburg an der Havel anfallenden Kosten werden in die mittelfristige

Finanzplanung des Haushaltes der Stadt Brandenburg an der Havel aufgenommen.

12. Flachenbilanz

- Gesamtflache des Plangebietes 4,58 ha

« Wohnbaufldche gesamt 1,51 ha
¢ davon Uberbaubare Fldche 0,91 ha

« Sonderbaufldche gesamt 2,25 ha
¢ davon Uberbaubare Flédche 1,92 ha

« Verkehrsflache 0,68 ha

« Grinflache am Jakobsgraben 0,14 ha

13. Bebauungsplanverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der Havel fasste im &ffentli-
chen Teil ihrer Sitzung am 31.03.1999 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Be-
hérdenzentrum Bauhofstralte / Zentrumsring". Die angestrebten Planungsziele bildeten die -
Grundlage fur die Erarbeitung der Planunterlagen.

Eine friihzeitige Beteiligung der Birger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 27.05.1999
durchgefiihrt. Daran teilgenommen haben ca. 30 Personen. Von den Blrgern wurden vor-
wiegend Verstandnisfragen im Zusammenhang mit der beabsichtigten Ansiedlung der BfA
und zur Umsetzung dieses Vorhabens gestellt. :
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Mit den Medientragern wurden frihzeitig in mehreren Beratungen Vorabstimmungen zur
grundsétzlichen ErschlieBbarkeit des Plangebietes gefiihrt. Die Ergebnisse sowie zu erwar-
tende Kostenschatzungen wurden durch das Tiefbau- und Griinflichenamt konzeptionell zu-

sammengefasst.

Der Anbindung des Plangebietes und verkehrlichen Gestaltung insbesondere im Kreu-
zungsbereich B 1 / B 102 und BauhofstraBe wurde durch das Brandenburgischen Landes-
amt fur Verkehr und StraBenbau zugestimmt. Hinsichtlich zu erwartender Larmbelastungen
erfolgte im Rahmen der Erstellung der Planunterlagen eine Beteiligung des Amtes fiir Im-
missionsschutz. Die Ergebnisse einer schalltechnischen Prognose sind durch textliche Fest-

setzung in der Planung beriicksichtigt.

Nach Durchfithrung erforderlicher Altlastenuntersuchungen und deren Auswertung wurde
hinweisend das gesamte Plangebiet als - Flache deren Béden erheblich mit umweltgefshr-
denden Stoffen belastet sind - gekennzeichnet. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Nut-
zungen sind gemaR der vorgenommenen Bewertung der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehérde unter Beachtung der aufgefiihrten Handlungsrahmen mit den vorhan-
denen Boden- und Grundwasserbelastungen vereinbar.

Der Bebauungsplanentwurf "Behdrdenzentrum BauhofstraRe / Zentrumsring” wurde vom
30.10.2000 bis einschlieBlich 01.12.2000 &ffentlich ausgelegt. Wihrend dieser Zeit wurden
keine Anregungen von Biirgern vorgebracht. Zugleich wurden die von der Planung beriihr-
ten Trager &ffentlicher Belange beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
Die Entwurfsbegriindung wurde gemaR der zu beriicksichtigenden Stellungnahmen fortge-
schrieben.
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