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Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. | S.
2141), geandert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718) i.V.m. §
244 Abs. 2 BauGB in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S 2414)

* In Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichte-
rung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April

1993 (BGBI. | S. 466)

* Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2003
(GVBI. 1 S. 210), geandert durch Gesetz vom 09.10.2003 (GVBL. | S. 273)

* In Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom
01.09.2003

* Die Verordn-ung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991,

S. 68)

2. Vorbemerkung

2.1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Brandenburg an der Havel unternimmt zahlreiche Anstrengungen, um den veranderten
Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung an individuellen Wohnmdoglichkeiten in der Form von Einzel-
und Doppelhdusern gerecht zu werden.

Aufgrund der vorhandenen Erschliefung, Infrastruktur und des bestehenden OPNV-Anschlusses
bietet das Plangebiet an der Uferstrafle in Kirchmoser hier die Chance, Wohnbauland flr Einfamili-
enhduser zur Verfligung zu stellen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Mit der Uberplanung sollen eine lockere Wohnbebauung in offener Bauweise mit max. lI-
Voligeschossen ermoglicht werden. Des Weiteren soll der bestehende Friedhof planungsrechtlich
gesichert werden. Fiir die geplanten Stellplatze des Friedhofs sowie den Grinstreifen und den
Fullweg als Erweiterung der Uferstralde sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-

fen werden.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fiir den Vollzug weiterer
MaRnahmen, wie insbesondere zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und der Sicherheit der
Wohnbevélkerung einen Abstand zum Wald und zum Friedhof festzulegen und immissionsschutz-
rechtliche Regelungen gegeniiber den vorhandenen Gewerbebetrieben festzulegen.
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2.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brandenburg an der Havel ist seit dem 22.04.1999 wirk-
sam. Mit dem Zeitpunkt der Gemeindegebietsreform und der damit vollzogenen Eingliederung der
Gemeinden Wust und Gollwitz erstreckt sich dieser ehemalige Gesamtflachennutzungsplan nur
noch uber Teile des Gemeindegebietes der Stadt Brandenburg an der Havel. Gemag § 204 (2)
BauGB gilt dieser nunmehr als Teilflachennutzungsplan fort,

Fir das Plangebiet stellt der FNP:

= Wohnbauflache

* Grunflache, Zweckbestimmung Friedhof
«  Ortlicher Hauptverkehrszug

dar.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen den Darstellungen im FNP. Der Bebauungsplan
entspricht somit den Zielen des FNP.

2.3. Ziele der Raumordung und Landesplanung

Gemal Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstiger Erfordernisse der Raumordnung der ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung vom 26.11.03 wird die Vereinbarkeit der Planungsabsichten
mit den Zielen der Raumordnung bestatigt. Mit einer angemessenen Entwicklung der durch ehema-
lige Bebauung sowie durch den Friedhof gepréagten Flache wird sowohl dem Ziel der Ausrichtung
der Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte als auch dem Vorrang der Innenentwicklung bzw.
der Nutzung vorhandener innerértlicher Siedlungsflachen entsprochen. (§ 3 BbgLPIG, §§ 16 und 17
LEPro)

2.4. Weitere Planungsvorgaben

Gegeniber den an das Plangebiet nérdlich angrenzenden Waldflachen ist in Abstimmung mit den
Forstbehdrden ein Abstand von mind. 18 m mit den baulichen Anlagen einzuhalten (Amterberatung
vom 13.11.03, Stellungnahme des Amts fir Umwelt und Naturschutz vom 12.12.03). Gegeniiber
den Friedhofsflachen ist mit den baulichen Anlagen ein Abstand von mind. 15 m einzuhalten (Ab-

stimmung vom 09.12.03).
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3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1. Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Brandenburg an der Havel im Ortsteil Kirchméser, west-
lich der Ortslage Kirchmoser Ost (Gemarkung Brandenburg, Flur 141, Flurstiicke 91 tiw. sowie 2/47
tiw.). Die Ortschaft ist durch eine dérfliche Struktur im Kernbereich und angrenzenden Gartenstadt-
bereichen aus dem Beginn des 20. Jahrhundert gepragt. Es (iberwiegt eine zweigeschossige offene
Bauweise. Im Siiden des Plangebiets grenzt an die Uferstrae der ,Heilige See" an, dessen Roh-
richtgesellschaften am Ufer unter besonderem Schutz stehen.

Nordwestlich des Plangebiets liegt ein Gewerbebetrieb, dessen Immissionen beziiglich einer
Wohnnutzung Uberpriift wurden. D‘ie Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens sind in die Pla-
nung mit eingeflossen.

Erschlossen wird das Plangebiet von der Uferstralle, die als baumbestandene Allee mit einem
Strallenquerschnitt von 5,50 m ausgebaut ist. Auf der siidlichen Seite befindet sich ein kombinierter
Geh- und Radweg. Mit einem Querschnitt von 1,50 m ist die Breite des Weges fiir die Verkehrssi-
cherheit nicht ausreichend.

3.2. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3,26 ha und wird begrenzt von:
= der Uferstralle im Siiden

* den Wohnbauflachen im Osten

* den Waldflachen im Norden

* den gewerblichen Flachen im Westen und Nordwesten.

Das Gebiet ist in zwei Bereiche gegliedert. Der Friedhof in der Mitte des Gebiets ist seit 1908 belegt
und hat seinen Eingang an der Uferstralle. Links und Rechts des Friedhofs sind zwei Brachflachen,
die teils gewerblich, teils flir Wohnzwecke genutzt wurden.

Bauliche Anlagen innerhalb des Plangebiets sind:
= Die Friedhofskapelle

* Eine eingeschossige KFZ-Werkstatt im Osten des Plangebietes.
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Die Wérkstatt nutzt die ehem. gewerblichen Nebenanlagen als Mietobjekt. Hier ist eine Verlagerung
beabsichtigt. Die Flachen und Anlagen befinden sich im stadtischen Eigentum, die bestehende
Nutzung steht einer Realisierung des Bebauungsplans nicht entgegen.

Das Gelande ist weitgehend eben. Lediglich am nérdlichen Rand des Plangebiets ist eine baumbe-
standene Béschungskante mit einem Hohensprung von ca. 3-4 m. Der nordliche Teil des Friedhofs
liegt dementsprechend hdéher.

Im Bereich der UferstralRe befinden sich die erforderlichen Ver- und Entsorgungstrassen, so dass
ein Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung gesichert ist.

Die Flachen sind teilweise noch durch die Fundamente und Bodenplatten der ehem. Wohnbara-
cken versiegelt. In Vorbereitung der Planung wurde bereits mit dem Abbruch der baulichen Anlagen
begonnen. Im Rahmen der Ausgleichs- und Ersatzmanahmen wird die urspriingliche Versiegelung
durch die ehm. Wohnbaracken beriicksichtigt.

Die Lindenallee an der Uferstralle ist zu erhalten. Entlang der nordlichen Grenze des Plangebiets
ist ein erhaltenswerter Baumbestand. Innerhalb des Plangebiets sind gruppenartig und grof-
strauchartig wachsende Baumarten mit nur geringem Okologischen Wert,

Die Stadt Brandenburg an der Havel hat die Flachen von der BEV kéauflich erworben.
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4. ErschlieBung

4.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die vorhandene Uferstralle, die
Uber einen Ausbauquerschnitt von 5,50 m verfiigt und ausreichend ist, um den zusatzlichen Ver-
kehr aufzunehmen. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens ist eine ErschlieBungsvorplanung
erstellt worden, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. '

Die UferstraBe ist als Lindenallee ausgebaut und verfiigt auf der slidlichen Seite tiber einen kombi-
nierten Ful- und Radweg von rund 1,50 m Breite. Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet
sich an der Uferstrale eine Bushaltestelle, so dass der Anschluss an das OPNV-Netz gewahrleistet
ist. Es ist geplant auf der nordlichen Seite einen ergdnzenden Fulweg anzulegen. Dies wird bei der
Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan berlicksichtigt.

4.2, MedienerschlieBung

Trinkwasser

Trager der offentlichen Wasserversorgung ist die BRAWAG GmbH. Die Versorgung mit Trinkwas-
ser ist gesichert. Da es sich bei der vorhandenen Leitung in der Uferstrafle um eine Hauptleitung
(DN 400) handelt, ist bei Herstellung -der Hausanschliisse zu beachten, dass hier nur zwei An-
schlusse (einmal &stlich, einmal westlich des Friedhofs) fiir das Plangebietgebiet erfolgen kénnen.
Die einzelnen Hausanschliisse kénnen dann (ber eine parallele Leitung (DN 80) erfolgen. Die An-
schlisse sind in Abstimmung mit der BRAWAG vorzunehmen. Es ist geplant, die parallele Leitung
in dem neuen Fulweg zu verlegen. Die genaue Lage wird in der Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Loschwasser

Die Feuerwehr sieht in der Entwicklung der Flachen keine Probleme. Der Grundschutz ist Sache
der Stadt. Hydranten sind in ausreichender Entfernung an der vorhandenen Leitung in der Uferstra-
Re vorhanden. Im Rahmen der Erschliefungsplanung ist der erforderliche Grundschutz (800 I/min
im Umkreis von 300 m) nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorgung

Trager der offentlichen Abwasserbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Betreiberin ist
die BRAWAG GmbH. In der Uferstralle liegt ein Schmutzwasserkanal (DN 300) der ausreichend
dimensioniert ist, die Entsorgung der zuséatzlichen Bebauung aufzunehmen. Im stlichen Teil des
Plangebiets verlauft die Schmutzwasserleitung durch das geplante Baufeld. Diese Leitung muss
umverlegt werden, um die Grundstiicke baureif zu machen. Diese Umverlegung wird durch ein
Ingenieurbiiro in Abstimmung mit der BRAWAG erarbeitet und durchgefiihrt. Im Rahmen der Re-
konstruktion der Uferstrale wird der Kanal in die UferstraBe verlegt. Die genaue Lage wird in der
Ausflihrungsplanung bestimmt. Die Kosten fur die Umverlegung werden durch die Stadt Branden-
burg an der Havel getragen. Entsprechende Abstimmungen' bzw. Regelungen mit der BRAWAG
GmbH werden in Rahmen der Ausfiihrungsplanung getroffen.
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Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des Regenwassers erfolgt (ber die grofflachige Versickerung auf den Grundsti-
cken. In dem Plangebiet sind iiberwiegend Mittel- und Grobsande vorhanden, die eine unproblema-
tische Versickerung gewahrleisten. (Siehe Pkt. 8)

Elektroversorgung

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Stadtische Werke Brandenburg an der Havel GmbH
(StwB GmbH). Ein Anschluss des Plangebiets an das vorhandene Leitungssystem in der Uferstra-
Re ist gegeben. Fir die Versorgung ist die Errichtung einer Trafo-Kompaktstation innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen oder des &ffentlichen Pérkplatzes am Friedhof vorgesehen. Der ge-
naue Standort wird in der Ausfuihrungsplanung festgelegt. Die Beleuchtungsaniagen an der Ufer-
stralle konnen weiterhin genutzt werden. '

Gasversorgung

Tréger der Gasversorgung sind ‘die Stadtische Werke Brandenburg an der Havel GmbH (StWB
GmbH). Die Gasversorgung ist grundsatzlich gesichert. Da es sich bei der vorhandenen Leitung in
der UferstraRe um eine Hauptleitung handelt, ist bei Herstellung der Hausanschliisse zu beachten,
dass hier nur ein Anschluss fir das Plangebiet erfolgen kann. Die einzelnen Hausanschliisse kén-
nen (ber eine parallele Leitung in dem geplanten FuBweg der Uferstrale erfolgen. Die genaue
Lage wird in der Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Telekommunikation

Im Zuge der Baumalinahmen werden die entsprechenden Telekommunikationsanschlisse durch
den Versorgungstrager zur Verfligung gestellt. Die genaue Lage und Ausfiihrung wird in der Aus-
fuhrungsplanung bestimmt. '

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Eine Entsorgung des Gebietes
findet entlang der Uferstralle statt. '

5. Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Denkmalbereich. Es handelt sich um den

Fundplatz KMO 15. In die Planzeichnung erfolgte eine nachrichtliche Ubernahme.

Gemal der Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbeh6rde vom 20.11.03 sind im Bereich des
Planvorhabens mehrere Bodendenkmaler nach §§ 2(5) und 8 Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetz (BbgDSchG) bekannt. Vom nérdlich des Plangebiets gelegenen Weinberg in Kirchmoser
liegen zahireiche, oft sehr bedeutende ur- und friihgeschichtliche Funde vor, die meisten von die-
sen sind jedoch - offenbar infolge gezielter Grabungstatigkeit — schon im friihen 20. Jahrhundert
ausgegraben worden, so dass die Fundzusammenhinge und Fundorte weitgehend unbekannt
sind. Der Weinberg bzw. das Geldnde um den Weinberg wurde bereits im Neolithikum aufgesucht.
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In der Bronzezeit gab es hier einen ausgedehnten Friedhof mit z.T. stattlich ausgestatteten Brand-

grabern. Aus dieser Zeit liegt zudem ein bedeutender Hortfund vor. Auerdem wurde der Weinberg
in frihslawischer Zeit als Brandgraberfriedhof genutzt. ‘

Die Planflache betrifft den Full des Berges an seinem Abfall zum Heiligen See. Die beplanten Fla-
chen sind von der bisherigen Nutzung stark in Mitleidenschaft gezogen: In der Mitte des Plangebie-
tes liegt ein moderner Friedhof. Im Westteil und im Ostteil des Plangebietes ist in den HangfuRl
hineingegraben worden. Aufgrund dieser Tatsachen dirften in diesen Bereichen die relevanten
Funde fast vollstdndig beseitigt sein. In den Béschungsbereichen besteht jedoch noch die Maglich-
keit von ur- und friihgeschichtlichen Funden.

Von der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Brandenburg an der Havel ist eine archdologi-
sche Voruntersuchung des Plangebietes durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind in dem Gra-
bungsbericht vom 23.09.2005 zusammengefasst.

Gegenstand des Grabungsberichtes ist der Eintrag des Weinberges in Kirchmdser als Fundplatz
KMO 15 in der archdologischen Ortsakte. Fiir den Bebauungsplan stellte sich die Frage, ob im
Plangebiet ein Bodendenkmal vorhanden ist und in welcher Weise es die Mdglichkeit einer Bebau-
ung einschrankt und ob und in weicher Héhe bei einer Bebauung archaologische Dokumentations-
kosten zu erwarten sind. -

Durch den derzeitigen Zustand des Gelandes war bereits zuvor von einer mindestens stark einge-
schrankten Befundiage auszugehen. Nur der Friedhof, der inmitten der Flache liegt, dirfte noch das
alte Gelanderelief aufweisen. Er wird- jedoch nicht verandert. Zur Klarung wurden am 21.09.2005
insgesamt 4 Baggerschnitte gedffnet, die in regelmaRiger Folge vom stralenseitigen Rand des
Grundstiickes ausgehend, zwischen 4 und 7,5 m Lange unter archaologischer Aufsicht bis in den
anstehenden Sand hinein abgetieft wurden. Die Schnitte wurden eingemessen und jeweils als Pro-
filausschnitt zeichnerisch dokumentiert. Dabei zeigte sich in allen 4 Schnitten eine identische Be-
fundlage. Es wurde durchgehend in allen Schnitten in einer Tiefe von 0,3.bis 0,5 m der anstehende
Sand aufgeschlossen. Es waren weder alte Humus - noch Spuren des Ubergangshorizontes vor-
handen. Dies bedeutet, dass auch im vorderen stralenseitigen Bereich der Fl&che ein mindestens
0,2 bis 0,4 m eingreifender Bodenabtrag stattgefunden hat. Die aufliegenden Planierschichten ent-
stammen nach Funden von Bauschutt etc. durchweg dem 20. Jahrhundert.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass die umfangreiche Abplanierung im gesamten
(auch im straRenseitigen) Bereich der Bauflachen zuvor vorhandene archiologische Substanz voll-
standig beseitigt hat. Weitere Manahmen zur baubegleitenden Beobachtung oder archéologischen
Dokumentation miissen auf den durch den Bebauungsplan ausgewiesenen Baufldchen nicht ergrif-
fen werden. Reste archéologischer Befunde kénnen nur noch in den oberen Teilen der Béschungen
erhalten sein. Diese dirfen nicht verandert werden.

Sollten dennoch bei Arbeiten im Bereich des Bodendenkmals archéologiscﬁe Funde entdeckt wer-
den, sind die Bestimmungen des Gesetzes iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bo-
dendenkmale im Land Brandenburg vom 24.05.2004 zu beachten.
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6. Kampfmittelbelastung

Eine erste Bewertung des Zentraldienstes der Polizei / Kampfmittelbeseitigungsdienst hat ergeben,
dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet und somit fir die Ausfih-
rung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist. Die Stadt Brandenburg
an der Havel hat mit Schreiben vom 28.11.05 den Antrag auf Uberpriifung einer konkreten Muniti-
onsbelastung fiir das Plangebiet an den Zentraldienst der Polizei gestelit. Der Vorgang ist noch in
Bearbeitung.

Auf die Planzeichnung wurde daher ein entsprechender Hinweis (ibernommen.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von drei Immissionskonflikten betroffen. Wesentlicher Konfliktpunkt sind die
gewerblichen Immissionen, die im Nordwesten auf das Plangebiet einwirken. Weitere Immissions-
konflikte sind die Verkehrsemissionen der Uferstrae und die des neuen Parkplatzes am Friedhof.
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Prognose erstellt, deren Er-
gebnisse in die Planung einflielen. (Schalltechnische Prognose flir den Bebauungsplan Uferstrale,
KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin 10.02.04, Ergiéinzung vom 20.01.05)

7.1. Gewerbliche Immissionen

Im Westen des Plangebiets befindet sich der kunststoffverarbeitende Gewerbebetrieb der Firma
WIB. Die Emissionsquellen der Firma bestehen aus technischen Anlagen (Kuhlturm, Wéarmetau-
scher, 2 Ausblasoffnungen einer Vakuumpumpe), gedffneter Hallentore sowie dem Gabelstapler-
verkehr im Vorfeld der Halle. Die gewerblich erzeugten Gerausche wirken tags und nachts in glei-
cher Weise, so dass hier die Nachtwerte fiir die Beurteilung berechnet wurden. Geman den Ergeb-
nissen der schalltechnischen Prognose wirken auf das geplante Wohngebiet im westlichen Bereich
gewerbliche Schallimmissionen von 42-58 dB(A) nachts ein, im dstlichen Drittel liegen sie unterhalb
von 40 dB(A). Gemal den Immissionsrichtwerten der TA Larm sind fur allgememe Wohngebiete
40 dB(A) nachts, fir gemischte Baugebiete 45 dB(A) zulassig.

In der Prognose wurde untersucht, welche Auswirkungen larmmindernde MaBnahmen wie Ande-
rungen an den technischen Anlagen, der Betriebsablaufe und eine Larmschutzwand haben. Die
Toréffnungen sind die Quelien mit den geringsten Schallemissionen und wurden bei der Berech-
nung zur Gerduschminderung nicht in Ansatz gebracht.

Es zeigt sich, dass eine vollstandige Abschirmung der gewerblichen Gerdusche auch mit einer
Larmschutzwand nicht mit akzeptablen Aufwand maglich ist. Besonders der Ladevorgang mit den
Gabelstaplergerduschen im Westen des Plangebiets fiihrt weiter zu Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte. GemaRl den Empfehlungen des Gutachtens sollen in einem Abstand von 40 m keine
eingeschossigen, in einem Abstand von 50 m keine zweigeschossigen Wohngebaude errichtet
werden. Ohne larmmindernde MaRnahmen liegt der Beurteilungspegel der gewerblichen Immissio-
nen westlich dieser 50 m Linie oberhalb von 40 dB(A), Gstlich davon unterhalb von 40 dB(A).
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Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Prognose wird fiir den westlichen Bereich innerhalb
des 50 m Streifens nur nicht stérende gewerbliche Nutzung u.3. zugelassen. Ostlich davon wird
allgemeine Wohnnutzung zugelassen. Es wird eine 5 m hohe Larmschutzanlage angelegt. Dabei ist
die Hohe von 35,5 m NHN an der Westseite und 36,5 m NHN an der Nordseite einzuhalten. Die
Larmschutzanlage kann z.B. als angeschitteter Schutzwall mit ~aufgesetzter Larmschutzwand, die

im Nordwesten des Plangebiets auf der bestehenden Bdschung weiter verlauft, errichtet werden.

Die Gerauschemissionen der Ausblaséffnungen der Vakuumpumpe sind relativ einfach und ohne
Aufwand durch Kapselung oder Verlegung hinter die nérdlichen Hallenfassade zu mindern. Larm-
minderung am Kiihlturm und Warmetauscher sind aufwandiger. Hier sind Teilkapselung, bzw. Ab-
schirmungen direkt an der Quelle moglich. Als erste Malinahmen wurden die larmintensiven Aus-
blaséffnungen mit einen Schallddmpfer versehen und hinter die nordliche Hallenfassade gelegt. Die
Wirksamkeit dieser Schallschutzmalnahme wurde durch eine orientierende Messung am
05.01.2005 ermittelt. Messtechnisch wurde hier eine Schalldampfung von 15dB(A) bzw. 16 dB(A)
im Vergleich zu den Messungen vor Installation der Schallddmpfer ermittelt. Durch diese Malinah-
me kann die nérdliche Larmschutzwand auf 30 m begrenzt werden, um die Nachtwerte im Bereich
des WA von 40 dB(A) einzuhalten.

7.2.. Verkehrsimmissionen

Gemaf der Schalltechnischen Prognose fiegt die geplante Bebauung auf Grund der Verkehrsim-
missionen auf der UferstraBe zwischen Larmpegelbereich Il (55-60 dB(A)) und lll (60-65 dB(A))
gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Fir die Einhaltung der Immissionswerte bieten sich
verschiedene Immissionsschutzméglichkeiten an wie:

. Larmschutzwand an der Uferstralle

= Passive Schallschutzmanahmen an den Gebduden und Festsetzungen zur Grundrissanord-
nung

= VergroRerung des Abstands der Geb&ude zur StraRe und Reduktion der Geschwindigkeit an
der Uferstralle

Eine Larmschutzwand an der UferstraBe wiirde die Sichtbeziehung zum See unterbinden und eine
zusatzliche ErschlieBungsstrale fir das Gebiet erfordern. Stadtebaulich ist eine Trennung des
Baugebiets von dem See durch eine Larmschutzwand unbefriedigend.

Passive MalRnahmen an den Gebaduden sowie Festsetzungen zur Grundrissanordnung wiirden
dem Ziel, eine weitgehende baugestalterische Freiheit zu erméglichen, widersprechen.

Daher wurde Aufgrund der besonderen Lage am See entschieden, den Abstand der Gebsude auf
mind. 15 m von der Strafle festzusetzen und tber verkehrsordnerische MafRnahmen die Geschwin-
digkeit auf der Uferstralle auf 30 km/h zu reduzieren. Diese Geschwindigkeitsbegrenzung ist bereits
im 6stlich angrenzenden Wohnbereich Kirchméser Ost gegeben. Durch diese Ma3namen ergibt
sich fur die straenseitigen Fassaden ein Beurteilungspegel von 56,2 dB(A) am Tage und 49,9
'dB(A) in der Nacht. Hieraus ergibt sich der fir die Festlegung des baulichen Schallschutzes nach
DIN 4109 mafRgebliche AuRenlarmpegel von 59 dB(A) (Larmpegelbereich Il). Das am Bau zu er-
bringende erforderliche Schallddmmmal betragt daraus 30 dB(A). Dieses Schallddmmmal wird
bereits von handelstblicher Isolierverglasung erreicht. Demzufolge werden im Bebauungsplan kei-
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ne besonderen Festsetzungen zum resultierenden Schallddmmmal} oder sonstigen passiven
LarmschutzmalRnahmen getroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass ab einem Beurteilungspegel
von 50 dB(A) (Nachtwert) fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddammte Liftungseinrichtungen
erforderlich sind. Auf Grund der geringen Unterschreitung des Wertes werden Liftungseinrichtun-
gen empfohlen, um eine hohere Wohnqualitat fiir die Bewohner zu ermdglichen.

Der geplante Parkplatz dient Uberwiegend den Besuchern des Friedhofs. Die Fiache ist so ange-
legt, dass max. 20 Stellplatze dort méglich sind. Die Stellplatznutzung ist jedoch anders zu bewer-
ten als bei herkdmmlichen Stellplatzen, wie sie bei anderen 6ffentlichen Einrichtungen zu betrach-
ten sind. Es wird eingeschéatzt, dass im Durchschnitt 10 Besucher/Tag den Friedhof frequentieren.
Nach Kenntnissen aus verschiedenen Larmstudien werden bei einer solchen Nutzungsintensitat die
zulassigen Immissionswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet gemaR DIN 18005 nicht tiberschritten.
Die Nachtwerte sind hier zu vernachlassigen, da der Parkplatz nachts nicht frequentiert wird.

7.3. MaBlnahmen zum Larmschutz

Zusammenfassend werden folgende MalRnahmen zum Larmschutz fiir das Gebiet vorgenommen:

] Ausschluss von Wohngebduden in der Ndhe des Gewerbebetriebs (50 m Streifen, betrifft
den Bereich WA,)

. . Anlage einer Larmschutzanlage im Nordwesten des Plangebiets mit mind. 5 m Hohe (35,5 m
— 36,5 m NHN)
. Baugrenzen in einem Abstand von 15 m zur Stralle

. Geschwindigkeitsreduktion an der Uferstrafie auf 30 km/h.

8. Boden

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Bodenuntersuchung im Plangebiet durchgefiihrt
worden (Baugrundgutachten, Lenz Beton- Baustofflabor Brandenburg a.d. Havel, 03.02.05). Im
Plangebiet wurden drei Rammkernbohrungen und drei Rammsondierungen durchgefiihrt. Die Boh-
rungen weisen einen nahezu analogen Schichtaufbau auf. Auf Grund der ehemaligen Bebauung
und Nutzung als Lagerflache befindet sich an der Oberflache nur teilweise Oberboden. im dstlichen
Bereich (BS 3) wurde ein bis in ein Meter Tiefe reichender Auffillungshorizont aus Schutt und Zie-
gelbruch aufgeschlossen. Die natiirlich anstehenden Sedimente bestehen lberwiegend aus Mittel-
und Feinsanden, teilweise auch aus Grobsanden, mit geringen Feinkiesanteilen.

Anstehende organische Boden sind vor Baubeginn abzuschieben und getrennt zu lagern. Die Auf-
flllhorizonte sind ebenfalls getrennt zu lagern. Soll ein Wiedereinbau in die Béden erfolgen, sind
chemisch-analytische Untersuchungen an den Béden durchzufiihren,

Die freie Grundwasseroberflache wurde in den Bohrungen bei ca. 3 m unter Gelandeoberkante
festgestellt. Der erkundete Baugrund ist fir die Versickerung von nicht sch&dlich verunreinigten
Niederschlagswéassern geeignet. Die Versickerung kann sowohl als Oberflachenversickerung als
auch als Mulden- oder Rohr-Rigolenversickerung angelegt werden. Bei einer Griindungstiefe von
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mehr als 2,50 m unter Gelandeoberkante ist eine Wasserhaltung vorzusehen. Diese ist als ge-
schlossene Haltung auszufiihren. Die aufgeschlossenen Sande im Boden westlich des Friedhofs
lagern locker bis sehr locker. Bei einer Bebauung ist eine Nachverdichtung der Béden bis zu 2,50 m
unter GOK erforderlich. '

Der Baugrundaufschluss hat nur punktuellen Charakter. Die Aussagen zu Schichtenaufbau und zur
Lagerungsdichte des Untergrundes missen nicht zwangslaufig an jeder Stelle gleich sein. Werden
Baugrundverhaltnisse angetroffen, die von denen im Bereicht dargestellten abweichen ist der Gut-
achter zu konsultieren. »

9. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine groRzigige, individuelle Einfamilienhausbebauung entlang
der UferstraBe vor. Es sollen Grundstiicke von ca. 700 bis 1.000m? mdoglich sein, um den Bedarf an
groReren Grundstiicken in attraktiver Lage zu decken. Um dem Charakter der Gartenstadt Kirch-
mdser gerecht zu werden und um eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, wird die Uberbaubare
Flache der Grundstiicke auf 200 m? begrenzt. Auf eine zweite Baureihe wurde daher verzichtet.
Gestalterische Anforderungen an die baulichen Antagen werden nicht gestellt, um eine individuelle
Bebauung zu ermdglichen.

Im westlichen Bereich werden aufgrund des angrenzenden Gewerbebetriebs nicht stérendendes
Gewerbe u.3. zugelassen, um hier einen Ubergangsbereich zwischen Wohnen und Gewerbe zu
schaffen, Eine Wohnnutzung wird in diesem Bereich ausgeschlossen um Nutzungskonflikte mit
dem angrenzenden Gewerbebetrieb zu vermeiden. Dafiir wird in den weiteren Bereichen {iberwie-
gende Wohnnutzung vorgesehen. Des Weiteren wird fiir den Friedhof die Stellplatzsituation neu
geordnet. Bisher wurde die Uferstralle fir die Besucher des Friedhofs. genutzt. Durch die Anlage
des Stellplatzes werden hier geordnete Verkehrsverhéltnisse geschaffen,

11
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B Stadt Brandenburg
Bebauungsplan “UferstraBe-Kirchméser’ .
Stadtebauhches Konzept

L Stund: 28.02.04, M 111 $L0

- $tapelmann und Brameyy, :

Abb.: Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt von der UferstraBe. Die Uferstrale verfiigt auf der stidli-
chen Seite (iber einen kombinierten Fufl- und Radweg. Mit der Planung kann auf der Nordseite
ebenso ein FuBweg realisiert werden, der auch als ErschlieBungsweg fiir die angrenzenden
Grundstiicke genutzt werden kann. Im Bereich Kirchméoser-Ost und weiter westlich ist auf der
Nordseite bereits ein FuRweg vorhanden.

10. Planungsrechtliche Festsetzungen

10.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gegliedert in den westlichen Bereich in der Nahe des Gewerbe-
standortes (WA,) und den sonstigen Wohnbereichen (WA,;3). Fur den Bereich WA, wird die Art der
baulichen Nutzung aufgrund der Immissionssituation eingeschréankt. Wohnnutzungen werden aus-
geschlossen. Es werden Bereich im WA, aligemein zugelassen:

® die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

12
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®*  Anlagen fir kircﬁliche, kulturelle, soziale, gesu-ndheitliche und sportliche Zwecke
AusnahmsWéise werden iugelassen:

®  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

®  sonstige nicht stérende GewerBebetriebe

*  Anlagen fir Verwaltungen

®  Gartenbaubetriebe.

Tankstellen werden wegen der raumlichen Nahe zum Wohnen und den damit verbundenen zusétz-
_lichen nachtlichen Immissionen ausgeschlossen.

Des Weiteren werden auf Grund der bestehenden Immissionssituation Wohnnutzungen hier aus-
geschlossen, auch wenn die Flache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Der Ausschluss
von Wohnnutzungen in diesem Bereich fiihrt nicht zur Veranderung des Gebietscharakters, da die
Flache des WA nur einen minimal untergeordneten Teil der gesamten Wohnbaufldche ausmacht.

Fur die weiteren Wohnbereiche (WAy;) wird ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Dieser Bereich dient aber vorwiegend dem Wohnen. Aufgrund der gewerbli-
chen Nutzungsmdéglichkeiten im Bereich WA, werden die Nutzungen wie folgt differenziert:

Allgemein zuldssig sind:

®*  Wohngebaude

® die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

®  Anlagen fir kirchliche , kulturelle , soziale , gesundheitliche und sportliche Zwecke
Unzulassig sind:

=  Betriebe des BeherbergungsgeWerbes

®  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

®  Anlagen fir Verwaltungen

®  Gartenbaubetriebe

*  Tankstellen

Diese Nutzungen entsprechen nicht dem Charakter der geplanten qualitdtvollen Wohnbereiche. Die
mit der Errichtung derartiger Nutzungen verbundenen Beldstigungen, insbesondere durch den
Fahrverkehr sollen hier vermieden werden. Fir die Unterbringung der unzuldssigen Nutzungen
kann die Flache des WA, genutzt werden. :

13
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10.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird, wie die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, differen-
ziert festgesetzt. Im Bereich WA, wird das MaR der baulichen Nutzung gem. § 16 (2) BauNVO Uber

= die max. zuldssige Grundflachenzahl mit einer GRZ von 0,4,
=  die Zahl der Vollgeschosse mit max. Il Vollgeschossen

®  sowie der max. Traufhéhe von 5 m

festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem einheitlichen stidtebaulichen Bild trotz unterschiedlicher
Nutzung in Bezug auf das angrenzende Gebiet WA; und die angrenzende bestehende Wohnbe-

bauung in Kirchmdser Ost.

Im Bereich WAy; wird das MaR der baulichen Nutzung tiber die: |
®  max. zuldssige Grundflache von 200m?,

®  die Zahl der Voligeschosse mit max. Il Vollgeschossen,

®  sowie der max. Traufhdhe von 5 m,

festgesetzt.

Die unterschiedliche Festsetzung in Bezug auf die GRZ und die (iberbaubare Grundfléche erfolgte
auf Grund der unterschiedlichen Nutzungsmdglichkeiten. Wahrend im Bereich WA, nicht stérende
Gewerbebetriebe u.a. zuldssig sind, die andere Flachenanspriiche haben als Wohnnutzungen,
dienen die Bereiche WA, iberwiegend dem Wohnen.

Die Bestimmung der max. iberbaubaren Grundflache erméglicht eindeutige Regelungen und tragt
dem Ziel Rechnung, eine aufgelockerte Bebauung zu erreichen. Uberdimensionierte bauliche Anla-
gen sollen vermieden werden. Die daraus resultierende Uberbauung im Bereich WAy, entspricht
einer GRZ von 0,2 bis 0,3 und passt in die aufgelockerte Bebauung im Umfeld, im Bereich WA
wird ein Ubergang zu den gewerblichen Bereichen geschaffen.

10.3. Bauweise, tiberbaubare Grundstucksflache

Die Bauweise wird gemaf der Zielvorstellung eines Einfamilienhausgebiets als offene Bauweise
festgesetzt. Um (berdimensionierte Baukdrper zu vermeiden wird die Zahl der Wohnungen auf
zwei Wohneinheiten je Gebaude begrenzt und es werden nur Einzelhduser zugelassen.

Die {iberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Nebenanlagen und Gara-
gen sind auBerhalb der Baugrenzen nicht zulédssig. Der Zuschnitt der Baugrenzen lasst einerseits
eine fliexible Gebaudeanordnung auf dem Grundstiick zu, andererseits werden extreme Anordnun-
gen direkt an der StraRe oder direkt an den Béschungsbereichen verhindert. Die Baugrenzen ha-
ben einen Abstand von 18 m zu den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen und
zum Friedhof wird ein Mindestabstand von 15 m zu den nachsten Grabstellen eingehalten. Der
Abstand der Baugrenzen zum Rand der Uferstrale wird mit 15 m festgesetzt, um die Immissions-
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belastung fir die Wohngebéude so gering wie méglich zu halten. Die Baugrenzen tragen somit zur
stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherheit der Wohnverhaltnisse bei.

10.4. Verkehrsflachen

In die Stralenverkehrsfiache der Uferstrale wird der vorhandene Alleebestand und der geplante
FuBweg integriert. Diese Verbreiterung der StraRenverkehrsflache ist Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplans. Innerhalb der StraBenverkehrsfliche wird ein Pflanzstreifen mit einem durch-
schnittlichen Abstand von 4 m vom Baumstamm angelegt, so dass keine wesentlichen Beschéadi-
gungen des Wurzelbereichs Badume zu erwarten ist. Der FuRweg wird mit ca. 2,50 m Breite ange-
legt. Die genaue Ausformung erfolgt auf Basis der ErschlieRungsplanung, so dass hier die gesamte
Flache als Strafenverkehrsflache festgesetzt wird.

Die Steliplatze des Friedhofs werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Parkplatz
festgesetzt und sichern eine geordnete stadtebauliche VerkehrserschlieBung des Friedhofs fiir
Besucher.

10.5. Ortliche Bauvorschriften gem. § 81 Abs. 9 BbgBO

Mit den Festsetzungen zur maximalen Héhe der Einfriedungen von 1,20 m entlang der Erschhe-
RBungsstralen wird ein stadtebaulich gewlinschter Gesamteindruck angestrebt.

11. Natur und Landschaft

11.1. Priifung der UVP-Pflicht

Aufgrund der GroRenordnung des Vorhabens ist ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB nicht erfor-
derlich. Da das Vorhaben eine Grundflache von 20.000 m? nicht liberschreiten wird, besteht daher
keine Verpflichtung zur Umweltvertraglichkeitspriifung gem. § 3 des Gesetzes liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG). '

Punkt 18.8 der Anlage 1 UVPG ist fiir den Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7
genannten Art, soweit der jeweilige Prifwert fur die Vorpriifung des Einzelfalles erreicht oder Uber-
schritten wird und fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder er-
ganzt wird, nur im Aufstellungsverfahren anzuwenden. GemaR Nr. 18.7 der Anlage 1 UVPG ist fir
den Bau eines Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen Aufienbe-
reich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, die Regel- UVP im Aufstel-
lungsverfahren erforderlich, wenn die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine festgesetzte Grole der Grundflaiche den angegebenen Schwellenwert von insgesamt
100.000 m? oder mehr erreicht; eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles ist bei den genannten
Stédtebauprojekten ab einer GréRenordnung von 20 000 m? bis weniger als 100.000 m? erforder-
lich.

Durch den Bebauungsplan wird eine {iberbaubare Grundfldche von 2.796 m? mdglich (siehe Griin-
ordnerischer Fachbeitrag Kap. 4.1.2 ,Planung®). Rechnet man noch die neue Verkehrsflache von
ca. 1.200 m? (FuBweg) hinzu, wird ein Versiegelungsgrad von 3.996 m? erreicht. Diese Flachengro-
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Re liegt weit unterhalb des angegebenen G_r6l3enwertes einer allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls von 20.000m>. ' '

GemaR 18.4 ist eine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit beim Bau eines Parkplatzes von einer
GroRe von 0,5 -1 ha erforderlich. Der geplante Parkplatz fiir den Friedhof hat eine Grofe von
0,1 ha, daher ist auch hier keine UVP-Vorprifung erforderlich.

Als kumuliertes Vorhaben (Wohnbauflache, StraRenverkehrfliche und Parkplatz) bleibt das Vorha-
ben ebenfalls unter der UVP-Priifpflicht.

Entsprechend § 3(2) BauGB wurde daher bei der 6ffentlichen Bekanntmachung der Auslegung des
Plan-Entwurfs und der Begriindung darauf hingewiesen, dass keine UVP durchgeflhrt wird.

11.2. Griinordnerische Festsetzungen

Vom Biro Gehler, Brandenburg, Mai 2004, ist der Griinordnerische Fachbeitrag (GOF) zum Be-
bauungsplan ,Wohngebiet Kirchméser Uferstraie* erstelit worden. Die griinordnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplans basieren auf dem griinordnerischen Fachbeitrag.

Ziel des griinordnerischen Fachbeitrages ist es, den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft gemaR § 1a Abs. 3 BauGB zu ermitteln und planerisch vorzubereiten. Er ist
damit Grundlage der in § 1a Abs. 3 BauGB geforderten Festsetzung der Flachen oder MaRnahmen
zum Ausgleich (§ 9 BauGB) im Bebauungsplan. Der griinordnerische Fachbeitrag dient somit der
Integration der Belange von Natur und Landschaft in die Bauleitplanung und stellt dementspre-
chend einen gutachterlichen Beitrag zur Bauleitplanung dar.

Der Fachbeitrag gliedert sich in die Bereiche:

. Bestandsaufnahme und Bewertung von Naturhaushalt und Landschaftsbild
. Prifung des Eingriffs |

. Empfohlene MaEﬁahmen und Festsetzungeh

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und Bewertung ist das Gebiet unter den Gesichtspunkten:

. Flachennutzung

. Naturraumliche Gliederung

. Potenzielle natiirliche Vegetation .

. Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
. Boden

. Wasser

. Klima/Luft
. Arten und Lebensgemeinschaften

. Landschaftsbild
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untersucht worden. In der Bestandsbewertung und des zu erwartenden Eingriffs wurde der Friedhof
nicht mit bewertet, da es hier zu keinen Veranderungen kommt. Bis auf die Lindenallee an der
Uferstralle sind im Plangebiet keine geschiitzten Biotope oder sonstige Fauna und Flora vorhan-
den, die gegen einen Eingriff hier sprechen. Bei der Bestandsaufnahme ist auch die vorhandene
Versiegelung durch Bodenplatten und Gebaude berlicksichtigt worden, die in Teilen in jingster Zeit
abgebrochen worden.

Bei der Priifung des Eingriffs sind die Folgen und Auswirkungen der geplanten Bebauung und Ver-
siegelung in Bezug auf die in der Bestandsaufnahme untersuchten Schiitzgliter bewertet worden.
Der GOF kommt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff bei Umsetzung der empfohlenen griinordneri-
schen Festsetzungen vollstédndig ausgieichbar ist. Jedoch sind zum vollstédndigen Ausgleich auch
MaRnahmen auflerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erforderlich.

Gemafl dem GOF werden folgende MalRnahmen empfohlen. Wenn der Empfehlung nicht gefolgt
wird, wird dementsprechend darauf hingewiesen:

Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers auf den Grundstiicken

Zur Minimierung des Eingriffs sollite das unbelastete Niederschlagswasser auf den Grundstiicken
versickert werden.

Schutz der Lindenallee

Die bestehende Lindenallee ist gem. § 31 Brandenburgischen Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
ein gesetzlich geschiitzter Teil von Natur und Landschaft. Sie ist sachgerecht zu erhalten und zu
pflegen. Fir Eingriffe in die Allee ist ein Antrag auf Befreiung gem. § 72 BbgNatSchG zu stellen. Mit
Schreiben vom 23.08.2005 wurde durch die Untere Naturschutzbehérde die Befreiung von den
Verboten des Alleenschutzes im Bereich der geschiitzten Lindenallee entsprechend dem Bebau-
ungsplanentwurf mit Nebenbestimmungen, welche bei der nachfolgenden Ausfiuhrungsplanung zu
beriicksichtigen sind, in Aussicht gestelit.

Zum Schutz der Lindenallee wird mit dem FuRweg ein Abstand von mind. 4 m vom Stamm ein-
gehalten. Zufahrten auf die Grundstiicke werden nur mittig zwischen den Baumen in einer Breite
von max. 3 m zugelassen, deren genaue Lage wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung festge-
legt. Die Zufahrten sind aus waséerdurchléssigen Materialen herzustellen. Bei Bauarbeiten sind die
Wourzeln sachgerecht zu schonen. Im Bebauungsplan werden planungsrechtlich nur die Pflegeziele,
aber nicht die Pflegemallnahmen festgesetzt.

Anpflanzen von Laubbdaumen an der Uferstrafle

Die Anpflanzung von ca. 13 Laubbiumen (GroRe: STU 14/16 3 x verpfl.) auf den privaten Flachen
entlang der Uferstrae dient der Gestaltung des StraRenraumes und ausgleichender naturschutz-
fachlicher Funktion. Da die Grundstiicksteilung derzeit nicht festgelegt ist, wird ein Laubbaum je
angefangene 20 m Grundstiicksgrenze an der Uferstralle festgesetzt. Damit wird Sorge getragen,
dass mindestens 13 Laubbdume dort gepflanzt werden.

Je Grundstiick sind drei Obstbaume oder kleinkronige Laubbdume zu pflanzen
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Die Anpflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen sowie die Begriinung der Larmschutzanlagen
komplettieren zudem den gewiinschten Anspruch an eine durchgriinte Wohnsituation, die mit
standortgerechten Gehdlzen die Ruckzugsmdglichkeiten fiir die Fauna bieten. Da die Grundstiicks-
teilung derzeit nicht festgelegt ist, wird festgesetzt, dass je angefangene 415 m? Grundstiicksflache
ein Obst- bzw. kleinkroniger Laubbaum (GréRe: STU 18/20 3 x verpfl.) zu pflanzen ist. Abweichend
vom GOF wird auch fiir den Bereich WA 1 eine Baumpflanzung festgesetzt, um die Grundstiicke
gleich zu behandeln. Fir die drei Baume im Bereich WA 1 reduziert sich der erforderliche externe
Ausgleich daher von 17 auf 14 Biume.

Heckenpflanzungen

im Bereich WA, ist an der nérdiichen Grundstlicksgrenze eine Strauchpflanzung mit 3 m Breite
anzulegen um einen Ubergangsbereich zu dem nérdlich angrenzenden Wald zu schaffen. Gegen-
liber dem Friedhof ist eine 3 m breite freiwachsende Laubgehdlzhecke anzulegen, um einen Puffer
zwischen dem Friedhof und den Wohnbauflachen zu schaffen. Diese Laubgehdlizhecke wird auch
zwischen dem geplanten Parkplatz und Friedhof sowie zwischen Parkplatz und Wohnbauflachen
angelegt, um die verschiedenen Nutzungen griinordnerisch zu trennen.

ErsatzmafBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs |

Als Ersatzmafinahme werden 14 Linden (Grofke: STU 18/20 3 x verpfl.) im Rahmen der Rekon-
struktion der Uferstralle gepflanzt.

Einer Forderung der Infiltration von Oberflachenwasser kann durch die Festsetzung zur Begren-
zung der Bodenversiegelung entsprochen werden.

12. Fléichenbilanz

ha %

Wohnbauflache 1,62 49,7

Verkehrsflachen 0,32 9,8
‘Verkehrsflache bes.

Zweckbestimmung 0,10 3.1

Grinflache (Friedhof) 1,22 37,4

Plangebiet : 3,26 100
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13. Umsetzung und Kosten

13.1. Umsetzung

Zur.Umsetzung des Bebauungsplans sind folgende MalRnahmen erforderlich:

Stapelmann und Brameyarhitakten um bingomiours

*  Ausbau der Uferstralle auf der nérdlichen Seite mit einem Gehweg

*  Verlegung der Schmutzwasserleitung im 6stlichen Planbereich

* Anlage der Hausanschlisse fiir Versorgungsmedien (Strom, Wasser, Gas)
*  Rickbau der bestehenden baulichen Anlagen

* Larmmindernde MaRnahmen (SchalischutzmaRnahmen GE-Betrieb und Larmschutzwall)

® Anlage von Heckenpfianzungen

®  Pflanzung von Linden im Rahmen der Rekonstruktion der Uferstrale

*  Anlage von Stellplatzen am Friedhof

Die Flachen sind alle von der Stadt Brandenburg an der Havel erworben worden, daher ist kein
Grunderwerb -oder sonstige bodenordnerische Manahme nétig. Die Flachen sind von der Ufer-
strale aus erschlossen, so dass die Bebauung unabhéngig von den Stralenbaumalinahmen (An-

lage des FuRwegs) erfolgen kann.

13.2. Kosten

Die fur die ErschlieRung der stadtischen Fléchen innerhalb des Plangebietes erforderlichen Haus-
haitsmittel werden in die mittelfristige Finanzplanung des Haushaltes der Stadt Brandenburg an der
Havel aufgenommen und kénnen aus dem Grundstiicksverkauf refinzanziert werden. Die Kosten
hierflr werden inklusive der Ingenieurleistungen wie folgt geschatzt:

Kosten
Schmutzwasser
(Erdarbeiten, Kanalverlegung, StraBenbau) 155.000 €
Trinkwasser
(Erdarbeiten, Leitungsverlegung, StraRenbau) 50.000 €
Elektro
(Erdarbeiten, Leitungsverlegung, Trafostation) 58.000 €
Gas v ,
(Erdarbeiten, Leitungsverlegung) 40.000 €
Anlage Larmschutzwall /- Wand 100.000 €
Anlage Gehweg 70.000 €
Beleuchtung 21.000 €
Stellplatze Friedhof 34.000 €
offentliche AusgleichsmaRnahmen gem. GOF 28.000 €
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ext. MalRnahme 14 Laubb3dume 4.200.€

Vermessung 27.000 €
Summe Baukosten (Brutto) 587.200,00 €
Erlos aus Grundstiicksverkauf (bei 60 €/m?) ca. 966.000 €
Bilanz + 378.800 €

Die Kosten fiir die Medienverlegung auf den Grundstiicken werden von den kinftigen
Grundstiickseigentiumern getragen.

13.3. Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 28.01.2004 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Wohngebiet Kirchméser UferstralRe “ beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger gem&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 03.03.2004 durchge-
fuhrt.

In der Diskussion wurden folgende Fragen, bzw. Anregungen besprochen:
Kann der Parkplatz auf die westliche Seite des Friedhofs. verlegt werden ?

Die Stadtverwaltung erlauterte, dass mit den Gebduden ein Abstand von 15m zum Friedhof ein-
gehalten werden muss und durch die Verlagerung des Parkplatzes kein zusatzliches Baufeld ge-
wonnen werden kann. Des Weiteren befinden sich hier auf dieser Seite die Urnengraber, so dass
Stérungen durch den Parkplatz auf dieser Seite etwas geringer sind als auf der westlichen Seite.
Der Parkplatz wird mit einer Baumhecke sowohl vom Friedhof als auch von der Wohnbebauung
optisch abgetrennt. ‘ .

Sind die Bdume an der Uferstrale durch die ErschlieBung und Zufahrten in ihrem Bestand gefihr-
det? .

Die Stadtverwaltung erlauterte, dass man sich mit dem Schutz der Baume im Rahmen der Planung
bereits auseinander gesetzt hat. Die medientechnische ErschlieBung (Strom, Wasser etc.) der ein-
zelnen Baugrundstiicke wird durch einen parallelen Steifen nérdlich der Baumreihe erfolgen. Durch
den neuen Geh- Radweg ist hier gentigend Raum fiir die MedienerschlieBung vorhanden. Die Zu-
fahrten zwischen den Bdumen sollen in wasserdurchlassigen Materialien (Wassergebundene De-
cke, Rasengittersteine u.d.) erfolgen. Die Planung hierzu erfolgt in der anschlieBenden Erschlie-
Rungsplanung.

Mussen die Gebaude so nah an der Stralte stehen, wie in dem Gestaltungsplan dargestelit ?

Es wird erlautert, dass diese Darstellung nur beispielhaft ist. Die Baugrenzen sind, unter Beriick-
sichtigung der erforderlichen Absténde in Bezug auf Wald, Friedhof und Immissionsschutz, so an-
gelegt, dass eine mdglichst grole Baufreiheit besteht. Die Gebdude kénnen auch im riickwértigen
Bereich der Grundstiicke an der Baugrenze errichtet werden.
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Es gibt eine groRe Freiflache gegeniiber dem Platz der Einheit, wieso wird die Fliche nicht als Bau-
land entwickelt, kann hier nicht kostengiinstiger Bauland entwickelt werden?

Die Stadtverwaltung erlauterte, dass man derzeit mit dem Bund in Verhandlungen (ber diese Fla-
chen ist. Es ist langfristiges Ziel diese Flichen zu entwickeln, jedoch lasst sich derzeit eine Planung
hier noch nicht realisieren. '

Die Grundstiicke sind sehr groB, kénnen auch kleinere Grundstiicke angeboten werden ?

Die GroRe der Grundstiicke resultiert aus der Feststellung, dass in der Stadt Brandenburg an der
Havel keine groRen Grundstiicke fiir den Einfamilienhausbau zu Verfiigung stehen. Daher sind fir
die exponierte Lage des Plangebiets gréRere Grundstiicke vorgesehen. Eine kleinere Grundstiicks-
teilung wiirde zu zusatzlicher Erschlieung fiihren, die die Baukosten fiir das Plangebiet erhShen
wirde. Langfristig sollen im Bereich gegeniiber dem Platz der Einheit kleinere Baugrundstiicke in
Kirchmdser zur Verfligung stehen.

In der weiteren Beratung wurden die gestalterischen Anforderung, bzw. Festsetzungen diskutiert.
Es wurde angeregt, gestalterische Festsetzungen zu Dachform und —farbe, Fassadengestaltung zu
machen.

Die Stadtverwaltung erlduterte, dass man dies bereits diskutiert habe. Da das Baugebiet nicht im
direkten Siedlungszusammenhang liegt und keine stérende Wirkung auf angrenzende Bebauung
vorhanden ist, soll hier auf gestalterische Festsetzungen weitgehend verzichtet werden.

Im Vorfeld der 6ffentlichen Auslage wurden mit einzelnen Trégern éffentlicher Belange Abstimmun-

gen durchgefiihrt. Die Anregungen sind in den Bebauungsplan eingearbeitet. -

Mit Beschluss Nr. 79/2005 wurde auf der Stadtverordnetenversammlung am 25.05.2005 der Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 18 ,Wohngebiet Kirchméser UferstralRe” Brandenburg an der Havel
mit Begriindung gebilligt und zur &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Tréager offentlicher
Belange bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 18.07.2005 bis einschlieflich 19.08.2005
offentlich ausgelegen. Wahrend dieser Zeit wurden keine Anregungen von Biirgern vorgebracht.
Zugleich wurden die von der Planung berlihrten Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt und zur Abga-
be einer Stellungnahme aufgefordert. Die Stellungnahmen mit vorgebrachten Anregungen wurden
in die Abwagung eingestellt.

In Auswertung der Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange wurden in der Begrindung
redaktionelle Anderungen vorgenommen. In den Bebauungsplan wurde nachrichtlich der Denkmal-
bereich KMO 15 (ibernommen sowie ein Hinweis zur Kampfmittelbelastung aufgefiihrt. Da es sich
um keine wesentlichen Anderungen in der Planung handelt, ist eine erneute Auslage nicht erforder-
lich.

Stapelmann & Bramey AG
Architekten und Ingenieure
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