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Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I, S.
3316)

= In Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert 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 16.07.2003
(GVBI. 1/03, S. 210), geandert durch Gesetz vom 19.12.2005 (GVBI. /05 S. 267)

= In Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung vom
01.09.2003

« Die Verordnung 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. 58)

2. Vorbemerkung

2.1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Brandenburg an der Havel beabsichtigt in Zusammenarbeit mit einem Vorhabentrager im
Ortsteil Plaue ein attraktives innerstadtisches Wohngebiet zu entwickeln. Dafiir stehen die Flachen
des ehemaligen Betonwerkes zur Verfagung. Um die planungsrechtlichen Vorraussetzungen dafor
zu schaffen, hat die Stadtverordnetenversammiung am 26.10.2006 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Wohngebiet Grole Mihlenstrale Plaue” beschlossen.

Das Planungsziel, diese Gewerbebrache an einer innerstédtischen Wasserlage zu einem hochwer-
tigen Wohnstandort zu entwickeln, stimmt mit den stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielen
des Stadtumbaukonzeptes tiberein. In erster Linie soll die Konzentration von Neubaustandorten an
innerstadtischen Wasserlagen besonderes Augenmerk erfahren. Hierbei sind auch insbesondere
ehemals gewerblich genutzte Flachen umzustrukturieren.

Trotz der Reduzierung des Wohnungsiberhanges im Mietwohnungsbau ist das Angebot an verfiig-

baren Wohnbauflachen zur Eigentumsbildung an unterschiedlichen Standorten zu erweitern, um far
Bauwillige innerhalb des Stadtgebietes ein entsprechendes Bauflachenpotenzial zur Verfugung zu
stellen und damit der Stadt-Umiland-Wanderung entgegenzuwirken.

Die Stadt Brandenburg an der Havel muss sich wie andere Stadte auch einer Neuorientierung der
Stadtentwicklung stellen. Die bisher vorrangig auf Wachstum ausgerichtete Stadtentwicklung muss
sich unter den Bedingungen des quantitativ schrumpfenden Bedarfs an Wohnungen davon losen,

2617be071106sb_Begrindung.doc Stadt Brandenburg an der Havel, Bebauungsplan ,Grofie Mihlenstraiie Plaue” 3

628




C

Stapelmann und Brameyarchitektan und hgenisure

das bereits hohe Niveau des Bauflachenangebotes im AuRenbereich bzw. an peripheren Stadtrand-
lagen noch weiter zu steigern.

Die mit der demographischen Entwicklung einhergehende Veranderung der Rahmenbedingungen
setzt neue MaRstabe und muss als Chance begriffen werden, den erforderlichen Stadtumbau zur
Steigerung der Attraktivitat des innerstadtischen Wohnens und zur Schaffung neuer stadtischer
Qualitaten zu nutzen.

Die in der Stadt gelegenen Industriebrachen missen fur ein urbanes Leben zurlickgewonnen wer-
den. Die Revitalisierung brachliegender Flachen an innerstadtischen Wasserlagen ist dabei ein
wesentliches planerisches Ziel. Des Weiteren will die Stadt Brandenburg an der Havel ein ausgegli-
chenes Entwickiungsverhaitnis zwischen der Innenstadt und den einzelnen Ortsteilen erreichen.
Das Planungsziel stimmt mit den stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielen des Stadtum-
baukonzeptes Uberein. Da es sich hierbei um eine ehemals bebaute Flache handelt, Abriss- und
Entsiegelungsmafinahmen bereits vorgenommen wurden und die ErschlieBung von einem privaten
Investor angelegt wird, entsteht fiir die Stadt kein ErschlieBungsaufwand. Die Sicherung und Star-
kung der Innenstadt ist ebenso ein planerisches Ziel der Stadt Brandenburg an der Havel und wird
parallel dazu weiter verfolgt (z.B. Bebauungsplan am Havelkiez, Entwicklung Packhofgelande).

Die Flache des ehemaligen Betonwerkes ist im Vorfeld des Bauleitverfahrens im Jahr 2005 weitg-e-
hend beraumt worden. Sie ist behutsam und im Einklang mit wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Erfordernissen durch Riick- und Umbau, gezielten Neubau und die Schaffung von Wegebeziehun-
gen neu zu ordnen. Die Stadt Brandenburg an der Havel unternimmt zahlreiche Anstrengungen, um
den veranderten Wohnbedurfnissen der Bevélkerung an individuellen Wohnmdglichkeiten in der
Form von Einzelh&usern gerecht zu werden.

Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung, Infrastruktur und des bestehenden OPNV-Anschlusses
bietet das Plangebiet die Chance, Wohnbauland far Einfamilienhauser zur Verfuigung zu stellen und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fur seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die Grundlage fur den Volizug weiterer
MaRnahmen. Die konkreten Schritte zur Umsetzung und Finanzierung werden gesondert in einem
Stadtebaulichen Vertrag und einem ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentréger und der Stadt
Brandenburg geregelt. Der stadtebauliche Vertrag wurde mit dem Vorhabentrager am 08.11.2005

abgeschlossen. Der ErschlieBungsvertrag wird mit dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbe-
schluss abgeschlossen.

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 26.10.2005 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Wohngebiet GroRe Miihlenstrafie Plaue” und zur Anderung des Flachennutzungsplans

gefasst. Planungsziel ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes fur die Errichtung des
individuellen Eigenheimbaus in Form von Einfamilien- bzw. Doppelhausern. -

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
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noch tber Teile des Gemeindegebietes der Stadt Brandenburg an der Havel. Gemaf § 204 (2)
BauGB gilt dieser nunmehr als Teil-Flachennutzungsplan fort.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war im Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an
der Havel als gemischte Bauflache und entlang der Havel als Grunfléche dargestelit. Aufgrund der
stadtebaulichen Situation war die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP geméafl dem
Entwicklungsgebot des BauGB planungsrechtlich nicht méglich. Der Gebietscharakter wurde von
Mischgebiet in Aligemeines Wohngebiet verandert. Die Stadt Brandenburg an der Havel hat daher
den Flachennutzungsplan fir das Plangebiet im Parallelverfahren geandert. Mit Verdffentiichung im
Amtsblatt fur die Stadt Brandenburg an der Havel vom 21.08.2007 ist die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wirksam.

Der Landschaftsplan der Stadt Brandenburg stelit als Entwicklungsziel fur diese Bereiche Wohn-
bzw. / Mischgebiete mit geringem bis maRigem Grinanteil sowie an der Havel auf einer kleinen
Flache die Entwicklung von Laubgebuischen, Feldgehéizen oder Baumreihen dar.

2.3. Ziele der Raumordung und Landesplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming vom 18.12.1997 wurde mit Bekanntmachung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 30.05.2003 fur nichtig erklart. Mit Beschluss vom
09.10.2002 des Oberverwaltungsgerichtes Frankfurt/Oder wird der Regionalplan, welcher am
23.02.1998 genehmigt wurde, wegen einer fehlerhaften Bekanntmachung obsolet.

Gemal der Mitteilung der Gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg vom 08.11.2005 und
Schreiben vom 24.07.2006 ist die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

3. Plangebiet

3.1. Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich des Stadtkerns der Stadt Brandenburg an der Havel im Ortsteil Plaue.
Die Stadtkerne Altstadt und Neustadt sind mit dem PKW in ca. 10 Minuten zu erreichen. Der Gel-
tungsbereich wird im Suden durch ehemals gewerbliche Nutzungen gepragt, im Westen durch die
vorhandene kleinteilige Wohnbebauung an der GroRen Muhlenstrale, im Norden durch die Wo-
chenendhaussiedlung ,Der Werder* und im Osten durch die Havel und das Flurstack 1/5, Flur 161
begrenzt. Es umfasst eine Gréfe von ca. 2,3 ha.

Erschlossen wird das Gebiet tber die GroRe Mihlenstrate. Die Grofle Mihlenstrale mindet nach
ca. 500 m in die Bundesstrae B1, Uber welche man das Stadtzentrum der Stadt Brandenburg an
der Havel als Haupteinfallstrafle aus Richtung Genthin schnell erreicht.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Brandenburg Flur 160.

Innerhalb des Plangebietes liegen die Flurstiicke gemaR dem Stand vom 24.05.2006: 375/3, 375/4,
375/5, 376/2, 383/6, 392, 1124, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135, 1136 (tw).
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Die Eigentumsgrenze, und damit die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs, gegen das Gewas-
ser "Die Havel", welches ein selbststandiges Gewassergrundstiick bildet, richtet sich nicht nach
dem Katasternachweis, sondern nach den Bestimmungen des BundeswasserstraRengesetzes.

Bezuiglich der Abgrenzung des Gewassers gegen die Ufergrundstiicke gelten die materiellen Vor-
schriften des Brandenburgischen Wassergesetzes.

im Bereich der blau gekennzeichneten Eigentumsgrenze ist das Gewasserbett dauerhaft erweitert
und das Gewasser ist Teil der Bundeswasserstrale. Die Lage der im B-Plan dargesteliten biau

gekennzeichneten Eigentumsgrenze entspricht der Grenze des Bewuchses zum Zeitpunkt der Auf-
messung vom 07.03.2006.

Der Katasternachweis in Form der amtlichen Flurkarte und die Darstellung der Eigentumsgrenze
geman BundeswasserstraBengesetz stimmen fur den blau gekennzeichneten Bereich nicht Uber-
ein. Die Eigentumsgrenze ist nicht Bestandteil des Liegenschaftskatasters.

Die Hohe des Wasserstandes der Havel betrug am 07.03.2006 28,47m @. NHN.

3.2. Bestand

Die Flache war Teil eines ehemaligen Betonwerks an der Havel und wurde sowoh! baulich als auch
als Lagerplatz genutzt. Ein Grossteil der Flachen war versiegelt und bebaut. Die Flachen sind be-
reits fach- und aitlastengerecht berdumt. Im dstlichen Teil befindet sich an der Havel ein Harthol-
zauwaldbestand, der sowohl Waldflache im Sinne des Landeswaldgesetzes als auch ein geschit-
zes Biotop gem. § 32 Brandenburgisches Naturschutzgesetz ist. Diese Waldflache wurde im Vor-
feld ausgelichtet und ausgeholzt und ist dabei stark verandert worden. Durch die heranriickende
Wohnbebauung muss ein entsprechender Ausgleich berlicksichtigt werden. Das Gelande ist weit-
gehend eben. Es liegt auf einer Héhe von ca. 30 —-31 m 0. NHN, im Bereich der Waldflache fallt das
Gelande bis zu der Hohe von 29,43 m . NHN. Dieser Bereich liegt innerhalb des Uberschwem-
mungsgebiets der Havel, wo bei einem 100jahrigem Hochwasser (HW100) ein Hochwasserstand
von 29,73 m 4. NN (Hohe der Pegel werden in NN angeben, Bezug: Pegel Plaue, dies entspricht

ca. 29,70 m 0 NHN (NHN + 2,6 cm = NN)) zu erwarten ist. Ebenso liegt die bestehende nordiiche
Strafe teilweise im Bereich des HW 100.

Im ostlichen Bereich des Flurstiicks 1124 wurden im Zuge der Bereinigung des Gelandes die vor-
handenen Betonplatten abgebrochen und auch die Auffllungen, die dort in dem Bereich vorhanden
waren, zwecks Bodenaustausch und Vorbereitung der ErschlieBung abgefahren. Gemaft Vermes-
sung vom Februar 2006 lag dieser Bereich oberhalb der HW 100 Linie. Das Gelande ist auf die
urépri‘mgliche Hohe oberhalb der HW 100 Linie wieder angeschittet.

4. Umweltbericht

Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist gem. § 2 (4) BauGB eine Umweltpri-
fung durchgefuhrt worden, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet wurden. Das Ergebnis der Umweltprufung wurde in der Abwagung zu berlcksichtigt.
Der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes wurde im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung mit den zustandigen Stellen abgestimmt.
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41. Umweltrelevante Bestandssituation

Der Geltungsbereich. des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Grofe Muhlenstrale Plaue liegt
im Ortsteil Plaue. Das Gebiet wurde urspriinglich als Betonwerk genutzt und lag seit den 90er Jah-
ren brach. Teilweise wurde es als ,wilde" Kippe genutzt, teilweise haben sich Sukzessionsflachen
entwickelt. Unter umweltrelevanten Gesichtspunkten wurde der Zustand als Industriebrache als
Vorbelastung herangezogen, auch wenn eine umweltgerechte Sanierung der Altlasten bereits im
Hinblick auf die geplante Nutzung erfolgt ist. Auch ist die damalige planungsrechtliche Situation
beriicksichtigt worden, die im FNP das Gebiet als gemischte Bauftiche und teilweise als Grunfla-
che darstelite. Die Stadt Brandenburg an der Havel hat den FNP, fur den Bereich des Plangebietes
von gemischter Baufléche in Wohnbauflache, im Parallelverfahren bereits geandert.

im Ost-Teil des Plangebiets befindet sich im Bereich der Flursticke 1138, 375/3, 375/4 und 378/1
(378/1 liegt angrenzend auerhalb des Geltungsbereichs) eine Vegetationsflache mit Laubholzforst,
die Waldstatus gemaR dem Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg besitzt. Zusatzlich handelt
es sich dabei um einen gemaf § 32 BbgNatschG (Brandenburgischem Naturschutzgesetz) ge-
schitzten Hartholzauwaldbestand. Diese Waldflache wurde im Vorfeld ausgelichtet und ausgeholzt
und ist dabei stark verandert worden. Bei der weiteren Planung wurde jedoch der urspriingliche
Zustand bewertet, da dies fiir den erforderlichen Ausgleich notwendig war.

Die im Osten nahe des Plangebiets gelegene Wasserflache ist grundsétzlich geschitzt gemaf § 30
BbgNatSchG.

Entlang der ostlichen Grenze des Bebauungsplangebietes, im Bereich der Uferlinie, verlauft die
Grenze des Landschaftsschutzgebiets ,Brandenburger Wald- und Seengebiet’. Eine weitere, je-
doch nur punktuelle Beriihrung der LSG-Grenze mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich im Norden an der Sudspitze des Flurstiicks Nr. 351. Ansonsten verlauft die Grenze
des Landschaftsschutzgebiets jeweils mit einem weiten Abstand zum Geltungsbereich.

Ebenfalls im Osten verlauft, jedoch mit wesentlich groerem Abstand zur Grenze des Bebauungs-
plans als die LSG-Grenze, der Geltungsbereich des FFH-Gebiets ,Mittlere Havel Ergénzung” mit
der Natura 2000-Nr. DE 3542 — 305. Der geringste Abstand zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet
betragt ca. 150 m in nordéstlicher Richtung und steigt nach Osten hin auf ca. 170 m an.

Die Anderung des Flachennutzungsplans von gemischter Bauflache und teilweise Grunflache in
Wohnbauflache wurde bereits durchgefihrt. Parallel dazu wurde ein Bebauungsplan erstellt. Ge-
mak den Zielen des Bebauungsplans wurde ein Allgemeines Wohngebiet mit Ein- und Zweifamili-
enhausern festgesetzt. Die 4. Anderung des FNP wurde am 21.08.2007 im Amtsblatt fur die Stadt
Brandenburg an der Havel veroffentlicht.

4.2. Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der umweltrelevanten Fachgesetze sind verbindliche Ziele fir alle Schutzgiter sowie
allgemeinbezogene Grundsatze formuliert. Diese wurden fur die abwagungsrelevanten Schutzgtiter
in der vorliegenden Prifung zu beriicksichtigt. Vor allem im Zuge der Bewertung wurden pro
Schutzgut-Kategorie diejenigen Strukturen und Auspragungen hervorgehoben, die vor dem Hinter-
grund des jeweiligen Fachgesetzes eine wesentliche Funktion tbernehmen (z.B. hochwertige Bio-
toptypen in ihrer Rolle als potenzielles Habitat fur geschitzte Tierarten 0.4.). Die Funktionen dieser
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Elemente sind im Sinne der Zielaussagen dieser Fachgesetze zu schiitzen, zu erhalten und ggf.
weiterzuentwickeln. Fur die Schutzgiter waren. die Zieldefinitionen der in untenstehender Tabelle
aufgefuhrten Fachgesetze relevant:

Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
schutzgesetz Atmosphare sowie der Kuitur- und sonstige Sachgiter vor schidlichen Umwelt-
einwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnli-
che Erscheinungen)

TA Larm Schutz der Aligemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwir-

kungen durch Geréusche sowie der Vorsorge gegen schédliche Umwelteinwirkun-

gen durch Geréusche

Bundesnatur- Natur und Landschatft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrund-

schutzgesetz lagen des Menschen, gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse sowie der Freizeit

und Erholung, bei der Aufstellung von Bauleitplénen auch in Verantwortung fiir die

kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen,

zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzusteilen, dass :

®  die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

B die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturgiter,

B die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstétten und Lebensréu-
me sowie

B die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Des Weiteren sind die Belange des Arten- und Biotopschutzes zu beriicksichtigen.

Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Umwelt-

schutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspfiege zu beriick-

sichtigen, insbesondere:

®  die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt sowie

®  die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushailtes in seinen in § 1 Abs. 7 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz)

¥  die Biologische Vielfalt

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedemutz-

barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringe-

rung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden. AuRerdem diirfen landwirtschaft-

lich, als Wald oder fiir Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im notwendigen

Ausmaf fur andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Zusétzliche An-

forderungen entstehen des Weiteren durch die Kennzeichnungspflicht fir erheblich

mit umweltgefahrdeten Stoffe belastete Boden.

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bau-

leitpléne sowie Beriicksichtigung von wirtschaftlichen Belangen bei den Regelun-

gen zur Wasserversorgung und Abwasserbeéeitigung. h '

Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes im Rahmen der

Baulsitplanung. Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-

stellung der Bauleitpldne und Anwendung der Eingriffsregelung bei Eingriffen in

das Landschaftsbild.

Schutz von Kultur- und Sachgiitern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbilder-

haltung und -entwicklung. Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei

der Aufstellung der Bauleitpléne.
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Slcherung der Artenvielfait durch Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Natura 2000)

VogelSchRL Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, europaischer Vogelarten und ihrer
Lebensraume.

Gesetz zur Verbes- | restsetzung von Uberschwemmungsgebieten

serung des vorbeu- MaRnahmen zum vorbeugenden Hochwasserschutz

genden Hochwas- - ) . .

serschutzes Hochwasserschutzpline zur Sicherung des Retentionsraumes bei einem 100-
jahrigem Hochwasser

Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind:

schutzgesetz B der langfristige Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich

seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
- Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,
- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),
- Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

¥ Standorte fiir Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirtschaftliche sowie

siedlungsbezogene und dffentliche Nutzungen,

" der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schédlicher Bodenverénderungen
die Férderung der Sanierung schidlicher Bodenverénderungen und Altiasten,

sowie dadurch verursachter Gewdsserverunreinigungen.

Im 6stlichen Bereich des Gebiets befindet sich eine Grunfléche, die in ihrem derzeitigen Bestand
erhalten wird. Hier handelt es sich um ein geschiitztes Biotop gem. § 32 Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz (Hartholzauwaldbestand). Diese Flache ist aus fachplanerischer Sicht gem. Landes-
walgesetz Brandenburg als Wald zu betrachten. Insgesamt betragt die Flachengrofle 1.800 m?
(inkl. der Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs). Gem. des Erlasses zum Landeswaldgesetz ist
bei einer Flachengrofe zwischen 1.200 m? und 2.000 m? fachgerecht abzuwagen, ob die Flache als
Wald gem. Landeswaldgesetz zu bewerten ist. In einer Begehung im Sommer 2005 hat die untere
Forstbehorde festgestellt, dass die Flache entsprechend zu bewerten ist. Parallel zum Bauleitver-
fahren wurden diesbeziiglich Antrage der Eigentumer auf Waldumwandlung gestelit und von der
Unteren Forstbehorde mit Auflagen gemaR Bescheiden vom 05.07.2006 und 07.08.2006 geneh-
migt.

Des Weiteren wurde durch die bereits veranderte Situation in dem Bereich der Hartholzauwald in
seiner geschitzten Form beeintrachtigt. Parallel zum Bauleitverfahren ist daher ein Antrag auf Be-
freiung von dem Schutzstatus gem. § 32 BbgNatSchG gestelit worden. Die Untere Naturschutzbe-
horde hat mit Bescheid vom 15.09.2006 hierfur die Genehmigung erteilt.

Ersatzmafnhahmen fir den Wald und auch fur das Biotop sind in Abstimmung mit der Unteren
Forstbehérde und der Unteren Naturschutzbehorde auf den Flachen: Flur 160 -Flurstiick 363 / 4,
Flur 121 - Flurstiick 81 und Flur 112 - Flurstiick 344 vorgesehen. Art-und Umfang der Manahmen
sind im grinordnerischen Fachbeitrag dargelegt.

Im Osten verlduft an der Uferkante der Havel das Landschaftsschutzgebiet ,Brandenburger Seen-
und Waldgebiet". Das LSG findet nordlich auRerhalb des bestehenden Bebauungszusammenhangs
seine Fortfuhrung.

2617be071106sb_Begrindung.doc  Stadt Brandenburg an der Havel, Bebauungsplan Wohngebiet GroRe Mihtenstrale Plaue” 9

834




()

Stapelmann und Brameyseanitsiien v ganisure

Die Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Brandenburger Wald- und Seengebiet’ beschreibt in § 3
folgenden Schutzzweck:

Schutzzweck ist
1. die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit des Landschaftsbildes, insbesondere

a) der landschaftsprégenden, zum groRen Teil natumahen Flussniederung der Havel mit ihrem méand-
rierenden Flusslauf. den Altarmen, Inseln und Verlandungszonen sowie der sie begrenzenden End-,
Stauch- und Grundmorénengebiete,

b) der durch den Wechsel von Réhrichten, Feuchtgriinland, kleinfidchigen Wéldem und Trockenrasen
strukturierten, offenen Kulturlandschaft,

der historisch entstandenen, weitrdumigen Siedlungsstrukturen mit Alleen, Wiesen, Weiden, Ackemn und

Obstpflanzungen;2. die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes,
insbesondere

a) des natumahen Veriaufs der Havel, der Uferzonen, der Veriandungs- und Uberflutungsbereiche und
der Regenerationsféhigkeit der Gewdésser,

b) der weitrdumigen, wechselhaften Landschaftsstruktur mit vielféltigen Biotopen und Landschaftsele-
menten wie Réhrichten, Feuchtwiesen, Bruchwéldem, Feldgehélzen, Hecken, Solitdrbdumen, A-
ckem und Trockenrasen,

c) der Lebensbedingungen und Lebensrdume von geféhrdeten Pflanzengeselischaften wie Schwimm-
blatt- und Feuchtwiesengeselischaften, Erlenbriiche, Eichenmischwélder, kontinentale Trockenra-
sen- und vereinzelte Salzstellengesellschaften sowie von geféhrdeten Tierarten,

d) der Funktionsféhigkeit der Béden durch die Sicherung und Férderung der natiirlichen Vielfalt an Bo-
deneigenschaften sowie den Schufz des Bodens vor Uberbauung, Verdichtung, Abbau und Erosion,
e) der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes und der Wassergiite der Still- und FlieRgewésser
sowie der Sicherung und Wiederherstellung einer unbeeintréchtigten Grundwassemeubildung,

e) wegen der Bedeutung des Gebietes im Rahmen der Biotopvemetzung zum Naturschutzgebiet "Riet-
zer See" und den Landschaftsschutzgebieten "Westhavelland" und "Potsdamer Wald- und Havel-
seengebiet";

3. die Erhaltung und Entwickiung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fiir die natumahe
Erholung im Einzugsbereich der Ballungsrdume Brandenburg und Potsdam, insbesondere...

4. die Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf eine naturvertrégliche und nachhaltige Landnutzung.

Die festgesetzten Wohnbauflachen beriihren nicht das Landschaftsschutzgebiet. Die Uferzone der
Havel sowie die bestehende Grinflache bleiben in ihrer Form erhalten. Eine wesentliche Auswir-
kung auf das Schutzgebiet ist nicht zu erwarten.

FFH-Gebiete

Im Osten verlauft der Geltungsbereich des FFH-Gebiets ,Mittlere Havel Erganzung® mit der Natura
2000-Nr. DE 3542 — 305. Der geringste Abstand zwischen Plangebiet und FFH-Gebiet betragt ca.
150 m in norddstlicher Richtung und steigt nach Osten hin auf ca. 170 m an.

Es sind keine mittelbaren Auswirkungen auf das FFH-Gebiet durch die Wohnbebauung zu erwar-
ten. Die Auswirkungen durch die vorherige Nutzung als Betonwerk war deutlich hoher.
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4.3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben kénnen umweltrelevante Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt sowie auf den Menschen und Kultur- und Sachgiter, entstehen. Im Rahmen der Umweltprifung
wurden die zu erwartenden erheblichen Auswirkungen geprUft und bewertet.

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet mit der dementsprechenden Vorbelastung handelt, ist
der Lebensraum fur Flora und Fauna bereits stark eingeschrankt gewesen und demnach wurden
auch die Umweltfaktoren Boden, Wasser, Luft und Klima entsprechend der Vorbelastung bewertet.

Schutzgut Boden

Das Gelandeniveau bewegt sich innerhalb des Plangebiets zwischen 32,82 m 0. NHN im Bereich
einer Aufschittung im Westen und 29,43 m ¢i. NHN in der Uferzone im Osten. Dieser Bereich liegt
innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Havel, in dem bei einem 100jahrigem Hochwasser
(HW100) ein Hochwasserstand von 29,73 m t. NN (Die Wasserstande werden in NN angegeben,
Hinweis: NHN = NN —2,6 cm) zu erwarten ist.

Der grofte Teil der bekannten Hohen im Gelande bewegt sich jedoch zwischen 31,50 und 30,00 m
1. NHN. Im ostlichen Bereich des Flurstiicks 1124 wurden im Zuge der Bereinigung des Gelandes
die vorhanden Betonplatten abgebrochen und auch die Auffullungen, die dort in dem Bereich vor-
handen waren zwecks Bodenaustausch und Vorbereitung der ErschlieRung abgefahren. Gemaf
Vermessung vom Februar 2006 lag dieser Bereich oberhalb der HW 100 Linie. Das Gelande ist auf
die urspriingliche Hoéhe oberhalb der HW 100 Linie wieder angeschuttet.

Im Geltungsbereich liegen urspriinglich Niedermoorbéden vor, die jedoch weitgehend stark anthro-
pogen Uberformt sind (z.B. durch Aufschuttungen im Zuge der BaumaRnahmen zum ehemaligen
Betonwerk) und eine bereits bekannte Altlastenthematik aufweisen. Ihre Struktur und Zusammen-
setzung ist durch die Einwirkungen in der Vergangenheit stark verandert worden, so dass kaum
noch ein natirliches Bodenprofil vorhanden ist. Im Zuge der Aufschittungen wurden grofflachig
Bodenbestandteile verschiedener Art ausgetauscht bzw. eingetragen und dadurch der Naturlich-
keitsgrad der Boden stark herabgesetzt.

Von der Beschaffenheit der Boden héngen verschiedene Eigenschaften ab, welche die Qualitat des
gesamten Gebietes beeinflussen. Bdden kénnen gegeniiber Schadstoffen als Filter- und Puffer-

schicht wirken und je nach Zusammensetzung den Eintrag dieser Stoffe in das anstehende Grund-
wasser verhindern.

Diese Eigenschaften sind bei den vorliegenden, aus teils sehr unterschiedlichen Materialien aufge-
schitteten Bodenschichten vermutlich nur relativ gering ausgepragt.

Urspriinglich weisen die Niedermoortorfbdden in den Feuchtgebieten en‘trlnang' der FIieBgeWasser
meist bessere Reinigungskréafte auf als die ansonsten groffléchig vorhandenen, armen Sandbdden
des GroRraums und sind durch den héheren Anteil an organischen Bestandteilen in der Lage,
Schadstoffe aufzunehmen und damit zu binden. Im vorliegenden Fall kann jedoch nicht mehr von
diesen naturlichen Eigenschaften der Niedermoorb6den ausgegangen werden.
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Altlasten

Im Rahmen der Vorbereitung und Erarbeitung des Bebauungsplanes waren folgende Sachverhalte
zu klaren:

. Auswertung der altlastenrelevanten Nutzungsgeschichte und der nachgewiesenen Boden-
und Grundwasserbelastungen im Bereich des B-Plan-Gebietes.

= Darstellung des Untersuchungsstandes hinsichtlich Altlasten.
- Zusammenfassung der durchgefuhrten Entsorgungs- und Sanierungsleistungen.
. Bewertung der Altlastensituation und der durchgefilhrten Ma3nahmen im Sinne des BauGB

im Hinblick auf die geplante Umnutzung.

Darsteliung maglicher umweltrelevanter Mafinahmen Zuge der Bebauung.

Geplante Nutzung

Fur das B-Plan-Gebiet ist eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Daraus lassen
sich im Hinblick auf die Altlastenrelevanz folgende sensible Flachennutzungen ableiten:

Nutzung des gesamten Grundstucks durch Kinder

Sensible Flachennutzung durch orale Bodenaufnahme durch Hand-Mund-Kontakt im Bereich von
Sandkasten, Grinflachen, offenen Zwischenfidchen und Randbegrinung.

Gartennutzung

Sensible Flachennutzung durch orale Bodenaufnahme durch Hand-Mund-Kontakt im Bereich von
Beeten und Grinflachen, Verzehr von selbst angebautem Obst und Gemise.

Die spezifische sensible Nutzung des Bodens beschrénkt sich im wesentlichen auf die oberen 50
cm, da eine Inanspruchnahme tieferer Bodenbereiche bei planentsprechender Nutzung eher den
Ausnahmefall darstelit. Die Inanspruchnahme der tieferen Bodenbereiche wird bei der Erstellung
der Fundamente und der Medienverlegung relevant.

Altlastenuntersuchungen im Plangebiet

[1] Orientierende Altlastuntersuchungen, ehemaliges Betonwerk Brandenburg-Plaue, Dipl.-Ing.
Dathe, Ingenieurbitro fur Baugrunduntersuchungen, Brandenburg an der Havel, Juli 1998

2] Historische Nutzungsrecherche Bauvorhaben Brandenburg-Plaue (ehemaliges Betonwerk),
Dipl.-Ing. Dathe, Ingenieurburo fur Baugrunduntersuchungen, Brandenburg an der Havel,
1998

[3] Historische Altlastenerkundung auf dem Standort des ehemaligen Betonwerkes in Bran-

denburg-Plaue, Geotechnisches Ingenieurbiro Koch, Stahnsdorf 12.09.1999
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[4] Altlastenerkundung auf dem Standort des ehemaligen Betonwerkes in Brandenburg-Plaue,
Dipl.-Ing. Dathe, Ingenieurbiro fur Baugrunduntersuchungen, Brandenburg an der Havel
10.02.2000.

[5] Erganzende Untersuchungen und Bewertung des Gelandes ehemaliges Betonwerk am

Werder in Brandenburg-Plaue, Erd- und Altlastlabor Schilieben, Schlieben 11.09.2006.

Altlastenrelevante Nutzungsgeschichte und durchgefiihrte MaBnahmen

Die altlastenrelevante Nutzungsgeschichte des Plangebietes wurde im Rahmen der vorliegenden
Gutachten recherchiert und im Gutachten vom 11.09.2006 [U5] zusammengefasst.

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein ehemaliges Ziegelwerk/Betonwerk/Mobel-
und Baustofflager in Brandenburg-Plaue. Es war bis 1998 in der Nutzung, zuletzt als Baustofflager.

Nach Reprivatisierung 1990 erfolgten in den Jahren 1997-2000 Untersuchungen zur Altlastensitua-
tion, in deren Ergebnis Altlastverdachtsflachen (ALVF) ausgewiesen wurden. Ab 1997 begann der
Aushub von Baden unter aitlastenrelevanten Gesichtspunkten und die Entsorgung von Abféllen. Auf
dem Gelande wurden unter anderem diverunreinigter Boden, Baustellenabfélle, Olbinder, Fettabfal-

le, Metallbehaltnisse mit schadlichen Restinhalten, Schrott sowie Altlacke und -farben sicher ge-
stellt und entsorgt.

in den Jahren 2004/2005 erfolgten der Abriss aller baulichen Anlagen, eine weitere Entsorgung von
Abfallen, die Bergung der Tanks im Tankstellenbereich sowie die vollstandige Entsiegelung des
Gelandes. Das Baumaterial, iberwiegend Beton, wurde vor Ort gebrochen, Schrott wurde der Wie-
derverwertung zugefuhrt, belasteter Bauschutt und asbesthaltiges Baumaterial wurden entsorgt.
Unbelastete Baustoffe, iberwiegend Beton, wurden gebrochen und liegen als Ziegel- und Betonre-
cycling als Haufwerke auf dem Gelande. Auf einer Flache von ca. 2.300 m* lagern ca. 4.300 m®

Recyclingmaterial. Das untersuchte Material entspricht der Z-Klasse 1.1 (LAGA 1997). Es soll als
Material fir den StraRenunterbau verwendet werden.

Vor der Umnutzung des ehemaligen Industrie- und Gewerbestandortes in ein Wohngebiet mit
Hausgarten wurde durch Untersuchungen sichergestellt, dass bei Rickbau- und Abrissmalnah-
men keine Verschleppung moglicherweise vorhandener Schadstoffe erfolgt ist.

Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgte auf der Grundlage der Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV), Anhang 2. Sofern die BBodSchV im Anhang 2, Abs. 4 keine

Vorsorgewerte ausweist (sandige Boden), werden die Prifwerte fur Kinderspielflachen gemaR An-
hang 2, Kap. 2.2 herangezogen.

Darstellung der Altlastensituation

Insgesamt wurden im Bereich des ehemaligen Betonwerkes 11 Altlastenverdachtsflachen ermittelt.

Im Rahmen des Gutachtens vom 11.09.2006 [5] wurden diese zusammenfassend und abschlie-
Rend bewertet:
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Altlastverdachtsflache 1 — Tankstellenbereich -

Die in der Zeit von 1972 — 1982 auf dem. Gelénde betriebene Tankstelle wurde gemafl TUV-
Protokoll vom 01.04.1998 stiligelegt. die Revision der gereinigten Tankbehélter ergab keinerlei Auf-
lagen fir den Riickbau. Im Rahmen der Untersuchungen 1998/99 wurde eine punktuelle Belastung
mit Mineraltlkohlenwasserstoffen (MKW) im Bereich der Zapfsaule bis 1,0 m Tiefe nachgewiesen.
Andere Sondierungen und Analysen im Boden und Grundwasser ergaben keine Auffalligkeiten.

Wihrend der oberirdische Teil der Tankstelle bereits bis 2000 zurﬁckgebaut war, erfolgte die Ber-
gung der beiden vollstandig geleerten und gereinigten Erdtanks im August 2005. Verunreinigungen
unterhalb der Tanks waren visuell nicht feststellbar. Die Baugrube wurde von der Bergungsfirma mit
unbelastetem Material verfullt. Das bestatigte die Untersuchung des Aufflllungsmaterials im Juli

2006. Die im Tankstellenbereich gefundene MKW-Belastung im oberen Bereich wurde bereits 1998
ausgekoffert und entsorgt.

in den ausgewahiten Proben aus dem erbohrten Boden in zwei Teilbereichen der ehemaligen
Tankstelle konnten keine Belastungen durch MKW, eluierbare organische Kohlenwasserstoffe
(EOX) und aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX) nachgewiesen werden. Die Ergebnisse liegen
unterhalb der Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV).

Altlastverdachtsflache 2 — Ehemaliges Tankfasslager -

Die Untersuchungsergebnisse der ALVF 2 weisen bis in Tiefen von 2,0 m keine Auffalligkeiten aus
(Rammkernsondierung (RKS) 1/2000 und 2/2000). Die im Jahre 2006 vorgenommene Untersu-
chung im weiteren Umfeld des Tankfasslagers (RKS 4/2006) fuhrte zum gleichen Ergebnis. Der
Verdacht einer Bodenkontamination hat sich nicht bestatigt.

Altlastverdachtsflache 3 — Heizhaus mit Kohlelagerplatz

Die auf der Flache lagernden Kohlereste und Mull wurden vollsténdig entsorgt. Die Feuerungsania-
ge und der metallische Schornstein wurden demontiert und zusammen mit den Isoliermaterialien
einer Entsorgung zugefiithrt. Die Heizhaushulle wurde im Juli 2005 zurickgebaut und die asbesthal-
tigen Abfalle sowie auffallige Mauerwerkspartien entsorgt. Die mineralischen Baustoffe, tberwie-

gend Beton, wurden gebrochen und auf dem Gelande auf Halden zwischengelagert (LAGA-
Zuordnung Z 1.1).

Altlastverdachtsflache 4, 5 und 6 — Abfallgruben -

Im Bereich der Altlastverdachtsfiachen 4, 5 und 6 befanden sich ca. 1,0 m tiefe und ca. 6,0 x 12,0
m groRe Erdlécher, die mit Produktionsabfallen aus der Betonproduktion und Schrottresten verfullt
waren. Die Betonreste wurden gebrochen, der Schrott der Verwertung zugefuhrt. Die stichproben-
hafte Untersuchung aus dem Bereich der Abfallgrube 1 (RKS 8) auf Schwermetalle ergab keine

Auffalligkeiten. Die Analyseergebnisse liegen unterhalb der entsprechenden Werte geméal
BBodSchV.
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Altlastverdachtsfiache 7 — Klargrube -

Die zum Sozialgebéudé gehorende Klargrube wurde seit Gber 20 Jahren nicht mehr genutzt, war
leer und teilweise verfallen. Restinhalte waren nicht mehr vorhanden. Der beim Ruckbau angefalle-
ne Bauschutt wurde zusammen mit den asbesthaltigen Bauabféllen entsorgt. Die Grube wurde mit

unbelastetem Material verfullt. Der um die Grube liegende Boden wies visuell keine Auffalligkeiten
auf.

Die Altlastverdachtsfiachen 8 und 10 — Klargrube und Schmierfettkontamination liegen aufterhalb
des betrachteten Gelandes.

Altlastverdachtsflache 9 — Ehemaliger Kohleplatz im Bereich des Sozialgebdudes

Da in diesem Bereich Kohle auch auBerhalb der befestigten Flachen lagerte, wurden RKS 3/2000
und RKS 4/2000 abgeteuft. Die Analysenergebnisse weisen Konzentrationen aus, die unterhalb der

entsprechenden Werte gemafR BBodSchV liegen. Nach dem Riickbau der Oberfiachenversiegelung
waren visuell keine Auffalligkeiten festzusteilen.

Altlastverdachtsflache 11 - Chromkontamination

Die im Bereich der RKS 9 im oberflachennahen Bereich gefundene Chrombelastung war nur punk-
tuell. Der Boden wurde ausgekoffert und 1998 entsorgt. Die 1999 erfolgten Nachuntersuchungen
aus der Grube ergaben Schwermetalibelastungen unterhalb der Vorsorgewerte fur sandige Boden
der BBodSchV. Die aus Schurfen im Umfeld der RKS 9 gewonnene Bodenprobe und deren Analy-
sen filhrten zum gleichen Ergebnis.

Oberflachennaher Bereich / Anschiittung

Aus bisherigen Sondierungen geht hervor, dass unter der Betonversiegelung mit Anschtittung un-
terschiedlicher Machtigkeit (0,2 — 2,1 m) zu rechnen ist, bestehend aus Sand/Kies, Ziegel-
/Betonbruch und lokal aus Kohle, Schotter und Schlacke.

Nach der Entsorgung der Abfalle und dem Rickbau der Gebaude sowie der Flachenversiegelung
wurden die beraumten Flachen durch die Analytik von Bodenproben aus RKS und aus Mischproben
aus dem oberflachennahen Bereich bewertet. Unter Beriicksichtigung der Haufwerke mit Recyc-
lingmaterial standen ca. 75 % der Gesamtflache fur die Mischprobenahme zur Verfiigung. Die rest-
lichen Flachen wurden durch die Auswertung bereits vorliegender Untersuchungsergebnisse abge-
deckt. Der Bereich unter den Haufwerken (ca. 10 % des Plangebietes) konnte bei der Entnahme
der Mischprobe nicht einbezogen werden, jedoch ist die Altlastensituation dort bereits durch Vorun-
tersuchungen geklart worden, oder es bestand kein konkreter Altlastenverdacht. Ausgehend von

den Untersuchungsergebnissen liegen Aussagen fir 90 % des Plangebietes vor, so dass eine re-
prasentative Beprobung gewahrieistet ist.

Erganzend dazu wurden im Juli 2006 Untersuchungen auf dem angrenzenden Flurstiick 378/3
durchgefiihrt um ein Ubergreifen der auf dem Nachbargelénde festgesteliten lokalen Kontamination
durch polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) auf die Planflache abzuklaren. Die
Untersuchungsergebnisse im Bereich der RKS 3/2006 belegen, dass alle gemessenen Konzentra-
tionen unterhalb der Vorsorgewerte oder der Prifwerte fur Kinderspielflachen der BBodSchV liegen.
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Bewertung der Altlastensituation

Ausgehend von den durchgefuhrten Untersuchungen wird im zusammenfassenden Gutachten vom
11.09.2006 [U5) fur die gesamte Flache Folgendes abgeleitet:

Nach ermitteltem Kenntnisstand und unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundsatze der Alt-
lastenbearbeitung ist der Erkundungsstand auf dem B-Plan-Gebiet représentativ und ausreichend.

Alle bekannten Kontaminations- uns Abfallflichen wurden berédumt und entsorgt. Bei den reprasen-
tativen Untersuchungen des verbleibenden Bodenmaterials wurden die Vorsorgewerte fur sandige
Baden bzw. die Prifwerte fur Kinderspielplatze aus der BBodSchV nicht tiberschritten.

Die durchgefiihrten technischen Erkundungen zeigen, dass keine Altlasten im Sinne des
BBodSchG vorhanden sind und somit keine Malnahmen zur Gefahrenabwehr notwendig werden.

Das auf dem Gelande lagernde Recyclingmaterial wird als Material fur den Strallenunterbau ver-
wendet und vor der Umnutzung von den derzeitigen Lagerflachen rickstandslos entfernt. Eine Ver-
mischung mit darunter liegendem Material wird nicht erfolgen.

Erhebliche Bodenverunreiniqungen im Sinne § 9 V Nr. 3 BauGB

Gravierende Bodenbelastungen, die Nutzungsbeschrankungen zur Folge haben, wurden bereits
saniert bzw. nicht nachgewiesen. Weitere Kontaminationen sind aus der Nutzungsgeschichte nicht

zu vermuten. Einschrankungen und unverhaltnismagige Investitionsverteuerungen sind auf Basis
der durchgefilihrten Erkundungen nicht zu erwarten.

AbschlieRende Bewertung

Grundsatzlich sind fur das B-Plan-Gebiet keine altlastenrelevanten MaRnahmen bzw. Nutzungskon-
flikte anzuzeigen. Es sind keine umweltrelevanten Mainahmen erforderlich. Ausgehend von den

Untersuchungen und den EntsorgungsmafRnahmen steht der geplanten Nutzung des Plangebietes
als Wohnbaufldche mit Hausgérten nichts entgegen.

Schutzgut Wasser

Die vorhandenen Bodeneigenschaften bewirken unmittelbar die gegenwartige Situation des Was-
serhaushalts im Untersuchungsgebiet. Daher sollte die Beurteilung des Wasserhaushaites vor dem
Hintergrund der Bewertung der Boden erfolgen.

Dabei spielen der geringe Grundwasserflurabstand sowie die nur maflig ausgepragte Reinigungs-
und Abflussregulations-Fahigkeit der vorliegenden Boden eine Rolle. Das Niveau der anstehenden
Flachen liegt im Geltungsbereich meist dicht iber dem Wasserspiegel der Havel und ist damit im
Laufe der Jahreszeiten veranderlich.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser in Uberschwemmungszeiten weit in die Bereiche
des Plangebietes hineindriickt. Vor dem Hintergrund der bereits geschilderten Bodeneigenschaften
besteht also insgesamt eine gewisse Gefahrdung des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwas-
ser und den Wasserkreislauf tberhaupt.
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Das Gebiet grenzt unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet ,Der Werder", so dass mit ent-
sprechenden Grundwasserstanden zu rechnen ist. Die Flache liegt im Bereich urspranglich sehr
nasser Niedermoorstandorte. Das Geldnde wurde in Vorbereitung auf den Bau des damals geplan-
ten Betonwerkes auf eine Hohe von ca. 30 m 0. NN mit Bauschutt und Erde angeschiittet.

Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch anthropogene Einflusse (Aufschittungen, eher
unguinstige Leistungsfahigkeit der Boden) werden sich durch die geplanten Festsetzungen die Be-
dingungen fur den Wasserhaushalt zwar spurbar, aber nicht erheblich zum Nachteil verandern.

Auch wenn der Versiegelungsgrad im Plangebiet etwas ansteigt und die bestehenden Vegetations-
strukturen nahezu volistandig zerstort werden, findet durch das Aufbringen von humosen Oberbo-
denschichten fur die Vegetationshereiche und die anschlieRende Einsaat bzw. Bepflanzung der
verschiedenen Freiflachen fir das Schutzgut Boden sowie den damit verbundenen Wasserhaushalt
keine bzw. eine nur schwach negative Veranderung der Umsténde statt.

Die mit der Umsetzung der Planung verbundene kontrollierte Behandlung von Abwassern oder

Oberflachenwasser im Gebiet ist vor dem Hintergrund der Bestandssituation ebenfalls als positiv zu
werten.

Bei der Planung der Bebauung ist das hundertjahrige Hochwasser (HW 100) des Pegels Plaue mit
einem Hochwasserstand von 29,73 m 11 NN zu beriicksichtigen.

Die geplante Bebauung liegt auBerhalb der HW 100 Linie. Lediglich die Waldflache und die beste-
hende nordliche Stralte ,Der Werder” liegen unterhalb der HW 100 Linie.

Im Norden des Plangebiets wird fur den Ausbau der vorhandenen Stralle ,Der Werder* in einem
Bereich von ca. 535 m® Retentionsraum in Anspruch genommen. Dies resultiert aus der Erschlie-
ungsplanung. Es ist beabsichtigt, die bestehende Strafte geméafl dem Stand der Technik auszu-
bauen. Dadurch wird die Strale um ca. 0,5 m angehoben. Die vom Vorhabentrager neu zu errich-
tende Verkehrsflache hat eine Flachenausdehnung von ca. 1.100 m? und beansprucht bei einer
Konstruktionshéhe von ca. 0,5 m ein Retentionsvolumen von ca. 535 m®. Sie liegt auRerhalb des
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, ist jedoch derzeit im nicht ausgebautem Zustand tiefer-
liegend und muss daher aufgeschittet werden.

Direkt im Anschluss an die zu errichtende Strale befindet sich das Uberschwemmungsgebiet ,Der
Werder, welches sich als Feuchtgebiet entlang der Westseite der Havel auf einer Flache von
schatzungsweise ca. 32 — 34 ha (320.000 — 340.000 m?) erstreckt. Hier ergibt sich bei gleicher an-

genommener Einstauhohe wie der ErschlieBungsstraie (0,5 m) ein vorhandenes Retentionsvolu-
men von im Mittel 165.000 m®.

Setzt man das verlorene Retentionsvolumen von ca. 535 m® der StraRe mit dem vorhandenen Re-
tentionsvolumen von ca. 165.000 m® ins Verhaltnis, so geht dem gesamten Uberschwemmungsge-
biet ein Retentionsvolumen von ca. 0,3 % verloren. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass die Urge-
jandehshe der StraRenflache derzeit bei im Mittel ca. 29,45 (NHN) liegt und die restlichen Uber-
schwemmungsbereiche nach stichprobenartiger Messung bei ca. 28,20 (NHN) liegen.

Somit fehlen an tatsachlichem Retentionsvolumen im HHW-Fall (29,52) lediglich 88 m® (= 0,05 %
der Gesamtflache) und im HW100- Fall (29,73) 319 m? (= 0,02 % der Gesamtflache).
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Die Schaffung einer weiteren Flutmulde im naheren Umkreis fiihrt zum Anschnitt des Grundwas-

sers. Im Ergebnis der Prifung des Ausgleichs fur den verlorengegangenen Retentionsraum ist
festzustellen, dass diese im betreffenden Bereich nicht geschaffen werden kann.

Aufgrund der vorstehend nachgewiesenen Geringfigigkeit des Verlustes der Retentionsflache im
Vergleich zum vorhandenen Uberschwemmungsgebiet wird auf einen Ausgleich verzichtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass wegen der hohen Grundwassersténde und maéglicher Hochwas-
sersituationen besondere Schutzvorkehrungen an den AuBenwénden der Kellerrdume getroffen
werden missen (z.B. Ausbildung einer weilen Wanne 0.4.).

Schutzgut Klima/Luft

Insgesamt betrachtet liegt trotz der vorhandenen Versiegelung im Gelande und dem Anteil an

kunstlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine ausgeglichene Situation bzgl.
der Schutzgtiter Klima / Luft vor.

Der relativ hohe Griinflachenanteil auf der Flache seiber sowie in der Umgebung und der gute Luft-
austausch durch die unmittelbare Lage des Plangebiets an der Wasserflache der Havel sorgen

dafirr, dass die kleinklimatische Situation kaum vom natirlichen Gewasser- und Seenklima ab-
weicht.

Durch die méglichen Mafnahmen im Rahmen des Vorhabens sind maximal temporare Immissio-
nen wahrend der Bauphasen zu erwarten, die jedoch mit Abschluss der Arbeiten wieder aufhéren.

Daher sind insgesamt betrachtet weder erhebliche klimatische oder kleinklimatische Veranderun-

gen noch wesentliche Belastungen der Luft zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen

In der Gesamtheit betrachtet stellen die Flachen im Bereich des Bebauungsplanes eine Brachfla-
che mit zahlreichen verschiedenartigen Vegetationsstrukturen dar. Der Zusammenschluss aus
Gras- sowie Staudenfluren, kleineren Feldgehoizinseln und dem kleinflachigen Hartholzauenwald-

bestand nahe der Wasserflache der Havel ergibt ein Vegetationsmosaik mit einem landschaftstko-
logischen Wert.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens tritt zunachst eine dauerhafte Zerstérung nahezu
aller Vegetationsstrukturen im Bereich der geplanten Baufléchen ein.

An Vegetation bleibt der im Osten in Wassernahe bestehende Baumbestand in seiner jetzigen aus-
geholzten Form erhalten. Aufgrund der Ausholzung, der einsetzenden Bauarbeiten als auch der
veranderten Nutzung werden jedoch auch dort, sowie teilweise im Bereich der angrenzenden Was-
serflache der Havel, verschiedene Vertreter der Fauna beeintrachtigt. Der Hartholzauwald genieft
Schutzstatus gem. § 32 BbgNatSchG. Fur die bereits beeintréchtigte Biotopfiache wurde parallel
zum Bauleitplanverfahren ein entsprechender Antrag auf Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz

gestellt. Die Untere Naturschutzbehérde hat mit Bescheid vom 15.09.2006 hierfur die Genehmi-
gung erteilt.
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Ebenso wurde die férmlich festgestelite Waldflache beeintrachtigt. Parallel zum Bauleitverfahren
wurden Antrage auf Waldumwandiung gestelit und von der Unteren Forstbehdrde mit Auflagen
geméal Bescheiden vom 05.07.2006 und 07.08.2006 genehmigt. Die Ersatzmafnahmen fur den
Wald als auch fiir das Biotop sind in Abstimmung mit der Unteren Forstbehérde und der Unteren
Naturschutzbehorde auf folgenden Flachen vorgesehen:

Ersatzfliche Plaue Werder

Gemarkung Brandenburg
Flur 160
Flurstlick 363 / 4

Vorgesehene Teilmalknahmen:

o Biotopgestaltung von 1.200 m? durch Aufforstung

« Abschiebung der Vegetationsdecke und Berdumung des Materials

Rahmenbedingungen fiir die Aufforstung:

o Gestaffelter, waldartiger Aufbau der Bepflanzung, Vorsehen eines Waldrandes innerhalb
der oben angegebenen Flachen

e Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten frischer und feuchter Standorte:

Alnus glutinosa Rot-Erle
Fraxinus excelsior Esche

Ulmus laevis Flatter-Ulme
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Crataegus monogyne Weiftdorn

¢ Qualitaten von Forstpfianzen
e Einzaunung der Flache gegen Wild-Verbiss

Das Flurstiick der vorgesehenen Ersatzmafinahme auf dem Werder liegt im rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet ,Der Werder". Gema § 101 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG) wurde fur die vorgesehenen Ersatzmafinahmen die Genehmigung durch die Untere
Wasserbehorde am 11.09.2006 erteilt.

Ersatzfliche fiir Erstaufforstung

Gemarkung Brandenburg
Flur 121
Flursttick 81

Vorgesehene Teilmalnahmen:

e Aufforstung zu Laubmischwald auf einer ehemaligen Ackerbrache (1.100 m?) mit:

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde, jede 4. Reihe
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Ersatzfliche fiir Voranbau

Gemarkung Brandenburg
Flur 112
Flurstuck 344
Vorgesehene TeilmaRnahmen:
¢ Voranbau (1.900 m?) mit:

Quercus robur Stiel-Eiche

(Weiterfuhrende Details zur Umsetzung der Manahmen sind den Bescheidungen zu den Antragen
auf Waldumwandlung sowie auf Befreiung vom Biotopschutz zu entnehmen.)

Die Sicherung der MaRnahmen erfoigt tiber einen abschlieflenden Maflnahmenvertrag mit der
UNB.

Insgesamt ist die Beeinflussung und Zerstorung der Vegetationsstrukturen als, im Sinne der Ein-
griff-Ausgleich-Regefung, durchaus erheblich zu betrachten. Fur die Beeintrachtigung der Pfian-
zenwelt sowie des Schutzstatus und des Waldes erfolgt ein entsprechender landschaftsokologi-
scher Ausgleich der im grunordnerischen Fachbeitrag dargelegt ist.

Schutzgut Tiere

Zur aktuellen Gebietsfauna wurden gegenwartig keine Erhebungen durchgefuhrt. Daher wird far die
aktuelle Fassung des vorliegenden Griinordnerischen Fachbeitrags schwerpunktmanig die poten-
tielle Eignung der festgestellten Biotoptypen aufgezeigt.

Es sind im ufernahen Bereich des Eingriffs keine Biberburgen bekannt. Da der Biber jedoch auf der
gegentiberliegenden Uferseite der Havel am Schloss Plaue nachgewiesen wurde, gehort der Be-
reich in jedem Falle zu seinem Revier. Ein Gehdlzbestand kann zu seinen Nahrungsreserven ge-

rechnet werden, sofern es sich um Pappeln, Weiden oder Birken handelt (Pappein und Weiden
sind dort vorhanden).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind seit langerem Besténde von Weinbergschnecken
bekannt. Diese wurden am 26.08.2005 durch das Biro Stapelmann & Bramey abgesammelt und

an einem nahen, durch die untere Naturschutzbehérde vorgegebenen Ersatzstandort wieder aus-
gesetzt.

Die Gesamtbedeutung dieser Flache fur die Fauna ist nicht deutlich ausgepragt.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird im vorliegenden Areal im wesentlichen von drei unterschiedlichen Kom-
ponenten gepragt.

Aus dem Inneren des Plangebiets betrachtet werden vorrangig die Strukturen der gewerblich-
industriellen Brachflchen mit den Gebauden und Betonplatten wahrgenommen, aber auch der
hohe Grinanteil dieser Flache. Dabei spielt vor allem der kleinflachige Waldbestand in Ufernahe
der Havel eine deutliche Rolle. Darliber hinausgehend treten sowoh! die umliegende Wohn- bzw.
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Wochenendhausbebauung mit dorflichen Charakter als auch die im Osten vorhandene Wasserfla-
che der Havel ins Blickfeld.

Insgesamt treffen, unabhangig von den gewerblich-industriellen Komponenten, unterschiedliche
Stimmungen im Sinne des Landschaftsbildes aufeinander, die den Planungsbereich in seiner Ge-

~samtheit zu einem ungewdhnlichen Standort machen und fur das geplante Vorhaben mit Wohnbe-

bauung ein positives Potential darstellen.

Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen Auswirkungen durch das geplante Vor-
haben zu erwarten.

Der landschaftsasthetisch subjektiv wahrgenommene Eindruck wandelt sich durch die Umsetzung
des Vorhabens von dem einer im Laufe der Zeit stark durchgriinten Gewerbe- bzw. Industriebrache

zu dem eines Einfamilienhauswohngebietes mit einem ebenso hohen Grad an Begriinung im Be-
reich der Freiflachen.

Das neu entstehende Areal lehnt sich mit seinem Charakter an den im Norden und Westen vor-
handenen Bestand der Wohn- und Wochenendhausbebauung an.

Bei Erhalt des kleinflachigen Baumbestandes am Havelufer und einer moglichst intensiven
Durchgrinung des Plangebiets, vor allem im Bereich des StraRenraums, wird eine erheblich
negative Beeinflussung des vorhanden Landschaftsbilds ausgeschlossen.

insgesamt konnen die Strukturen des Plangebiets mit dem besonderen Charakter des Bestandes
(Lage am Wasser, hoher Grad an Griinstrukturen im Umfeld des Plangebiets) auf diese Weise
sinnvoll verkntipft und das bestehende Potenzial gestalterisch aufwertend genutzt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen

Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und sein Umfeld sind nicht zu er-
warten. Bisher war die Flache eine Industriebrache und planungsrechtlich als Mischgebiet ausge-
wiesen. Die Anderung des Flachennutzungsplans von gemischter Bauflache in Wohnbauflache
wurde bereits durchgefihrt und im Amtsblatt for die Stadt Brandenburg an der Havel am

'24.08.2007 verdffentlicht. Durch die geringe Nutzungsdichte eines allgemeines Wohngebietes ist

eine geringere Belastung durch Verkehrsimmissionen zu erwarten. Das Geldnde war bisher als
Industriebrache eingezaunt und nicht offentlich zugénglich und daher auch nicht als wohnungsna-
her Erholungsraum geeignet. Durch die Offnung des Gelédndes und durch geplante Fulwege ist

das Gebiet fir die Offentlichkeit nun zuganglich und schafft Beziige zu den Uferbereichen der Ha-
vel.

innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine Abwasserpumpstation. Die Abwasserpumpstation ist in
den 90er Jahren errichtet worden und verbreitet augenscheinlich (Vorortbegehung Juni 2006) keine
Geruchsemissionen. Auch sind bisher der Stadt keine Beschwerden von Anliegern im Umfeld der

Pumpstation bekannt. Die Station ist nach dem Stand der Technik errichtet und durfte demzufolge
keine Geruchsemissionen ausstrahlen.

Fur den 6stlich angrenzenden Bereich der Havel liegen Bauantrége zur Errichtung von Schwimm-
steganlagen vor. Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten (Stellungnahme LUA vom 31.08.06).
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur und Sachgiter sind nicht zU erwarten. Im Geltungsbe-
reich ist kein archaologischer Fundplatz bekannt. '

4.4. Prognose

Gemal der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist der Umweltzustand bei Durchfuhrung der
Planung und bei Nicht-Durchfuhrung der Planung zu bewerten.

Das Gebiet ist eine Industriebrache und baulich vorbelastet. Bei der Bewertung des Bestandes,
bzw. der Vorbelastung wurde diese Vorbelastung als Grundlage herangezogen.

Bei Durchfuhrung der Planung wird sich durch die geringere bauliche Ausnutzung einer Wohnbau-
flache im Gegensatz zu einer bisher gemischten Bauflache im Bereich der ehemals bebauten Fla-
chen verbessern. Durch die Nutzungsfestsetzung als allgemeines Wohngebiet werden Hausgarten
mit ihrer entsprechenden 6kologischen Funktion entstehen, die fur Fauna und Flora ein Habitat
bilden sowie fir das Kleinklima von Bedeutung sind.

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirde das Gebiet als Industriebrache mit entsprechender
Belastung bestehen bleiben oder sich ein sukzessives Mischgebiet entwickeln. Bei der Entwicklung
als Mischgebiet wirde im Kernbereich eine héhere umweltrelevante Auswirkung entstehen, als bei
einer Nutzung als allgemeines Wohngebiet. Die Biotopflache im ostlichen Bereich wlirde wie auch
in der Planung bestehen bleiben und ihre entsprechende 6kologische Funktion erfiillen.

4.5. Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen

GemaR § 12 BbgNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft vom Verursacher auszugleichen
und geeignete MaRnahmen vorzusehen. Dazu ist als Bestandteil des Bebauungsplanes ein Grin-

ordnerischer Fachbeitrag (GOF) aufzustellen, in dem Bestand und Eingriff dargestellt, bewertet und
der Eingriff- und Ausgleich-Bedarf ermittelt wird.

Vorrangiges Ziel der Eingriffsregelung ist die Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintrachtigun-
gen der Leistung- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes. Der Ver-

ursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
zu unterlassen.

Ist die Beeintrachtigung durch einen Eingriff unvermeidbar, missen die betroffenen Funktionen vor
Ort und zeitnah wieder hergestelit bzw. das Landschaftsbild neu gestaltet werden (Ausgleichsmaf3-

nahmen).

Sind die'Beeintréchtigungen nicht raumlich konkret und zeitnah éuégleichbar, sind an anderem Ort,

raumlich und funktional gelockert, Manahmen zur Verbesserung des Naturhaushalts vorzusehen
(Ersatzmafnahmen).

Um die Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung zu ermitteln und darzulegen, hat sich im Land Brandenburg
eine verbal-argumentative Vorgehensweise durchgesetzt.
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Nachfolgend werden schutzgutbezogen Vermeidungs- bzw. Verminderungs-Malnahmen aufge-
fuhrt, die grundsatzlich bei Baumainahmen im Zuge eines Eingriffs zu bercksichtigen sind.

Vermeidungs- / MinderungsmaBnahmen Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind folgende
MaRnahmen zu beriicksichtigen:

e Grundsatzlich sind bei samtlichen Bodenarbeiten die Forderungen der DIN 189156 zu

berticksichtigen (z.B. bzgl. Abtrag, Lagerung und getrenntem Wiedereinbau verschiedener
Bodenschichten, Lockerung von Bodenschichten).

e Oberbodenmieten sind in geordneter Form aufierhalb des Baufeldes zu lagern und vor Ver-
unreinigungen zu schitzen. Bei langerer Lagerung sind die Mieten mit einer geeigneten
Zwischenbegriinung zu versehen und ggf. einzuzdunen.

o Die Versiegelung und Verdichtung von Bodenbereichen fir Baustelleneinrichtungen, Fahr-
wege fiirr Baumaschinen sowie Lagerplatze ist auf das fur die BaumaRinahme zwingend

notwendige MaR zu reduzieren. Die Flacheninanspruchnahme im Rahmen der Planung ist
Zu minimieren.

Vermeidungs- / Minderungsmafinahmen Schutzgut Wasser

e Im Zuge der BaumaRnahmen ist ein sachgemaRer Umgang mit Schadstoffen (z.B. Be-
triebsstoffe der Baumaschinen usw.) sicherzustellen, um Beeintrachtigungen des Grund-
wassers und des Bodenhaushalts vorzubeugen.

Grundsatzlich sollten bei allen Bauvorhaben die beiden nachfolgenden Zielvorstellungen ange-
strebt werden.

e Unbelastetes Niederschlagswasser (Dachfiachen, FuRR- und Radwege, Zuwegungen fir
Feuerwehr, Stellplatze, Grundstiickszufahrten) ist vor Ort zu versickern. Niederschlags-
wasser mit Schadstoffbelastung muss einer Behandlung zur Reinigung zugefiihrt werden.

Auf Grund des geringen Grundwasserflurabstands ist die Anwendung von Sickerschachten
oder Rigolenversickerung nicht zuldssig.

e Bei der Planung von Verkehrsflachen (z.B. Fuk- und Radwege, Zuwegungen flr Feuer-
wehr, Stellplatze, Grundstuckszufahrten) ist, wo méglich, die Verwendung von wasser-
durchlassigen Materialien (wassergebundene Wegedecke, Rasenfugenpflaster, Rasengit-
tersteine, usw.) anzustreben, um eine grolRtmaogliche Versickerungsrate zu erreichen.
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Vermeidungs- / MinderungsmaBn. Schutzgut Klima/Luft/immissionen

e Berlcksichtigung der 22. Verordnung zur  Durchfihrung des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchV) fiir die unvermeidbare Entwickiung von Larm, Abga-

sen, Belastung in Form von Baubewegungen und Erschitterung durch die Baugeratschaf-
ten wahrend der Bauphase.

e Reduzierung der Flachenversiegelung auf ein notwendiges Mal} sowie Anstreben der mog-
lichen Erhaltung und Entwickiung von verdunstungswirksamen Flachen.

Vermeidungs- / Minderungsmafn. Schutzgut Arten- u. Biotopbestand

s Grundsatzlich ist die Zerstdrung von Vegetationsbestanden und Geholzformationen aller
Art (auch im Umfeld des eigentlichen Eingriffsbereichs) auf ein aufgrund des geplanten
Eingriffs unvermeidbares Mindestmaf} zu reduzieren.

e Einhaltung der Brutvogelschonzeit vom 15.03. bis 15.09 eines jeden Jahres

o Ergreifen geeigneter MaRnahmen zum Vertreiben noch im Gelénde vorh. Fauna vor Aus-
fuhrung der Arbeiten

e Bei samtlichen Baumafinahmen ist im Bereich vorhandener Baum- und sonstiger Vegetati-
onsbestande die Einhaltung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzflachen und Vege-
tationsflachen bei BaumaRnahmen" sicherzustellen. Unnétige Zerstdrung und Beeintréchti-
gung von Grinstrukturen wéhrend der Bauphase sind zu vermeiden.

Vermeidungs- / Minderungsmafnahmen Schutzgut Landschaft

¢ Die Zerstérung von Vegetationsbestanden und Gehdlzformationen aller Art (auch im nahen

Umfeld des Arbeitsbereichs) ist auf ein aufgrund des geplanten Eingriffs unvermeidbares
Mindestmaf zu reduzieren.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind folgende Malknahmen planungsrechtlich
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der umweltbezogenen Auswirkungen festgesetzt.

" Die GRZ wird inkl. der Nebenanlagen auf 0,4 begrenzt, um die Versiegelung so gering wie
maoglich zu halten.

) Das Oberflachenwasser wird auf den Grundsttcken, bzw. in Versickerungsmulden an den
Stralen, oberflachenhaft vor Ort versickert.

. Die bestehende Griinflache an der Havel wird erhalten. Die Baugrenzen werden so weit weg
als méglich davon festgesetzt.

Ll In den Randbereichen der Verkehrsfiachen werden straenbegleitende Baum- und Strauch-
pflanzungen vorgesehen.

Der Eingriff ist bei Umsetzung der grinordnerischen Empfehlungen sowie der festgesetzten Begri-
nungsmaBnahmen vollsténdig ausgleichbar. Es ist davon auszugehen, dass durch die Aufstellung

des Bebauungsplanes, bei Beachtung des landschaftsdkologischen Ausgleichs, insgesamt keine
erheblichen Umweltauswirkungen entstehen.
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4.6. Planungsalternativen

Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs wurden insbesondere auf die Erschliefung
untersucht. In einer Alternative wurde untersucht, ob auf die nordliche ErschlieBung verzichtet wer-
den kann, um mit samtlichen baulichen Anlagen inkl. Straken auerhalb der HW 100 Linie zu blei-
ben. Auf diese ErschlieBung kann aber nicht verzichtet werden, da die bestehenden nérdiich des
Geltungsbereichs liegenden Grundstiicke von dieser Strafle erschlossen werden. Diese Erschlie-
Rung wiirde in jedem Falle bestehen bleiben, so dass bei einem Verzicht auf die nordliche Er-
schlieRung die Versiegelung nur unnotig erhoht wirde. Bei der nun vorliegenden Planung konnte
eine Minimierung der ErschlieBungsfidchen erreicht werden. Die Erschliefungsflachen erhalten
seitliche Versickerungsmulden, so dass eine ortsnahe Versickerung gewahrleistet wird. Daher wur-

de in Abwagung der Belange entschieden, die nordliiche bestehende Stralle mit in die Erschlie-
Rungskonzeption mit aufzunehmen.

Die bauliche Ausnutzung als Einfamilienhausgebiet ist durch die Einschrénkung der Zahl der Woh-
nungen sowie durch die Einschrankung der Gberbaubaren Grundfiache bereits begrenzt, daher
wurden keine Alternativen in dieser Richtung gepraft.

4.7. Verfahren bei der Umweltpriifung

Die quantitative Ermittlung des Ausgleichsbedarfs orientiert sich an der HVE (Vorlaufige Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung) nach den §§ 10-18 des brandenburgischen Naturschutzgeset-
zes. Die Larmimmissionen wurden auf Basis des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(BImSchG) in Verbindung mit der Sechsten Aligemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) bewertet.

Zur Beurteilung der Situation lagen vor:
" Der Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg

L] Der Bebauungsplanentwurf, Stand September 2006

. Die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager ffentlicher Belange im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung vom Juli/August 06

. Stellungnahmen der stadtischen Amter vom Mai 2005, Februar 2006

n Steliungnahme des Landesumweltamtes vom Januar 2005 zum Amtshilfegesuch zur Frage
der Realisierbarkeit des Projektes ,Steganlage und Hafendorf* in Brandenburg Plaue

] Grinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan, Stand Juni 06

. Verschiedene Gutachten zur Altlastenerkundung:

o Orientierende Altlastuntersuchungen, ehemaliges Betonwerk Brandenburg-Plaue,

Dipl.-Ing. Dathe, Ingenieurbiiro fur Baugrunduntersuchungen, Brandenburg an der
Havel, Juli 1998
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o Historische Nutzungsrecherche Bauvorhaben Brandenburg-Plaue (ehemaliges Be-

tonwerk), Dipl.-Ing. Dathe, Ingenieurbtiro fur Baugrunduntersuchungen, Branden-
burg an der Havel, 1998

o Historische Altlastenerkundung auf dem Standort des ehemaligen Betonwerkes in
Brandenburg-Plaue, Geotechnisches Ingenieurbiro Koch, Stahnsdorf 12.09.1999

o Altlastenerkundung auf dem Standort des ehemaligen Betonwerkes in Branden-

burg-Plaue, Dipl.-Ing. Dathe, Ingenieurbiiro fir Baugrunduntersuchungen, Bran-
denburg an der Havel 10.02.2000

o Erganzende Untersuchungen und Bewertung des Geléndes ehemaliges Betonwerk

am Werder in Brandenburg-Plaue, Erd- und Altlastlabor Schlieben, Schlieben
11.09.2006

4.8. Monitoring

Die Mafinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen wurden mit im ErschlieBungsver-
trag aufgenommen. Dort erfolgte eine Gewahrleistungspflicht zur Durchftthrung, Sicherung und
Gewahrleistung der Begrinungsmafinahmen durch den ErschlieBungstrager.

4.9. Zusammenfassung

im Ortsteil Plaue der Stadt Brandenburg an der Havel soll auf einer Industriebrache ein aligemeines
Wohngebiet fur Einfamilienhauser entwickelt werden. Daftr wurde der Flachennutzungsplan geén-
dert und der Bebauungsplan ,Wohngebiet Grole Mihlenstralle Plaue" aufgestellt. Die wesentliche

Anderung lag im Bereich der Fiachennutzung, die von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet um-
gewandelt wurde.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Versiegelung durch die Ruckbaumafinahmen
im Geltungsbereich im Vergleich zum bisherigen Bestand geringer sein.

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, sowie auf Kulturgiter und sonstige Sach-
giter und deren Wechselwirkung kénnen durch entsprechende KompensationsmafRnahmen mini-
miert, bzw. ausgeglichen werden.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Aufsteliung des Bebauungsplans, bei Beachtung des
landschaftsdkologischen Ausgleichs, insgesamt keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen.
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5. ErschlieBung

5.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von der Grofien Muhlenstrafie Uber
die Strake Der Werder, die entsprechend ausgebaut wird. Die Grofie Muhlenstraf3e ist ausreichend
dimensioniert, um den zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Im Eingangsbereich ist geplant die
Strafe im Trennsystem als Tempo 30 Zone mit einseitigem Fuweg, einer Fahrbahn sowie seitli-
chem Versickerungsstreifen auszubauen, so dass der Verkehrsraum eine Breite von 9,00 m ein-
nimmt. Die nérdliche bestehende ErschlieBung ,Der Werder” wird entsprechend mit Fulweg, Fahr-
bahn und Versickerungsmulde ausgebaut, so dass ein Verkehrsraum von 8,25 m entsteht.

Im inneren Bereich werden die Verkehrsflachen als verkehrsberuhigter Bereich - gemischte Ver-
kehrsflache sowie seitlichen Versickerungsmulden ausgebaut, so dass der Stralenraum eine Brei-

te von 7,00 m einnimmt. Der geplante Fahrbahnquerschnitt reicht fir den Begegnungsverkehr
PKW/LKW mit verminderter Geschwindigkeit aus.

Der rechnerische Nachweis der Versickerung des Oberflachenwassers in den dafur vorgesehenen
Mulden der Verkehrsfiachen im Plangebiet wurde anhand der ortlichen Bodenkennwerte und den
Vorgaben der ATV in Abstimmung mit der Fachbehorde erbracht. Demnach sind die fur die Versi-
ckerungsmulden angesetzten Breiten in den Verkehrsflachen ausreichend dimensioniert.
Angrenzende Grundstiicke werden durch die StraBenentwasserung nicht beeintrachtigt.

5.2. MedienerschlieBung

Trinkwasser

Trager der offentlichen Wasserversorgung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Betreiberin ist
die BRAWAG GmbH. In der Groften Mihlenstralle liegen entsprechende Versorgungsleitungen.
Die Versorgung mit Trinkwasser ist gesichert.

Loschwasser

Der Grundschutz ist Sache der Stadt. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist der erforderliche
Grundschutz (800 /min im Umkreis von 300 m) nachzuweisen.

Schmutzwasserentsorgungd

Trager der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Betreiberin ist
die BRAWAG GmbH. Die Abwasserbeseitigung kann an die bestehenden Entsorgungssysteme
angeschlossen werden. Im Geltungsbereich ist eine Abwasserpumpstation vorhanden. Ferner lie-
gen innerhalb des Geltungsbereiches Leituhgen der BRAWAG. Diese bestehen aus den
Schmutzwasserkanalen, Trinkwasserversorgungsleitungen und Hausanschlussleitungen zu den
Grundstiicken im Bereich Der Werder, Steuerkabeltrasse sowie Schmutzwasserdruckleitungen
vom Pumpwerk zur Klaranlage Briest. GemaR der tibergebenen Bestandsunterlagen befinden sich
diese in den vorgesehenen offentlichen Verkehrsfiachen. Konkretisierende Details bedurfen der

Vorlage digitaler Bestandsplane und sind im Rahmen der zu erstellenden Ausfuhrungsplanung mit
der BRAWAG GmbH abzustimmen.
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Regenwasserentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Regenwassers auf den Verkehrsfiachen wird tiber Versickerungs-
mulden ortsnah erfolgen (siehe auch Pkt. 5.1 ErschlieBung). Die Regenwasserentsorgung der
Wohnbaufiachen kann auf den Grundstiicken erfolgen. Wie aus den verschiedenen Altlastener-
kundungen hervorgeht, ist der Boden teilweise mit Sand, humos, mit Bauschuttanteilen z.B. Ziegel-

bruch, angeschiittet. Der Untergrund selbst besteht aus Fein- und Mittelsanden, so das ein versi-
ckerungsfahiger Untergrund vorliegt.

Elektroversorgung

Trager der Elektroversorgung sind die Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH (StWB). Ein
Anschluss des Plangebiets an das vorhandene Leitungssystem in der GroRen Muhlenstrale ist
maglich. Eine konkrete Leitungsfihrung wird im Rahmen der Ausfuhrungsplanung abgestimmt.

Gasversorgung

Trager der Gasversorgung sind die Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH (StWB). Ein An-
schluss des Plangebiets an das vorhandene Leitungssystem in der GroRen Muhlenstrale ist mog-
lich. Eine konkrete Leitungsfihrung wird im Rahmen der Ausfilhrungsplanung abgestimmt.

Telekommunikation

Innerhalb des Planbereichs befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.
Vor Tiefbauarbeiten ist der Versorgungstrager rechtzeitig zu informieren. Im Zuge der BaumaR-
nahmen werden die entsprechenden Telekommunikationsanschlusse durch den Versorgungstrager

zur Verfugung gestellt. Die genaue Lage und Ausfiihrung wird in der Ausfuhrungsplanung be-
stimmt.

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Eine Entsorgung des Gebietes
ist gewahrleistet.

6. Weitere Planungsvorgaben

6.1. Denkmalschutz

Nach Prifung der Unteren Denkmalschutzbehorde vom 31.01.06 wurde mitgeteilt, dass dem Vor-
haben bodendenkmalpflegerische Griinde nicht entgegenstehen und im Bereich des Bebauungs-
plans kein archaologischer Fundplatz bekannt ist. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde
durch das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum
ebenfalls bestatigt, dass im Planbereich bisher keine Bodendenkmale bekannt sind.

Wahrend zum Zeitpunkt der bodendenkmalpfiegerischen Stellungnahme im Plangebiet noch kein
Bodendenkmal bekannt war, ist im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten eine ausgedehnte bronze-
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zeitliche Siedlung entdeckt und in den Zerstérungsflachen der ErschleiBungsstrafien nach Maliga-
be der Unteren Denkmalschutzbehérde dokumentiert worden.

Der Fundplatz ist nunmehr ein bekanntes Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 Ziff. 4 BbgDSchG und in

die arch#ologische Ortskarte der Stadt Brandenburg an der Havel unter der Nummer PLA 35/1
eingetragen.

Einschrankungen der Verfugbarkeit iber die Grundstiicke im Plangebiet bestehen insoweit:

1. Nach dem § 7 haben Verfugungsberechtigte von Denkmalen (auch Bodendenkmalen) die
Pflicht, diese im Rahmen des Zumutbaren zu schitzen. Da bei einen Eingriff in ein Bodendenkmal
dessen Substanz nicht geschiitzt werden kann, ist gemaR § 9 (3) BbgDSchG jede Veranderung des
Bodendenkmals zu dokumentieren. Nach § 7 (3) hat der Veranlasser der Verénderung des Denk-
mals im Rahmen des Zumutbaren die Kosten fur die Dokumentation und Bergung zu tragen.

2. Alle Baumaftnahmen mit Erdaushub sind bei der unteren Denkmalschutzbehérde entspre-
chend der §§ 9 und 19 BbgDSchG zu beantragen. Bauantrége sind durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde entsprechend § 20 BbgDSchG mit Nebenbestimmungen erlaubnisfahig.

3. Die Nebenbestimmungen legen

- die Anzeigepflicht des Baubeginns (geman § 14 BbgDSchG),

- die Aufsichtspflicht der Denkmalschutzbehérde bei Arbeiten mit Erdaushub

- und die fachgerechte archéologische Dokumentation bei Positivbefund durch eine archdo-
logische Fachfirma entsprechend der Ma3gabe der Unteren Denkmalschutzbehdrde tber Art und
Umfang der erforderlichen Dokumentation fest. Alle Dokumentationsarbeiten sind entsprechend der

,Richtlinie zur Grabungsdokumentation“ des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege
und Archaologisches Landeszentrum auszufahren.

4. Ein Eigentimer kann von der bisherigen Rechtsprechung ausgehen, der zufolge bei nicht-
rentierlichen Objekten eine Belastung von maximal 3 % der Bausumme zumutbar gewesen ist.
Andernfalls misste er die Unzumutbarkeit entsprechend § 7 (4) nachweisen. Mit-einer Férderung
fur archaologische Aufwendungen durch das Land oder die Stadt kann nicht gerechnet werden.

Eigentimer haben im eigenen Interesse auf Planungen dahingehend einzuwirken, dass in das Bo-
dendenkmal so wenig wie moglich eingegriffen wird.

Den Eigentumern bietet die Untere Denkmaischutzbehérde jederzeit gemaR § 7 (6) BbgDSchG
eine orientierende Beratung zu den Folgen des Vorhandenseins eines Bodendenkmals auf dem
eigenen Grundstlick bzw. den Auswirkungen der geforderten Auflagen an. '

Der VersuRerer der Grundstiicke hat die Erwerber gemaR § 13 BbgDSchG auf den bestehenden

Schutz hinzuweisen und unverziglich der Denkmalschutzbehtrde den Eigentumswechsel anzuzei-
gen.
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6.2. Kampfmittelbelastung

Die Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeitpunkt keine konkre-
ten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet ergeben. Es ist deshalb
nicht erforderfich, MaRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufiihren. (Stellungnahme Zentral-
dienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 13.07.06).

Soliten im Verlaufe der Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, mussen die Arbeiten
an dieser Stelle sofort eingestellt werden. Der Fundort muss gesichert werden und es ist die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder das zustandige Ordnungsamt zu informieren.

6.3. Immissionen

Die angrenzende Grofle Muhlenstralle weist den Charakter einer Sammelstrale auf. Ein Immissi-
onskonfiikt ist auf Grund der geringen Verkehrsbelastung nicht zu erwarten. Das Umfeld des Ge-
biets ist im FNP als gemischte Bauflache dargestellt. Westlich grenzt an den Geltungsbereich eine
kleinteilige Wohnnutzung, nordliche eine Wochenendhaussiedlung an, im Osten verlauft die Havel.
Sudlich angrenzend befindet sich eine ehem. Bootswerft. Bisher sind keine Immissionskonflikte in
Bezug auf Wohnnutzungen bekannt. Derzeit ist eine Nachnutzung der Werftanlagen als Jachthafen
geplant. Da dieses Vorhaben innerhalb eines Mischgebiets realisiert wird, kann davon ausgegan-
gen werden, das gem. § 4 (1) BauNVO nur immissionstréchtige Nutzungen dort stattfinden, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Auf Grund der Entfernung des Gebiets zu dem geplanten Jachtha-
fen (ca. 30 m) sind diesbeziiglich nach einer Einschatzung des LUA keine gegenseitigen Beein-
trachtigungen der geplanten Nutzungen zu erwarten (Stellungnahme des LUA vom 01.02.2007).

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine Abwasserpumpstation. Die Abwasserpumpstation ist in
den 90er Jahren errichtet worden und verbreitet augenscheinlich (Vorortbegehung Juni 2006) keine
Geruchsemissionen. Auch sind bisher der Stadt keine Beschwerden von Anliegern im Umfeld der

Pumpstation bekannt. Die Station ist nach dem Stand der Technik errichtet und dirfte demzufolge
keine Geruchsemissionen ausstrahlen.

Fur den ostlich angrenzenden Bereich der Havel liegen Bauantrage zur Errichtung von Schwimm-
steganlagen vor. Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten (Stellungnahme LUA vom 31.08.06).

6.4. Altlasten

Auf Grund der Vornutzung als Betonwerk ist die Flache unter der ISAL-Nr.: 030 151 258 im Altlas-
tenkataster der Stadt Brandenburg erfasst. Auf dem Grundstiick wurden im Rahmen einer histori-
schen Altiastenerkundung von 1999 elf Altlastenverdachtsflachen ermittelt und im Hinblick auf eine
Wohnnutzung ausgewertet. Die bisherigen Sanierungsmafinahmen und die 11 Verdachtsflachen
wurden 2006 nochmals untersucht und bewertet. Grundsatzlich sind fir das B-Plan-Gebiet keine
altlastenrelevanten MaRnahmen bzw. Nutzungskonflikte anzuzeigen. Es sind keine umweltrelevan-
ten Mafnahmen erforderlich. Ausgehend von den Untersuchungen und den Entsorgungsmafnah-
men steht der geplanten Nutzung des Gelandes als Wohngebiet nichts entgegen.

(siehe Kap. 4.3 Altlastensituation im Umweltbericht).
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im Rahmen der Beraumung des Grundstiickes durch den Vorhabentrager ist bereits eine Trennung

von verunreinigten Materialien (Aufbruch, Bauschutt, Abbruchmaterialien) in Bezug auf unvertragli-
che Nutzungen erfolgt.

im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes werden die abfallrechtlichen Regelungen in Bezug
auf den anfallenden Bodenaushub sowie bei anfallenden Grundwasserabsenkungsmafinahmen
beachtet und ordnungsgemafs in Abstimmung mit der zustandigen Behorde gehandelt.

Mit der Dokumentation und der nachgewiesenen Altlastenfreiheit sind die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

6.5. Hochwasser

Das Gebiet grenzt an das Uberschwemmungsgebiet ,Der Werder*. Es ist mit entsprechenden
Wasserstanden zu rechnen. Bei der Bebauung ist das HW 100 des Pegels Plaue mit einem Hoch-
wasserstand von 29,73 m 0 NN zu beriicksichtigen. Das Gelande liegt auf einer Hohe von 30 m U
NHN. Ein entsprechender Vermerk wurde auf den Plan aufgebracht und die Hochwasserlinie im
Bebauungsplan vermerkt. Die geplanten Bauflachen sind auRerhalb der HW 100-Linie festgesetzt.

Im 6stlichen Bereich des Fiurstiicks 1124 wurden im Zuge der Bereinigung des Gelandes die vor-
handen Betonplatten abgebrochen und auch die Auffullungen, die dort in dem Bereich vorhanden
waren, zwecks Bodenaustausch und Vorbereitung der Erschliefung abgefahren. GemaRl Vermes-
sung vom Februar 2006 lag dieser Bereich oberhalb der HW 100 Linie. Das Gelande ist auf die
urspriingliche Hohe oberhaib der HW 100 Linie wieder angeschittet.

Des Weiteren wird die Hohe Oberkante FuBboden des Erdgeschosses mit 30,25 m NHN zur Si-
cherheit der Gebaude festgesetzt. Die bestehende Strale ,Der Werder* wird leicht angehoben

damit sie oberhalb der HW 100 Linie liegt (ergénzende Erlauterungen siehe auch Kapitel 4.3 des
Umweltberichtes — Schutzgut Wasser).

Es wird darauf hingewiesen, dass wegen der hohen Grundwassersténde und méglicher Hochwas-
sersituationen besondere Schutzvorkehrungen an den AuRenwanden der Kellerrdaume getroffen
werden mussen (z.B. Ausbildung einer weillen Wanne 0.4.).

6.6. Eigentumsverhiltnisse

Die Fiachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum eines Vorhabentragers, so
dass hier keine eigentumsrechtlichen Restriktionen zu erwarten sind. Im Bereich der Pumpstation

ist das Flurstiick 1135 grundbuchlich Eigentum der BRAWAG, die Flurstiicke 1131 und 1133 wur-
den der BRAWAG ubertragen.

7. Bebauungsplan

Das Planungskonzept sieht eine Entwicklung zu einem Wohngebiet mit Einfamilienhaus-
charakter vor.
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Die im Plangebiet beabsichtigte Nutzungsausweisung “Allgemeines Wohngebiet® schafft die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von eigentumsorientiertem Wohnungsbau.

Der geplante Wohnungsbau in Form von Eigenheimen steht im Einklang mit dem
Stadtumbaukonzept. Durch die hohe Flachenqualitat der Wohnbauflache aufgrund der Lagegunst
zur Havel und deren Einklang mit bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen entsteht eine
Wohnqualitat, die den veranderten Lebens- und Wohnformen gerecht wird und dem
Eigenheimwunsch ein dquivalentes Angebot bietet.

Die ErschlieRung der Flache wird von der Groflen Muhlenstrale/Der Werder erfolgen. Die Medien-
erschliefung ist grundsatzlich gesichert. Die Zufahrt in das Gebiet wird mit getrennter Fahrbahn
und seitlichem FuRweg ausgebaut. Die WohnstraBen im Gebiet werden als gemischte Verkehrsfia-

chen angelegt. Innerhalb der gemischten Verkehrsflache sind Besucherstellplatze und Baumstand-
orte vorgesehen.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1. Artder baulichen Nutzung

Fur die Wohnbereiche (WA) wurde ein allgemeines Wohngebiet gemalt § 4 BauNVO festgesetzt.
Dieser Bereich dient vorwiegend dem Wohnen:

Allgemein zuléssig sind:

*  Wohngeb&ude

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

*  Anlagen fur kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise sind zulassig sind:

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Unzuléssig sind:

=  Gartenbaubetriebe

. Tahkstellen

Diese Festsetzung ermoglicht neben der Wohnnutzung nicht stérende gewerbliche Nutzungen, die

dem landlichen Charakter des Umfeldes entsprechen. Um den Nutzungskonflikt mit dem Wohnen
zu minimieren wurden Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf zwei begrenzt, um den kleinteiligen Charakter
des Einfamilienhausgebiets zu starken.
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8.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde differenziert festgesetzt. Es wurde das Mal der baulichen
Nutzung gem. § 16 (2) BauNVO uber

» die max. zulassige Grundflachenzahl mit einer GRZ von 0,4,
=  die max. zulassige Geschossflachenzahl mit einer GFZ von 0,8 und
= die Zahl der Vollgeschosse mit max. I Vollgeschossen

festgesetzt. Des Weiteren wurde die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Garagen,
Carports und Nebenanlagen ausgeschlossen.

Mit den Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung wurde der Charakter der angrenzen-

den kleinteiligen Siedlungsstruktur weiter gefuhrt und der kieinteilige Charakter des Gebiets ge-
starkt.

8.3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise im allgemeinen Wohngebiet wurde gemaf der Zielvorstellung als offene Bauweise
festgesetzt. Um die Bebauung in das stadtebauliche Umfeld einzuftigen wurden nur Einzel- und
Doppelhduser zugelassen.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen festgesetzt. Der Zuschnitt der Bau-
grenzen lasst eine flexible Gebaudeanordnung auf dem Grundstiick zu. Um die Beeintrachtigung
der 6stlich angrenzenden Biotopflache zu minimieren, wurden auf den ¢stlichen Baufiachen die

Baugrenzen auf eine Breite von 13 m beschrankt, um mit der Bebauung nicht zu dicht an die Erhal-
tungsflache heranzuriicken.

Nebenanlagen und Garagen sind ab einem Abstand von 3 m zu den offentlichen ErschlieBungs-

straflen zulassig. Dadurch wurden grenzstandige Anordnungen von Nebenanlagen direkt an der
Stralle vermieden.

8.4. Offentliche Verkehrsflichen

Die Zufahrt in das Gebiet wird mit Fahrbahn und seitlichen FuRwegen ausgebaut. Die genaue Aus-
formung erfolgt auf Basis der ErschlieBungsplanung, so dass hier die gesamte Flache als Stralten-
verkehrsflache festgesetzt wurde. Die Wohnstraen im Gebiet wurden als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesen. Innerhalb dieser gemischten
Verkehrsflache sind Besucherstellplatze, Baumstandorte und Entwasserungsmulden vorgesehen.

Die Anordnung eines FuBweges soll einen Zugang zum Gewasser ermoglichen. Samtliche
Verkehrsflachen sind als 6ffentliche Flachen festgesetzt.
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8.5. Grinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen wurden fur den offentlichen StraRenraum getroffen. Umn die ge-

_ mischte Verkehrsfiache zu gestalten wurden Stralenbaume und Strauchpflanzungen textlich fest-

gesetzt. Dies schafft einen dkologischen Ausgleich innerhalb des Plangebiets.

Die bestehende Grinflache an der Havel wurde zur Sicherung des Bestandes als Flache fur Mal-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Die Festsetzung dient dem Erhalt des derzeitigen Baumbestandes.

Die Nutzung als Waldfiache wurde aufgegeben. Einer Waldumwandiung wurde durch die Untere
Forstbehdrde zugestimmt. Fur diese Waldumwandlung wird unabhangig vom landschaftstkologi-
schen Ausgleich ein entsprechender Ausgleich geschaffen.

8.6. Hohe baulicher Anlagen

Die Mindesthohe von 30,25 m NHN fir die Oberkante ErdgeschossfuRboden wurde zum Schutz
vor Hochwasser festgesetzt (HW 100 + 50 cm), um etwaige Schéden an Geb&uden durch Hoch-
wasser zu minimieren. Sofern Gebaude mit Keller geplant werden, wird darauf hingewiesen, dass
wegen der hohen Grundwasserstédnde und maoglicher Hochwassersituationen besondere Schutz-

vorkehrungen an den AuRBenwanden der Kellerraume getroffen werden missen (z.B. Ausbildung
einer weilken Wanne 0.3.).

8.7. Vermerke

Die Hochwasserlinie des HW 100 Pegel Plaue (29,73 m NN) ist noch nicht férmiich festgesetzt.
Gemal § 31 b des Gesetzes zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes muss dies

durch die Bundeslander bis 2010 erfolgen. Daher wurde anhand der bestehenden Hohenlinien die-
se Hochwasserlinie vorsorglich vermerkt.

9. Flachenbilanz

ha
Allgemeines Wohngebiet 1,63
Verkehrsflachen 0,51

Flache fur Versorgungsanlagen 0,01

Off. Grunflache, Verkehrsgrin 0,03

Flache fur Mafinahmen ... 0,14
Plangebiet 2,32
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10. Umsetzung und Kosten

10.1. Umsetzung

Der Vorhabentrager wird den Bebauungsplan innerhalb von 4 Jahren nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans umsetzen. Die gesamte ErschlieBung wird von dem Vorhabentrager angelegt und
finanziert. Die Regelungen hierzu werden im Erschlieungsvertrag geschlossen.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind verwaltungsrechtlich erforderlich:
Ll Antrag auf Waldumwandlung
. Befreiung vom Biotopschutz

] Antrag auf Genehmigung nach § 101 BbgWG

= AbschlieBender Nachweis der Altlastenfreiheit
] Sicherung der Ersatzmafnahmen Uber einen Malnahmenvertrag mit der UNB
10.2. Kosten

Die Durchfuhrung des B-Planverfahrens ist durch die Stadt Brandenburg an der Havel erfolgt. For
die Stadt Brandenburg an der Havel entstanden keine Kosten. Sowoh! die Planungs- als auch die

ErschlieBungskosten werden und wurden vom Vorhabentrager Ubernommen (ErschlieBungsver-
trag).

10.3. Verfahren

Die Stadtverordnetenversammiung (SVV) der Stadt Brandenburg an der Havel hat am 26.10.2005
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Grole Muhlenstraflie Plaue” und

zur Anderung des FNP Brandenburg an der Havel gefasst. Der SVV-Beschiuss 242/05 ist im Amts-
blatt Nr. 15 vom 22.11.2005 verdffentlicht worden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.07.2006
uber die Planungsabsicht informiert und um schriftliche Aulerung auch im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.  Es gab keine
grundsatzlichen Bedenken gegeniber der Planung. Die relevanten Inhalte der Stellungnahmen
wurden in die Begrundung eingearbeitet.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 15.08.2006 im Rahmen einer Blrgerver-
sammlung statt. Es gab keine grundsatzlichen Bedenken gegentiber der Planung. Von den anwe-

senden Burgern wurde einvernehmiich die Neugestaltung der Gewerbebrache und die geplante
Wohnbebauung begrft.

Mit Beschluss Nr. 315/2006 wurde auf der Stadtverordnetenversammiung am 29.11.2006 der Ent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Wohngebiet Groe Muhlenstrale Plaue® Brandenburg an der
Havel mit Begrundung und Umweltbericht gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
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der Trager offentlicher Belange bestimmt. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung und
Umweltbericht sowie den wesentlich bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen hat in
der Zeit vom 02.01.2007 bis einschlieRlich 05.02.2007 offentlich ausgelegen. Wahrend dieser Zeit
wurden keine Anregungen von Burgern vorgebracht. Zugleich wurden die von der Planung beriihr-
ten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt und zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert. Die Stellungnahmen mit vorgebrachten Anregungen wurden in die Abwagung
eingestellt. Die vorgeschlagenen Ergebnisse der Abwagung filhrten zu keiner Anderung der Plan-
zeichnung und somit zu keiner erneuten Auslegung. Die mit der Anderung des Baugesetzbuchs

vom 21.12.2006 wirksamen Rechtsgrundlagen wurden in Planzeichnung und Begriindung aktuali-
siert.

Die parallel durchgefithrte Anderung des Flachennutzungsplanes (4. Anderung) fir diesen Bereich

ist nach Genehmigung des Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung sowie Veréffentlichung
im Amtsblatt fir die Stadt Brandenburg an der Havel vom 21.08.2007 wirksam.

Ebenfalls wurde auf eine zwischenzeitlich bekanntgewordene ausgedehnte bronzezeitliche Sied-
lung hingewiesen.
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