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| Allgemeines

1 Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585).

* In Verbindung mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstliicken (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466).

= Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08. Juli 2009 (GVBI. | S. 298).

* In Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift der Brandenburgischen Bauordnung vom
18. Méarz 2009.

= Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung von 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I Nr. 3 vom 22.01.1991,
S. 58).

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

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986).

» Brandenburger Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung vom 26.05.2004 (GVBI. I, S.
350), Neufassung des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes v. 25.06.1992 (GVBI. I, S. 208)
in der seit dem 01.05.2004 geltenden Fassung, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
29. Oktober 2008 (GBVI. I. S. 266).

2 Vorbemerkung

2.1 Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadt Brandenburg an der Havel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nachnutzung der ehemaligen Gewerbebrache “VEB Folienerzeugnisse Brandenburg” des
Standortes ,Havelkiez* zu schaffen. Dazu soll dieses Gebiet zu einem attraktiven innerstadtischen
Wohngebiet entwickelt werden. Zu diesem Zweck wurde das Blro Stapelmann und Bramey vom
Vorhabentrager mit der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez* beauftragt.

Das Planungsziel, diese Gewerbebrache an einer innerstadtischen Wasserlage zu einem qualitativ
hochwertigen Wohnstandort zu  entwickeln, stimmt mit den stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Zielen des Stadtumbaukonzeptes Uberein. Demnach soll die Konzentration
von Neubaustandorten an innerstadtischen Wasserlagen besonderes Augenmerk erfahren. Hierbei
sind auch insbesondere ehemals gewerblich genutzte Flachen umzustrukturieren.

Trotz der Reduzierung des Wohnungsliberhanges im Mietwohnungsbau ist das Angebot an
verfligbaren Wohnbauflachen zur Eigentumsbildung an unterschiedlichen Standorten zu erweitern,
um fur Bauwillige innerhalb des Stadtgebietes ein entsprechendes Bauflachenpotenzial zur
Verfligung zu stellen und damit der Stadt-Umland-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
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sich unter den Bedingungen des quantitativ schrumpfenden Bedarfes an Wohnungen davon Iésen,
das bereits hohe Niveau des Bauflachenangebotes an peripheren Stadtrandlagen noch weiter zu
steigern.

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

Die vielen inmitten der Stadt gelegenen Industriebrachen miissen aus dem Stadtbild getilgt und fir
ein urbanes Leben zurlickgewonnen werden.

Die Flache der ehemaligen ,Folienerzeugnisse” ist im Jahr 1997 weitgehend berdumt worden. Sie
ist behutsam und im Einklang mit wirtschaftlichen und stadtebaulichen Erfordernissen durch Ruick-
und Umbau, gezielten Neubau und die Schaffung von Wegebeziehungen neu zu ordnen.

Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur sowie des bestehenden OPNV-
Anschlusses bietet das Plangebiet die Chance, Wohnbauland fir eigentumsorientierte Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhduser sowie Stadtvillen zu ermdglichen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen. Er bildet die
Grundlage firr den Vollzug weiterer MaBnahmen.

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) hat am 28.09.2005 den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez“ gemaB § 12
Baugesetzbuch (BauGB) und zur Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) gefasst. Die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel ist seit dem 22.04.1999 wirksam.
Mit dem Zeitpunkt der Gemeindegebietsreform und der damit vollzogenen Eingliederung der
Gemeinden Wust und Gollwitz erstreckt sich der Flachennutzungsplan nur noch Uber Teile des
Gemeindegebietes der Stadt Brandenburg an der Havel. GemaB § 204 Abs. 2 BauGB gilt dieser
als Flachennutzungsplan (FNP) fort.

Der  Geltungsbereich  des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplans/  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplans ist im FNP der Stadt Brandenburg an der Havel als gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez* setzt als
Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Demzufolge entsprechen die derzeitigen
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nicht den Darstellungen des FNP der Stadt Brandenburg an der Havel.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplan am 28.09.2005 wurde gleichzeitig der Beschluss zur Anderung des FNP durch
die Stadtverordnetenversammiung (SVV) gefasst. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die Anderung des FNP von gemischter
Bauflache (M) in Wohnbauflache (W) erfolgen im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

2.3  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GeméanB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplédne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Stadt
Brandenburg an der Havel hat am 14.10.2005 die Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung flr das Plangebiet an der
BauhofstraBe gestellt. Die gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander Brandenburg und
Berlin hat mit Schreiben vom 02.11.2005 die Vereinbarkeit mit den Zielen, Grundsatzen und
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sonstigen Erfordernissen der Raumordnung mitgeteilt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Ziele,
Grundsatze und sonstigen  Erfordernisse der Raumordnung der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung der L&nder Brandenburg und Berlin erneut abgefragt. GemaB der
Stellungnahme vom 05.11.2008 behélt die Mitteilung vom 02.11.2005 Giiltigkeit. Seit dem 15. Mai
2009 sind beziglich der gemeinsamen Landesentwicklungsplane Anderungen in Kraft getreten.
Demnach sowie gemaB § 4 Abs. 2 BauGB holt die Stadt Brandenburg an der Havel die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berlhrt werden kann, zum Planentwurf und der Begriindung erneut ein (§ 4 Abs.
2 BauGB).

Fur die Lander Berlin und Brandenburg tbernimmt der Landesplanungsvertrag in der Fassung vom
1. Februar 2008 (Berlin: GVBI. S. 37; Brandenburg: GVBI. | S. 42) zwischen den beiden Landern
die Funktion des Landesplanungsgesetzes. Der Landesplanungsvertrag benennt in den Artikeln 7
und 8 das gemeinsame Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und gemeinsame
Landesentwicklungspléane (seit dem 15. Mai 2009 sind dies LEP B-B und LEP FS) als Instrumente
zur Festlegung von Grundsatzen und Zielen der Raumordnung. Es ist Aufgabe der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung, Landesentwicklungspléane auf der Grundlage des
Landesentwicklungsprogramms zu erarbeiten, aufzustellen, zu &ndern, zu erganzen und
fortzuschreiben.

Das gemeinsame LEPro vom 15. Dezember 2007 (Berlin) bzw. vom 18. Dezember 2007
(Brandenburg), in Kraft getreten am 1. Februar 2008 (LEPro 2007), legt insbesondere Grundséatze
der Raumordnung, die fir die Gesamtentwicklung der beiden Lander von Bedeutung sind, fest.
Ziele der Raumordnung werden als solche gekennzeichnet.

Der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan
.Havelkiez® steht im Einklang mit dem Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007
(Siedlungsentwicklung). Danach soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
haben und insbesondere noch nicht ausgeschdpfte Entwicklungspotenziale im Innenbereich, die
eine bauliche Entwicklung ohne zuséatzliche Inanspruchnahme des Freiraums erlauben, entwickelt
werden. Dazu gehdrt auch die Wiedernutzung von Siedlungsbrachen (Militar, Industrie) sowie eine
Nutzung erschlossener Baulandreserven.

Der LEP B-B vom 31. Marz 2009 ist am 15. Mai 2009 in Kraft getreten. Er konkretisiert als
Uberdrtliche und zusammenfassende Planung fir den Gesamtraum der beiden Lander die
raumordnerischen Grundsatze des LEPro 2007 und setzt damit einen Rahmen fir die kinftige
raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP B-B trifft Festlegungen zum Leitbild
,Hauptstadtregion®, passt die rdumlichen Schwerpunktsetzungen durch das System Zentraler Orte
mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittelzentren) an die veranderten Rahmenbedingungen
(demografischer Wandel) an und regt die regionale Akteursebene zur eigenverantwortlichen
Gestaltung der kulturlandschaftlichen Handlungsrdume an. Weiterhin wird durch den LEP B-B das
Prinzip Innenentwicklung vor AuBenentwicklung festgelegt und damit hochwertige Freirdume und
Freiraumverblnde gesichert. Auch die kinftige Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels sowie
die Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung sind im LEP B-B verankert.'

GemaB der Festlegungskarte 1 - Gesamtraum des LEP B-B vom 31. Marz 2009 Ubernimmt die
Stadt Brandenburg an der Havel die Funktion eines Oberzentrums.?

Der Regionalplan Havelland-Flaming vom 18.12.1997 wurde mit Bekanntmachung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 30.05.2003 fir 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.

http://gl.berlin-brandenburg.de/landesentwicklungsplanung/lepbb.html; Zugriff am 20.05.2009.
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B); 31.03.2009.
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3 Plangebiet

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich des Stadtkerns der Stadt Brandenburg an der Havel. Die
Stadtkerne Alt- und Neustadt sowie der Hauptbahnhof sind in ca. 10 bis 15 Gehminuten zu
erreichen. Der Geltungsbereich des Gebietes ist sidwestlich durch die liickenhafte griinderzeitliche
Blockrandbebauung der BauhofstraBe (4-geschossig) sowie stddstlich von einer 4-geschossigen
Bauzeile aus den 50er Jahren begrenzt. Nérdlich des Plangebietes befindet sich der Miihlengraben
sowie der Brandenburger Stadtkanal (,An der Stadtschleuse®).

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass sich der aktuelle Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez® in Bezug
zum Vorentwurf verkleinert hat. Das bisherige WA1 — welches sich hinter der unter Denkmalschutz
stehenden Klinkermauer befand — wurde aus dem Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans ausgegliedert.

Erschlossen wird das Gebiet Uber die BauhofstraBe sowie Uber zwei zusatzliche StichstraBen. Der
Entwicklungsbereich befindet sich innerhalb des Stadtringes in einem der Altstadt unmittelbar
angrenzendem Wohnviertel. Nérdlich eingebettet von den vorhandenen WasserstraBen der Havel
wird der Geltungsbereich  sitdlich der BauhofstraBe von einer geschlossenen
Mehrfamilienhausbebauung sowie dem ehemaligen Bushof umgeben. Die angrenzende
BauhofstraBe ist eine der HaupteinfallstraBen von der Stadtumgehung (Otto-Sidow-StraBe/
Hauptbahnhof) in die Innenstadt. Nordwestlich, direkt im Anschluss an das Plangebiet ist die
Altstadt, Ober die im Jahre 2001 neuerrichtete Luckenberger Bricke, zu erreichen. Noérdlich des
Stadtkanals befindet sich der Theaterpark mit dem Cultur Congress Centrum (CCC).

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Brandenburg und umfasst eine GréBe von 1,56ha.
Innerhalb des Gebietes liegen die Grundstlcke: Flur 25, Flurstlcke: tlw. 60/1, tlw. 60/2, 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 68, 71 und 72 nahezu komplett, 75, 77 und tlw. 98.

3.2  Historische Entwicklung

Auf dem seit 1994 von der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft mbH (TLG) Gbernommenen Areal
befand sich die seit 1885 errichtete “Erste deutsche Fein-Jute-Garn-Spinnerei”. Sie stellte Garne
aus Jute her. Die aus einer hanfartigen, in Indien wachsenden Pflanze gewonnene Rohjutefaser
wird Gber England und Hamburg transportiert. Die Grindung der Fein-Jute-Garn-Spinnerei fallt in
die zweite, nach 1871 einsetzende Blitephase der Brandenburger Textilindustrie. Das Werk zahlte
mit ca. 500 Beschéftigten im Jahr 1926 zu den bedeutenden Brandenburger Fabriken. Mit
samtlichen Fabrikations- und Lagerhallen sowie einem Kontorgebaude, sechs an der BauhofstraBBe
errichteten Wohnhdusern und einer an der StraBenseite errichteten Mauer war das
Betriebsgelande bis zur duBersten Grenze bebaut.

Die Gewerbeanlagen wurden durch den 2. Weltkrieg nur gering beschéadigt, so dass 1946 der
Betrieb wieder aufgenommen werden konnte. Das Werk hatte 1947 eine Gesamtnutzflache von
11.776m2, davon 7032mz? Fertigungsrdume und 4065m2 Nebenraume.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Firmengeschichte der Planflache als Ubersicht dargestellt.

Jahr Inhaber
1885 - 1889 Commandit-Gesellschaft
“Erste Deutsche Fein-Jute-Garn-Spinnerei” Bergmann, Frobeen und Co
1889 - 1945 Erste Deutsche Fein-Jute-Garn Spinnerei AG
1945 - 1948 Erste Deutsche Fein-Jute-Garn Spinnerei Brandenburg (Havel)

19.01.1948 - 23.02.1948 | Volkseigene Betriebe Brandenburg

Erste Deutsche Fein-Jute-Garn Spinnerei

24.02.1948 - 29.02.1948 | Volkseigene Betriebe Brandenburg

Bast- und Kunstfaser-Spinnerei Brandenburg (Havel)

01.03.1948 - 01.08.1948 | Volkseigene Betriebe Brandenburg

Bast- und Kunstfaser-Spinnerei Brandenburg (Havel)

Klara Zetkin Brandenburg

02.08.1948 - 05.05.1953 | Feinjute Brandenburg

Vereinigung volkseigener Betriebe Bastfaser Brandenburg (Havel)

Ab 06.05.1953 VEB Feinjute- und Hanfspinnerei Brandenburg

Ab 01.01.1970 Ubergang in den VEB Kombinat Textile Verpackungsmittel Weida
Mitte 1980 VEB Folienerzeugnisse Brandenburg

1990 Folienerzeugnisse GmbH

Tabelle 1: Firmengeschichte im Uberblick

1992 produzierte und vertrieb die Folienerzeugnisse GmbH mit 51 Beschéftigten Ernte-Bindegarn/
technische Schnire, technische Textilien und Spezialfolien.

1994 wurde die Produktion eingestellt. Der Betrieb wurde stillgelegt und ging in Treuhandeigentum
tber.

3.3 Bestand

Das ehemals gewerblich genutzte Grundstick wurde im Jahr 1997 bis auf die Wohnbebauung
entlang der BauhofstraBe weitgehend berdumt. Durch die Verkleinerung des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez"
befindet sich die unter Denkmalschutz stehende ca. 68m lange Klinkermauer aus der Zeit der
Garnspinnerei jetzt auBerhalb des Plangebietes. Das Ziel der Erhaltung dieser Mauer findet jedoch
weiterhin Berlcksichtigung.

Das Plangebiet ist derzeit als Gewerbebrache — gepragt von Ruderalfluren — zu bewerten. Im
Rahmen der Erstellung des Grinordnerischen Fachbeitrages zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez“ wurde die vorhandene Ruderalflur
aufgenommen und bewertet sowie eine landschaftsékologische Bilanz durchgefiihrt. Zudem wurde
im Hinblick auf die Bewertung artenschutzrechtlicher Belange eine Bestandserfassung der
Zauneidechse durchgefihrt und ein Kurzgutachten (Stand Juni 2009) erstellt. Danach kann davon
ausgegangen werden, dass das Vorhaben beziiglich der Zauneidechse keine Verbotstatbestande
aus § 42 Abs. 1 BNatSchG erfllt.

Das Gelande des Havelkiezes ist relativ eben. Lediglich die BauhofstraBe steigt zur Kanalbriicke
hin an, so dass im Bereich des Kanals ein Gelandesprung von 3,30 m von der StraBenkante zu der
Grundsticksflache gegeben ist.

Unmittelbar siddlich an das Plangebiet angrenzend sind entlang der BauhofstraBe zwei
viergeschossige Wohnhauser (Haus Nr. 5, 7, 11, 13) in griinderzeitlicher Blockrandbebauung
erhalten geblieben. Diese befinden sich in Privatbesitz und sind saniert. Entlang der BauhofstraBe
—im 6stlichen Anschluss an das Haus Nr. 11/13 — befanden sich zudem zwei Wohnh&user in zwei-
sowie dreigeschossiger Bauweise (ehemals Haus Nr. 15 und 17). Diese zwei Wohnh&user wurden
2009 bauvorbereitend abgerissen. Hier ist die Errichtung eines Gebaudes flr betreutes Wohnen
geplant. Des Weiteren befindet sich slUdéstlich des Geltungsbereiches eine 4-geschossige
Bauzeile aus den 50er Jahren.
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Im nérdlichen Anschluss an das Plangebiet erstreckt sich der Miihlengraben, der sich im Eigentum
der Stadt Brandenburg an der Havel befindet. Der 380m lange Miihlengraben mit einer Flache von
ca. 3000m2 wurde 1982 auf Antrag des damals direkt an den Graben angrenzenden Betriebes, des
VEB Textile Verpackungsmittel Weida in Abstimmung mit der Wasserwirtschaftsdirektion Oder-
Havel zugeschittet. Fir dieses Gebiet besteht ein Planfeststellungsbeschluss mit Datum vom
19.08.2005. Danach wurden die Flachen des Mihlengrabens als Wasserflache wieder reaktiviert
und die Uferbereiche durch Baumpflanzungen sowie die Herstellung eines Uferwanderweges neu
gestaltet. Dadurch konnte bereits eine Verbesserung der Standortqualitat erreicht werden. Diese
Verbesserung wird durch die neue FuBBgangerbriicke Uber den Mihlengraben noch verstarkt. Da
somit eine neue Wegeverbindung in die Innenstadt erreicht wird. Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez® grenzt an
den Geltungsbereich des Planfeststellungsbeschlusses an. Nutzungskonflikte zwischen den
Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Des Weiteren ist der nérdliche Bereich des Muhlengrabens im Uberwiegenden Teil durch eine
aufgelockerte, starker durchgrinte und zum Teil villenartige Bebauung gepréagt. Diese Gebaude
befinden sich in privatem und stédtischem Eigentum der Stadt Brandenburg an der Havel. Die
Villen wurden im Zusammenhang mit den Fabriken an der BauhofstraBe erbaut und sind
gegenwartig neben vereinzelten Dienstleistungsunternehmen, wie ein Vermessungsbdro,
Kindergarten, Zahnarztniederlassung und einer Anwaltskanzlei auch durch das Wohnen gepragt.
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Il Planinhalt
1 ErschlieBung

1.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BauhofstraBe. Der
vorhandene Ausbauquerschnitt der BauhofstraBe ist in der Lage die im Plangebiet anfallenden
Verkehrsstrdme aufzunehmen.

Die geplante, zwischen der westlichen und &stlichen Zufahrt gelegene, WohnstraBe wird als 5m
breite Mischverkehrsflache in einem 7m breiten 6ffentlichen StraBenraum angelegt (siehe
Empfehlungsquerschnitt). Die Seitenbereiche des 6ffentlichen StraBenraumes stellen sich wie folgt
dar:

= Bankett B =50cm (einseitig — entspricht Sicherheitsabstand)
» Seitenbereich fir die Niederschlagsentwésserung
B =1,50m; (einseitig verlaufende Versickerungsmulde mit B = 0,90m
mit Sicherheitsabstand von 10cm und Bankett von 50cm).

In der geplanten Mischverkehrsflache kénnen bei Bedarf wechselseitig Parkflachen fir Pkw
markiert werden. Zudem bietet die geplante Mischverkehrsflache genigend Raum flr die
Unterbringung der festgesetzten 16 Baumstandorte. Die Lage der Pkw-Stellflachen als auch der
Baumstandorte sind so festzulegen, dass die Durchfahrt mit einem 3-achsigen
Lkw/Feuerwehrfahrzeug jederzeit gewahrleistet ist. Des Weiteren sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung  Flachen von insgesamt 25m2, innerhalb der  o&ffentlichen
Mischverkehrsflache und ggf. zu Lasten von Stellplatzen, fir die Abfallentsorgung des aus dem
Bereich der PrivatstraBen anfallenden Abfalls zu beriicksichtigen. Dazu ist im Bereich des
Anschlusses der westlichen privaten StichstraBe an die geplante 6ffentliche ErschlieBungsstraBBe
eine Flache von 5m2 und in den Anschlussbereichen der mittleren und &stlichen privaten
StichstraBen an die geplante &ffentliche ErschlieBungsstraBe jeweils eine Flache von 10m?
vorzusehen. Diese Abfallsammelpldtze sind so anzulegen, dass der auf der 6ffentlichen und
privaten Mischverkehrsflache anfallende Verkehr uneingeschrankt und ohne Behinderung flieBen
kann. Zudem ist ggf. durch bauliche Vorkehrungen sicherzustellen, dass die Abfallsammelplatze
dauerhaft von dem im Plangebiet anfallendem Verkehr freigehalten werden. Bei Kurvenfahrten ist
der fir die Feuerwehr notwendige AuBenradius von 10,75m gewahrleistet.
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Empfehlungsquerschnitt flir den 6ffentlichen StraBenraum
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Die 6stliche Zufahrt wird einen StraBenquerschnitt von insgesamt B = 12,75m besitzen. Der
gewahlte Querschnitt kénnte sich wie folgt darstellen:

= Fahrbahn B =5m; daran westlich anschlieBend
= Seitenbereich (westlich der éffentlichen Fahrbahn, éstlich des FuB-/ Radweges)
B =2,625m (Muldenversickerung und Baumpflanzung)
= FuB-/ Radweg B=25m (einseitig)
= Seitenbereich (6stlich des FuB-/Radweges, westlich des WA2)
B =2,625m (beinhaltet Sicherheitsabstand von 0,5m sowie
Baumpflanzung).

Durch den sich in den Seitenbereichen darstellenden Griinzug mit Rad- und Gehweg sowie seiner
Verlangerung in Form der o&ffentlichen Grinflache wird sichergestellt, dass die offentliche
Zugénglichkeit des Muhlengrabens von der BauhofstraBe erhalten bleibt. Somit kann dem
Entwicklungsziel der Stadt Brandenburg an der Havel — Schaffung von innerstadtischen
Wegebeziehungen bzw. die Herstellung eines innerstadtischen Griinzuges — entsprochen und die
Verbindung zwischen BauhofstraBe und Mihlengraben gewahrleistet werden.

Der StraBenraum der privaten StichstraBen weist eine Breite von 4,75m auf.

Der sich nérdlich an die 6ffentliche Zufahrt anschlieBende geplante FuBweg wird mit einer Breite
von 2,5m ausgewiesen und schafft eine weitere 6ffentliche Verbindung zwischen dem Plangebiet
und dem Muhlengraben.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA1 weist der StraBenraum eine Breite von bis zu
13m auf. Hier kann ein Wohnweg mit einer Breite von 5m angelegt werden, welcher Gber zwei
4,75m breite Zufahrten an die BauhofstraBe angeschlossen werden kann.

Es ist vorgesehen, die Verkehrsflichen des Plangebietes (ausgenommen des Wohnweges im
Bereich des WA1 — diese ist als Grundstlickszufahrt anzusehen) als verkehrsberuhigten Bereich
ausweisen zu lassen, um dem Charakter eines Wohngebietes gerecht zu werden.

Durch die neu angelegten Verkehrsflachen wird eine Flache von 0,35ha versiegelt werden. Dieser
hohen Versiegelung wird durch die Festsetzung der neuen &ffentlichen Grinflache mit
Strauchpflanzungen sowie durch die Festsetzung der 16 Baumpflanzungen entlang der
offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung entgegengewirkt.

1.2  MedienerschlieBung

Trinkwasser

Die Stadt Brandenburg an der Havel betreibt die Wasserversorgung als 6ffentliche Einrichtung zur
Versorgung der Grundstlicke des Stadtgebietes mit Trinkwasser und Betriebswasser. Betreiber der
offentlichen Wasserversorgung ist die BRAWAG GmbH Wasser- und Abwassergesellschaft
Brandenburg an der Havel. In der BauhofstraBe liegen entsprechende Versorgungsleitungen. Die
Versorgung mit Trinkwasser ist gesichert.

Léschwasser

Die Zustandigkeit fir den Grundschutz liegt bei der Stadt. Demnach sind zur Erstversorgung mit
Léschwasser im Abstand von 100 m Unterflurhydranten vorzusehen. Diese Hydranten sind in
ausreichender Entfernung vorhanden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist der erforderliche
Grundschutz (1600l/min (96 ms3/h) fir zwei Stunden) im Umkreis von 300m nachzuweisen.
Demzufolge sind zwei neue Unterflurhydranten im Plangebiet anzulegen.

Schmutzwasserentsorgung

Trager der 6ffentlichen Abwasserbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Betreiberin
ist die BRAWAG GmbH. In der BauhofstraBe liegt ein Schmutzwasserkanal der ausreichend
dimensioniert ist, um die Entsorgung der zusatzlichen Bebauung aufzunehmen.
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Regenwasserentsorgung

Im Rahmen der Erstellung der Planunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde durch das Biro Stapelmann und Bramey der Nachweis
zur Versickerungsfahigkeit des Regenwassers im Plangebiet (Stand 02.07.2009) gefiihrt. Dazu
wurde eine Berechnung durchgefiihrt. Demnach ist das auf den Privatgrundsticken anfallende
unbelastete Regenwasser sowie das auf den PrivatstraBen anteilig anfallende unbelastete
Regenwasser auf den Privatgrundstiicken zu versickern. Das auf den 6éffentlichen Verkehrsflachen
anfallende unbelastete Regenwasser ist auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Muldenbereiche) zu
versickern. Zur ordnungsgeméaBen Versickerung des auf den o&ffentlichen Verkehrsflachen
anfallenden unbelasteten Regenwassers durfen die straBenbegleitenden Mulden nicht mit
Bodendeckern bepflanzt werden. Fir die ordnungsgeméaBe Unterhaltung der Muldenbereiche
durch den StraBenbaulasttrager (Stadt Brandenburg an der Havel) sind die Mulden entsprechend
der Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil: Entwasserung (RAS-Ew) herzustellen. Folglich kann
die Versickerung im Plangebiet sichergestellt werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des Landesamtes flr Bergbau, Geologie und Rohstoffe
empfohlen, den Baugrund bei Neubebauung auf Tragfahigkeit zu untersuchen. Weiterhin wurde
darauf hingewiesen, dass die Regenwasserversickerung so zu gestalten ist, dass einerseits der
mittlere Wasserstand im Plangebiet beachtet und andererseits die Durchlassigkeit der Béden im
Versickerungsbereich gewéhrleistet wird. AuBerdem wurde auf die Mdglichkeit der Ausbildung von
Biosedimenten und lokalen Schluff-Lagen im Standortbereich hingewiesen. Danach sollten
Altlastenbereiche, wegen der Gefahr der Verfrachtung von Schadstoffen in das Grundwasser von
der Errichtung von Versickerungsanlagen ausgenommen werden.

Bezliglich der gegebenen Empfehlung dieser Stellungnahme wird der Vorhabentrager im Rahmen
der Ausfihrungsplanung ein Baugrundgutachten beauftragen/erstellen lassen. Darin wird die
Tragfahigkeit des Baugrundes detailliert untersucht sowie bewertet. Des Weiteren kann dem
Hinweis zur Regenversickerung durch den geflhrten Nachweis zur Versickerungsfahigkeit des
Regenwassers im Plangebiet mit Stand vom 02.07.2009 entsprochen werden. Danach wird sowohl
der mittlere Wasserstand als auch die Durchléssigkeit der Béden im Versickerungsbereich
sichergestellt. Auch durch die im Plangebiet durchgefiihrten Bodenuntersuchungen und
verschiedenen  Altlastenerkundungen lieBen sich keine Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen des Plangebietes feststellen. Demzufolge stellt der Boden keine
Schadstoffquelle fiir das Grundwasser dar.

Elektroversorgung

Trager der Elektrizitdtsversorgung sind die Stadtischen Werke Brandenburg an der Havel GmbH
(StWB GmbH). Im Bereich der geplanten BaumaBnahmen sind Versorgungsleitungen der
Stadtischen Werke — Kabel — vorhanden. Ein Anschluss des Plangebietes an das vorhandene
Leitungssystem in der BauhofstraBe Nr. 17/19 ist méglich.

GemaB der nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrten friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde seitens der Stadtwerke Brandenburg an der Havel
GmbH auf die Erforderlichkeit des Standortes einer Trafostation hingewiesen. Weiterhin sind Mittel-
und Niederspannungskabelverlegungen erforderlich. Es sind zudem entsprechend der DIN 1989
und der Baumschutzverordnung erforderliche Trassen und Standorte, speziell im geplanten
Verkehrsraum, einzuplanen.

AuBerdem ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabentrdger und der StWB-Elekiro
abzuschlieBen.

Gasversorgung

Trager der Gasversorgung sind die Stadtischen Werke Brandenburg an der Havel GmbH (StWB
GmbH). Im Bereich der geplanten BaumaBnahmen sind Versorgungsleitungen der Stédtischen
Werke vorhanden. Ein Anschluss des Plangebiets an das vorhandene Leitungssystem in der
BauhofstraBe Nr. 17/19 ist méglich.
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Telekommunikation
Im Zuge der BaumaBnahmen werden die entsprechenden Telekommunikationsanschlisse durch
den Versorgungstrager zur Verfliigung gestellt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH auf das
Vorhandensein von Telekommunikationslinien (Tk-Linien) innerhalb des Plangebietes hingewiesen.
Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe dieser Tk-Linien ist es erforderlich, dass sich
die Bauausfihrenden vorher durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH in die genaue
Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausflhrenden immer die ,Anweisung zum
Schutze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei Arbeiten anderer
(Kabelschutzanweisung)“ beachten, um Schaden am Eigentum der Deutschen Telekom zu
vermeiden.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Tk-
Linien erforderlich. Die genaue Lage und Ausfiihrung wird in der Ausfiihrungsplanung bestimmt.

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Stadt Brandenburg an der Havel. Eine Entsorgung des
Gebietes wird gewdhrleistet. Es wird jedoch seitens der Stadt Brandenburg an der Havel darauf
hingewiesen, dass die Befahrbarkeit von Grundsticken fiir Millfahrzeuge sichergestellt sein muss.
Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache mit einer Breite von insgesamt 7m kann die
Entsorgung des auf den Privatgrundsticken der Allgemeinen Wohngebiete WA3, und WA4
anfallenden Abfalls uneingeschrénkt erfolgen. Da die Befahrbarkeit der Privatgrundstiicke des
WA2 (WA2.1, WA2.2, WA2.3, WA2.4) far Mullfahrzeuge nicht méglich ist, sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung  Flachen von insgesamt 25m2, innerhalb der  O&ffentlichen
Mischverkehrsflache und ggf. zu Lasten von Stellplatzen, fir die Abfallentsorgung des aus dem
Bereich der PrivatstraBen anfallenden Abfalls zu beriicksichtigen. Dazu ist im Bereich des
Anschlusses der westlichen privaten StichstraBe an die geplante 6ffentliche ErschlieBungsstraBBe
eine Flache von 5m2 und in den Anschlussbereichen der mittleren und d&stlichen privaten
StichstraBen an die geplante o6ffentliche ErschlieBungsstraBe jeweils eine Flache von 10m?2
vorzusehen. Die Abfallbehdlter und oder -sécke sind dann am jeweiligen Abfuhrtag an die
Abfallsammelplatze bereitzustellen und nach der Entsorgung zurtick zu transportieren.

2 Weitere Planungsvorgaben

2.1 Kampfmittelbelastung

In Auswertung des gemeinsamen Erlasses des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes des
Landes Brandenburg ist der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez" als kampfmittelbelastetes Gebiet einzustufen. Vor Ausflihrung von
Erdarbeiten ist der Nachweis der  Kampfmittelfreiheit durch  Vorlage  einer
Munitionsfreiheitsbescheinigung zu erbringen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehordlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfmV) verboten ist, entdeckte Kampfmittel zu berGhren und deren Lage zu
verandern. Diese Fundstelle muss gemaB § 2 der genannten Verordnung unverziglich der
néachsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei angezeigt werden.

2.2 Immissionen

Das Plangebiet ist im Hinblick auf den Immissionsschutz mit erheblichen Konfliktpotenzialen
belastet. Im Rahmen der bauleitplanerischen Konfliktbewaltigung wurde zur Klarung bekannter und
zukunftiger Immissionen sowie zum Umgang mit denen sich daraus ergebenden Anforderungen an
die Planung, eine schalltechnische Untersuchung zur zu erwartenden Larmbelastung im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans durchgefihrt.
Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen — verursacht durch die sid-
westlich verlaufende BauhofstraBe mit StraBenbahntrasse — wurde fir die schutzwirdigen
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Nutzungen innerhalb des klinftigen Plangebietes eine Larmprognose im Sinne der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) durchgefihrt. Dazu wurde das Akustiklabor-Labor Berlin vom
Vorhabentrager beauftragt.

Konkrete Aussagen sind dem Kapitel 4, Punkt 4.6 zu entnehmen.

2.3 Altlasten

Auf dem Grundstliick wurden im Rahmen einer historischen Recherche von 2003 vier
Altlastenverdachtsflachen ermittelt und im Hinblick auf eine Wohnnutzung ausgewertet. Von den
ausgewiesenen Belastungen des Bodens und des Grundwassers geht nach derzeitigem
Kenntnisstand und derzeitiger Nutzung keine Geféhrdung fiir die Schutzgiter Boden, Grundwasser
oder Mensch aus.

Die durchgefihrten Untersuchungen des Bodens ergaben keine Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen. Unter diesen Voraussetzungen stellt der Boden keine Schadstoffquelle fur
das Grundwasser dar. Somit kann, unter Berlcksichtigung des derzeitigen Untersuchungsstandes,
fir das Plangebiet der Wirkungspfad Boden-Grundwasser als nicht wirksam betrachtet werden.
(IUP.Ingenieure, Bewertung von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Geldnde ehem. VEB
GroBhandelsbetrieb GmbH, 18.03.2008)

Detaillierte Ausfiihnrungen sind dem Umweltbericht (Punkt 7.3 Schutzgiiter Geologie und Boden;
Absatz Altlasten) zu entnehmen.

2.4  Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vollstdndig im Eigentum des
Vorhabentréagers, so dass hier keine eigentumsrechtlichen Restriktionen zu erwarten sind.

2.5 Denkmalschutz

Im Bereich des Vorhabens sind It. Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum vom 22.02.2010 im Rahmen der Beteiligung
der Behdérden und Trager offentlicher Belange gemé&B §4 Abs.2 BauGB derzeit keine
Bodendenkmale im Sinne des Gesetzes lber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.Bbg.9, 215ff) §§1 (1), 2 (1)-(2) registriert.

Ungeachtet dessen, dass derzeit keine Bodendenkmale registriert sind, kénnen wahrend der
Bauausfihrung im gesamten Vorhabensbereich bei Erdarbeiten noch nicht registrierte
Bodendenkmale entdeckt werden. In diesen Fallen gilt §11 BbgDSchG, wonach entdeckte
Bodendenkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -
bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstédnde u.d.) unverziglich der zustédndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archdologisches Landesmuseum anzuzeigen sind. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis
zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und
Bergungen vorgenommen werden koénnen. GemaB §11 (3) BbgDSchG kann die
Denkmalschutzbehérde diese Frist um bis zu 2 Monate verldngern, wenn die Bergung und
Dokumentation des Fundes dies erfordert. Besteht an der Bergung und Dokumentation des
Fundes aufgrund seiner Bedeutung ein besonderes offentliches Interesse, kann die Frist auf
Verlangen der Denkmalfachbehérde um einen weiteren Monat verlangert werden. Die
Denkmalfachbehdrde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbeitung in Besitz zu
nehmen (§11 (4) BbgDSchG). Die Veranlasser des Eingriffs in das Bodendenkmal hat die Kosten
der fachgerechten Dokumentation im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§7 (3) BbgDSchG). Die
bauausfihrenden Firmen sind Ulber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu
ihrer Einhaltung zu verpflichten. Der Beginn der Erdarbeiten ist der zustédndigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zwei Wochen im Voraus anzuzeigen.
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3 Stadtebauliches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez* sieht die
Entwicklung zu einem Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern und Stadtvillen vor, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen. Die Bebauung der Grundstiicke die von der
offentlichen Verkehrsflache umschlossen werden ist mit Doppel- und Reihenhdusern vorgesehen.
Entlang des Mduhlengrabens soll eine aufgelockerte villenartige Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern entwickelt werden. Zudem ist fiir das Grundstlck entlang der BauhofstraBBe
eine BlockschlieBung in Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen. Zur Verdeutlichung der
geplanten Bebauung der Grundstiicke sind im Anhang der vorliegenden Begriindung die
verschiedenen Haustypen als Ansicht sowie das stadtebauliche Konzept dargestellt.

Die im Plangebiet beabsichtigte Nutzungsausweisung “Allgemeines Wohngebiet” schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von eigentumsorientiertem Wohnungsbau.

Der geplante Wohnungsneubau in Form von Eigenheimen steht im Einklang mit dem
Stadtumbau. Durch die hohe Flachenqualitdt des Plangebietes sowie aufgrund der Lagegunst zum
Brandenburger Stadtkanal (,An der Stadtschleuse), dem Mihlengraben sowie des
Innenstadtkerns entsteht eine Wohnqualitdt, die den verénderten Lebens- und Wohnformen
gerecht wird und dem Eigenheimwunsch ein dquivalentes Angebot bietet. Die Standortqualitat wird
durch die bereits umgesetzte Reaktivierung der Flachen des Mihlengrabens als Wasserflache und
die in diesem Zuge stattgefundene Neugestaltung der Uferbereiche noch verstarkt. AuBerdem
wurde durch die neue FuBgéangerbriicke Uber den Miihlengraben eine zusétzliche Verbindung zur
Innenstadt geschaffen.

Zur Sicherstellung der offentlichen Zuganglichkeit des Muihlengrabens wird im Bereich der
Ostlichen Zufahrt eine 7,75m breite Promenade bestehend aus einem 2,50m breiten FuB-/Radweg
und seitlichen Bepflanzungsstreifen von jeweils 2,625m geplant, die parallel zur geplanten 5m
breiten ErschlieBungsstraBe verlduft und ihre Weiterfihrung in der Offentlichen Grinflache findet.
Die offentliche FuBverbindung (Griinzug in Verbindung mit der &ffentlichen Griinflache) entspricht
dem Entwicklungsziel der Stadt Brandenburg an der Havel — Schaffung neuer Wegebeziehungen.

Ein weiterer FuBweg wird mit einer Breite von 2,50m in nérdlicher Verlangerung der westlichen
Zufahrt angelegt. Dadurch wird eine zusatzliche 6ffentliche Verbindung zum Mihlengraben und
dem Plangebiet bzw. der BauhofstraBe hergestellt.

Die geplante, zwischen der westlichen und &stlichen Zufahrt gelegene, WohnstraBe wird als 5m
breite Mischverkehrsflache in einem 7m breiten o6ffentlichen StraBenraum angelegt. In der
geplanten Mischverkehrsflache kdnnen bei Bedarf wechselseitig Parkflachen fir Pkw markiert
werden. Zudem bietet die geplante Mischverkehrsflache genligend Raum fir die Unterbringung der
festgesetzten 16 Baumstandorte und der Umsetzung von Mullsammelplatzen.

Die kleinen privaten StichstraBen werden mit einer Breite von 4,75m festgesetzt. Die Ostliche
Zufahrt wird einen StraBenquerschnitt von insgesamt B = 12,75m besitzen. Im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes WA1 weist der StraBenraum eine Breite von bis zu 13m auf.

4 Abwagung und Begriindung der textlichen Festsetzungen

4.1 Gestaltung/Form des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Havelkiez (§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m.
§ 12 Abs. 3a BauGB)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrdgers Concepta Haus ist einziger
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Havelkiez, der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Havelkiez enthalt keine Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB und keine erganzenden
Festsetzungen. Deswegen ist auch die rdumliche Umgrenzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes identisch und die jeweiligen Plane
deckungsgleich, weil der vorhabenbezogene Bebauungsplan Havelkiez als alleinigen Bestandteil
nur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Havelkiez und keine ergénzenden Festsetzungen oder
erganzende Flachen enthalt. Diese Planurkunde ist sowohl die Planurkunde des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Havelkiez als auch die Planurkunde des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Havelkiez.

Aufgrund der Vorhabenbezogenheit des Bebauungsplanes verpflichtet sich der Investor im
Durchfihrungsvertrag dazu, insgesamt ca. 33 Gebaude in den verschiedenen Haustypen
Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus sowie Villa zu errichten. Die abschlieBende Regelung erfolgt
jedoch gemaB § 9 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB im Durchflihrungsvertrag.

Danach sind im Rahmen der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

4.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

WA — Allgemeines Wohngebiet

Fir die Wohnbereiche werden vier Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2 bestehend aus WA2.1,
WA2.2, WA2.3 und WA2.4 sowie ein WA3 und WA4) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Durch diese
Ausweisung wird fir die Grundsticke eine der Lage und Nachbarschaft addquate Nutzung
ermdglicht. Vorrangige Nutzungsart ist somit das Wohnen. Nicht wohnvertragliche gewerbliche
Nutzungen sollen hingegen unzul&ssig sein.

Allgemein zuldssig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):
. Wohngebédude,

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

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind (§ 4 Abs. 3 BauNVO):

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzuléssig sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

Die genannten unzuldssigen Nutzungen sind im Plangebiet ausgeschlossen, weil sie mit den
geplanten Nutzungen unvertrdglich sind. Tankstellen und Gartenbaubetriebe verursachen
typischerweise durch den Besucherverkehr Emissionen, die weder mit den geplanten Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhdusern noch mit der Nutzung des o6ffentlichen Raumes im Plangebiet zu
vereinbaren sind.

4.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21a BauNVO)

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung geméaB § 16 Abs. 2 BauNVO wird der
Charakter der angrenzenden Siedlungsstruktur weitergefiihrt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten wird mit 0,4
festgesetzt. Diese Regelung dient dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 BauGB).

Der § 17 BauNVO nennt als Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fir
allgemeine Wohngebiete (WA) eine Geschossflachenzahl von 1,2. Diese wird im vorliegenden
Plangebiet fur alle vier ausgewiesenen Wohngebiete festgesetzt. Dadurch kénnen — der naheren
Umgebung sowie dem Plangebiet selbst — unangepasste groBe Baukérper vermieden werden.

Lediglich die Zahl der Vollgeschosse variiert in den einzelnen Wohngebieten. So wird fiir das WA1
die Zahl der Vollgeschosse von zwei bis maximal vier festgesetzt. Dadurch kdénnen sich
Neubebauungen bzw. LickenschlieBungen an die umliegende, bereits vorhandene Bebauung
angleichen. Hier ergibt sich die Festsetzung aus den ortstypischen Gebaudehéhen in der niheren
Umgebung, in die sich das Plangebiet gebietsvertraglich einfligen soll. Die Zahl der Vollgeschosse
im WA2 und WA4 werden mit zwei bis drei Geschossen — im WAS3 mit zwei bis vier Geschossen
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festgesetzt. Diese Festsetzung resultiert zum einen aus der nérdlich an den Mdihlengraben
angrenzenden villenartigen Bebauung sowie zum anderen aus der Blockrandbebauung &stlich und
sudlich des Plangebietes. Somit wird die umliegende Bebauungsstruktur weitergefihrt.

4.4 Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22
und 23 BauNVO)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung WA2.1, WA2.2, WA2.3,
WA2.4, WA3 und WA4 wird geméaB § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Dadurch
wird den Grundstliicken mehr Raum fir private Griin- und Freiflachen gegeben. Dies tragt zu einem
glnstigen Verhaltnis zwischen Begrinungsstrukturen und versiegelten Flachenanteilen innerhalb
des Baugebietes bei. Fir das Allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung WA1 wird
geschlossene Bauweise festgesetzt. Dadurch kann sichergestellt werden, dass bei Neubebauung
die vorhandene angrenzende Blockrandbebauung weitergefiihrt wird und eine einheitliche
geschlossene Bauflucht entsteht.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete geman
§ 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Der Zuschnitt der Baugrenzen lasst einerseits
eine flexible Gebaudeanordnung auf dem Grundstiick zu, andererseits werden grenzsténdige
Anordnungen direkt an der StraBe und in den riickwéartigen Gartenbereichen verhindert, da
besonders bei schmalen StraBen eine zu dichte Bebauung an der StraBe vermieden werden soll.
Weiterhin gewabhrleisten die festgesetzten Baugrenzen die Schaffung ausreichender Grin- und
Freiflachen bei gleichzeitig hoher Wohndichte. Zusétzlich zur Festsetzung der Baugrenzen im
Plangebiet erfolgt die Ausweisung einer Baulinie im straBenseitigen Bereich des WA1. Dadurch
kann bei liickenschlieBender Neubebauung die Angleichung an die angrenzende vorhandene
Bebauung sichergestellt sowie eine einheitliche Sichtachse gewéhrleistet werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen sowie Garagen und Carports im Sinne des
§ 23 Abs. 5 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Dadurch wird der heterogenen Form
des Plangebietes — bestimmt durch Architektur und Nutzung — ein gestalterischer Rahmen
gegeben.

4.5 Offentliche und private Verkehrsflichen

Die StraBen des Gebietes werden geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als private Verkehrsflache und
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die BauhofstraBe.

Die geplante, zwischen der westlichen und &stlichen Zufahrt gelegene, WohnstraBe wird mit einem
7m breiten o6ffentlichen StraBenraum festgesetzt. In diesem Bereich kdénnen bei Bedarf
wechselseitig Parkflachen fur Pkw markiert sowie Abfallsammelpldtze ausgewiesen werden.
Zudem bietet die geplante Mischverkehrsflache genligend Raum fir die Unterbringung der
festgesetzten 16 Baumstandorte. Die Ostliche Zufahrt wird einen StraBenquerschnitt von insgesamt
12,75m besitzen. Darin ist die Ausgestaltung eines 7,75m breiten Griinzuges mit FuB-/Radweg
sowie einem Sicherheitsstreifen méglich. Durch diesen Griinzug sowie seiner in Verlangerung
befindlichen o6ffentlichen Grinflache wird sichergestellt, dass die &ffentliche Zugéanglichkeit des
Muhlengrabens von der BauhofstraBBe sichergestellt ist. Somit kann dem Entwicklungsziel der Stadt
Brandenburg an der Havel — Schaffung von innerstéadtischen Wegebeziehungen bzw. die
Herstellung eines innerstadtischen Grinzuges — entsprochen und die Flachenqualitdt des
Plangebietes zuséatzlich untermalt werden.

Der StraBenraum der privaten StichstraBen weist eine Breite von 4,75m auf. Im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes WA1 weist der StraBenraum eine Breite von bis zu 13m auf. Hier kann
ein Wohnweg Uber zwei Zufahrten an die BauhofstraBe angeschlossen werden.

Der sich nérdlich an die 6ffentliche Verkehrsflache anschlieBende geplante FuBweg wird mit einer
Breite von 2,5m ausgewiesen und schafft eine weitere offentliche Verbindung zwischen dem
Plangebiet und dem Muhlengraben.
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Es ist vorgesehen, die Verkehrsflachen des Plangebietes (ausgenommen des Wohnweges im
Bereich des WA1 — diese ist als Grundstlckszufahrt anzusehen) als verkehrsberuhigten Bereich
ausweisen zu lassen, um dem Charakter eines Wohngebietes gerecht zu werden.

Die genaue Ausformung der StraBenverkehrsflache erfolgt auf Basis der ErschlieBungsplanung, so
dass hier die gesamte Flache als 6ffentliche bzw. private StraBenverkehrsflache festgesetzt wird.

4.6 Festsetzungen zur technischen Infrastruktur

In den Allgemeinen Wohngebieten wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt, dass das von
den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser in den anzulegenden Mulden
der straBenbegleitenden Griinstreifen zu versickern ist. Damit ist gewéhrleistet, dass die einzelnen
Grundstiicke nicht durch das Niederschlagswasser bzw. hohe Niederschlagsmengen
beeintrachtigt werden.

Das von den PrivatstraBen (kleine StichstraBen, sowie riickwartiger Bereich des WA1) anfallende
Niederschlagswasser ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB anteilig auf den Privatgrundstiicken zu
versickern. Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Dach-, Hof-, und
Stellflachen ist auf den Privatgrundstiicken zu versickern (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB). Zudem sind
Sickerschachte und Rigolen unzulassig.

An dieser Stelle wird nochmals auf die, im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB Bezug genommen. Danach wurde
empfohlen, den Baugrund bei Neubebauung auf Tragfahigkeit zu untersuchen sowie darauf
hingewiesen, dass die Regenwasserversickerung so zu gestalten ist, dass einerseits der mittlere
Wasserstand im Plangebiet beachtet und andererseits die Durchlassigkeit der Béden im
Versickerungsbereich gewahrleistet wird. AuBerdem wurde auf die Mdglichkeit der Ausbildung von
Biosedimenten und lokalen Schluff-Lagen im Standortbereich hingewiesen. Danach sollten
Altlastenbereiche, wegen der Gefahr der Verfrachtung von Schadstoffen in das Grundwasser von
der Errichtung von Versickerungsanlagen ausgenommen werden.

Bezlglich der gegebenen Empfehlung dieser Stellungnahme wird der Vorhabentrédger im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung ein Baugrundgutachten beauftragen/erstellen lassen. Darin wird die
Tragféhigkeit des Baugrundes detailliert untersucht sowie bewertet. Des Weiteren kann dem
Hinweis zur Regenversickerung durch den geflhrten Nachweis zur Versickerungsféahigkeit des
Regenwassers im Plangebiet mit Stand vom 02.07.2009 entsprochen werden. Danach wird sowohl
der mittlere Wasserstand als auch die Durchléssigkeit der Béden im Versickerungsbereich
sichergestellt. Auch durch die im Plangebiet durchgefiihrten Bodenuntersuchungen und
verschiedenen  Altlastenerkundungen lieBen sich keine Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen des Plangebietes feststellen. Demzufolge stellt der Boden keine
Schadstoffquelle fur das Grundwasser dar.

Durch die Festsetzungen zur technischen Infrastruktur sowie dem geflhrten Nachweis zur
Versickerungsfahigkeit des Plangebietes kann sichergestellt werden, dass sowohl die Versickerung
der Privatgrundstlicke als auch die Versickerung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen im
Plangebiet méglich ist.

4.7 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Die
Beurteilung des dazu gehérenden Belanges Schallschutz erfolgt dabei auf der Grundlage von
Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau).

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen — verursacht durch die
stdwestlich verlaufende BauhofstraBe mit StraBenbahntrasse — besteht die Notwendigkeit, die
Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes zu untersuchen. Dazu wurde das Biro ALB
Akustik-Labor Berlin mit der Erstellung einer Prognose der Gerauschimmission fiir das Plangebiet
beauftragt. Die Ergebnisse dieser Prognose sowie die sich daraus ergebenden Anforderungen an
die Planung werden nachfolgend erlautert.
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Ausgangssituation

Die BauhofstraB3e ist eine wichtige VerbindungsstraBe mit hohem Verkehrsaufkommen und einer in
die Fahrbahn eingebetteten StraBenbahntrasse. Laut stadtebaulichem Konzept ist auf dem
Flurstiick 98 ein Pflegeheim geplant. Anstelle der abgerissenen mehrgeschossigen Gebaude
BauhofstraBe Nr. 15 und Nr. 17 soll betreutes Wohnen entstehen. Da beide Vorhaben noch nicht
realisiert sind, wird im Bebauungsplanverfahren der schallschutztechnisch unglnstigere Fall einer
freien Schallausbreitung im Plangebiet und der aktuelle Gebaudebestand bericksichtigt.
Immissionsrelevante gewerbliche Nutzungen sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes
nicht vorhanden.

Untersuchungsmethodik

Die Gerauschimmissionsprognose erfolgte nach dem Verfahren zur ,Schallimmissionsberechnung
fur die stadtebauliche Planung® gemaB DIN 18005-1. Die Norm ist keine Rechtsvorschrift und
insoweit nicht verbindlich. Sie enthalt aber anerkannte Regelungen zum Verfahren der
schalltechnischen Bestandsaufnahme und Prognose. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der
Orientierungswerte ist jedoch gemaB BImSchG im Interesse gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen méglichst weitgehend anzustreben.

Die Verkehrslarmemissionen und -immissionen sind geméaB § 3 der 16. BImSchV grundsétzlich zu
berechnen. Die Methoden flr die Berechnung ergeben sich aus Anlage 1 der 16. BImSchV sowie
aus den "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen" (RLS-90). Nach der RLS-90 sind die
Beurteilungspegel (L,) von Verkehrsgerduschen getrennt fir Tag und Nacht zu berechnen (flr die
Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr sowie fiir die Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr).

Baurechtlich ergibt sich die Notwendigkeit des Nachweises ausreichenden Schallschutzes von
planungsrechtlich innerhalb des Geltungsbereiches madglichen schutzbedirftigen R&umen
(Wohnungen, Biiros und ggf. andere im Sinne der DIN 4109 schutzbedirftige Rdume) gegentber
Verkehrsschallimmissionen. Die AuBenbauteile der schutzbedurftigen Rdume sind so auszufiihren,
dass die in Tabelle 8 der DIN 4109 aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen erfillt sind. Siehe dazu die nachfolgende Tabelle.

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
»MaBgeblicher Bettenraume in Aufewngmar‘l:]sr:ggrrre n
. Larmpegel- | AuBenlarmpegel | Krankenanstalten - . . Biiroraume1)
Zelle bereich “ und Ubernachtungsraume in und &hnliches

Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdaume u.a.
erf. R'w,res des AuBenbauteils in dB

dB(A) Sanatorien

1 [ bis 55 35 30 -

2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 VI > 80 2) 2) 50

Tabelle 2: Tabelle 8 der DIN 4109

1)  An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgetibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die DIN 4109 ist im Land Brandenburg bauaufsichtlich eingefihrt und damit anzuwendende
Baubestimmung im Baugenehmigungsverfahren. Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen
Untersuchung erfolgte die Ermittlung von Larmpegelbereichen gem&B DIN 4109. Weiterhin sind
geman der Arbeitshilfe Bebauungsplanung ggf. auch Festsetzungen

zum Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtungen fiir Schlafréume
zur larmgeschiitzten Grundrissgestaltung
zur Anordnung von AuBenwohnbereichen (AWB wie Terrassen und Balkone) im Sinne
- der VL&rmSchR 97 Nr. 13 Abs. 6
maoglich bzw. sogar notwendig.
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Zur Beurteilung der hier ausschlieBlich interessierenden Verkehrsgerduschimmissionen im
Plangebiet wurden Immissionsorte (I0) auf den Baugrenzen der einzelnen Baufelder angeordnet.
Beziiglich der planungsrechtlich mdglichen Geschossanzahl wurde die im Planentwurf
ausgewiesene (jeweils héhere) Anzahl der Vollgeschosse und - zur sicheren Seite hin - noch
jeweils ein zusatzliches Geschoss (ausgebautes Dachgeschoss) berlcksichtigt (z. B. weist der
Entwurf far das WA1 Il bis IV Vollgeschosse aus. Rechnerisch wurden 5 Geschosse
berlcksichtigt). Den Berechnungen wurde der derzeitige Bebauungszustand innerhalb und
auBerhalb des Plangebiets zugrunde gelegt. Fir die Einzelpunkte wurden die Beurteilungspegel
Tag und Nacht, die Larmpegelbereiche (LPB) gemaB DIN 4109 und das erforderliche resultierende
Schalldamm-MaB R'w,res flir die AuBenfassaden ermittelt. Weiterhin wurde gemaB der Arbeitshilfe
Bebauungsplanung ermittelt, fiir welche 1O nachts Beurteilungspegel von mehr als 50 dB(A) zu
erwarten sind. Zusatzlich wurden sog. Rasterlarmkarten in 5m Héhe Uber Grund fir Tag und Nacht
berechnet. Diese Rasterlarmkarten bilden die Grundlage fiir die Berechnung und grafische
Darstellung der LPB zur Festsetzung im Bebauungsplan.

Bei der Berechnung des Beurteilungspegels von Verkehrsgerauschen wurden die Mittelungspegel
des durch den StraBenverkehr verursachten L&rms an den Fassaden der vorhandenen und
geplanten Wohnhauser mit Hilfe der Richtlinie fir den Larmschutz an StraBen (RLS-90), basierend
auf Zahlungen der Stadt Brandenburg, ermittelt. Der StraBenbahnlarm wurde mit Hilfe der
Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen (Schall 03) unter
Bericksichtigung der Angaben in den Fahrplanen der Verkehrsbetriebe Brandenburg an der Havel
(VBBr) berechnet.

Es wurde eine die Schallausbreitung beglinstigende Wetterlage zugrunde gelegt: leichter Wind (bis
etwa 3 m/s) von der Quelle zum Immissionsort und Temperaturinversion. Bei anderen
Windrichtungen und/oder Temperaturschichtungen kénnen auch deutlich niedrigere
Beurteilungspegel auftreten. Die so ermittelten Beurteilungspegel wurden also unter den
tatsachlich vorliegenden Bedingungen nur bei unginstigen Bedingungen erreicht.

Alle Berechnungen wurden mit Hilfe des Berechnungsprogramms SOUNDPIlan Version 6.5 der
Braunstein und Berndt GmbH, vorgenommen, das die einschlagigen Vorschriften beriicksichtigt.

Bewertung der Ausgangssituation
Entsprechend Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 erfolgt die Bewertung der Gerduschimmissionen
grundsatzlich getrennt nach Gewerbeldrm, Verkehrslarm und Sport- bzw. Freizeitlarm.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete (§ 4 BauNVO) im Plangebiet gelten die schalltechnischen
Orientierungswerte von: tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur Verkehrslarm
sowie tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) fur Gewerbe-, Sport- und
Freizeitlarm.

MaBgebliche Quelle fiir StraBenverkehrslarm ist die BauhofstraBBe. Die geringen Verkehrsmengen
auf den ErschlieBungsstraBen im Plangebiet selbst verursachen keine relevanten
Gerauschimmissionen. Die Ubrigen Larmarten wie Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm sowie
Fluglarm werden nicht mit relevanten Pegeln erwartet und sind deshalb zu vernachlassigen.

Ergebnisse der Prognose

Im B-Plangebiet liegen die an den 10 berechneten Beurteilungspegel L, verursacht durch
StraBenlarm, zwischen tags 52,1 dB(A) und 69,7 dB(A) sowie nachts zwischen 44,1 dB(A) und
61,8 dB(A). Demzufolge ist festzustellen, dass das B-Plangebiet erheblich durch Verkehrslarm
belastet ist. Bei Beurteilungspegeln nachts > 50 dB(A) sind gemaB einer Forderung des
Landesumweltamtes Brandenburg zum Schlafen genutzte Rdume (Schlaf- und Kinderzimmer) mit
schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

1. Insbesondere vor den an der BauhofstraBe gelegenen Fassaden im WA1, aber auch in den
studwestlichen Bereichen der Baufelder WA2.1 bis 2.4 werden sowohl die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 als auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete tags und nachts z. T. erheblich Uberschritten.
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Rechnerisch ergeben sich fir die entlang der Baulinie im WA1 zu errichtende Bebauung
tagslber jedoch Beurteilungspegel, die unterhalb des kritischen Schwellenwertes der
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) liegen. Nachts wird der Schwellenwert von 60 dB(A) an
den Fassaden entlang der Baulinie im WA1 jedoch geringfliigig um knapp 2 dB(A)
Uberschritten.

2. Innerhalb der Baugebiete WA 3 und WA4 werden die schalltechnischen Orientierungswerte
gemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 fir Allgemeine Wohngebiete nur nachts und nur in den
studwestlichen Randbereichen geringfligig Uberschritten.

3. Fir den Fall einer an die vorhandene Bebauung anschlieBenden Bebauung im WA1
(vollstédndiger Lickenschluss) und/oder einer Realisierung der Bauvorhaben Pflegeheim und
betreutes Wohnen wirde sich aufgrund der zusatzlichen Schirmwirkung die
Schallimmissionssituation in den straBenfernen Baugebieten erheblich verbessern.
Insbesondere fur die Baufelder WA2.1 bis 2.4 ware dann mit hoher Wahrscheinlichkeit eine
Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte und der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV far allgemeine Wohngebiete tags und nachts zu erwarten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen an der BauhofstraBe (L&rmschutzwénde etc.) entfallen aus
stadtebaulichen und allgemein baulichen Griinden. Den Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 und insbesondere auch der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zum
passiven Larmschutz entgegen gewirkt. Fir die Larmpegelbereiche 1l und Il sind keine
Festsetzungen zur erforderlichen resultierenden Schallddmmung von AuBenfassaden im
Bebauungsplan erforderlich, weil die entsprechenden Anforderungen geméan DIN 4109 durch die
anerkannten Regeln der Bautechnik ohnehin eingehalten werden. Fiir diejenigen Fassaden, die im
Larmpegelbereich V liegen, sind Festsetzungen zur erforderlichen resultierenden Schallddmmung
von AuBenfassaden zu treffen. AuBerdem sind Aussagen notwendig, wo Schlafriume mit Fenstern
in entsprechend festzusetzenden Fassaden mit schallgeddmmten LUftungseinrichtungen
auszustatten sind. Weiterhin werden Festsetzungen zu AuBenwohnbereichen im Sinne der
Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997 Nr. 49 Abs. 1 (z. B. Balkone, Terrassen) empfohlen.

Da nicht sicher ist, ob und wann die Bebauung im WA1 realisiert wird, wird den Festsetzungen der
betrachtete Fall freier Schallausbreitung im Plangebiet zugrunde gelegt. Ausnahmen und
Befreiungen von den Festsetzungen zum Immissionsschutz sind mit Bezug auf § 31 BauGB
mdglich, insbesondere von den Festsetzungen fir das Baugebiet WA2 und zwar dann, wenn die
Bebauung im WA1 realisiert wird und/oder die Bauvorhaben Betreutes Wohnen/Pflegeheim zeitlich
vor der planungsrechtlich méglichen Bebauung realisiert werden. Die Vorschlage fir die
Festsetzungen im folgenden Abschnitt beinhalten aus den genannten Grinden sog.
Offnungsklauseln.

Textliche Festsetzung

1. Die AuBenfassaden schutzwirdiger Rdume im Sinne der DIN 4109 (Ausgabe 1989) missen
entsprechend ihrer Lage innerhalb der in der Nebenzeichnung des Planteils ersichtlichen
Larmpegelbereiche bewertete resultierende Bauschallddmm-MaBe aufweisen, wie sie geman
DIN 4109 fur die entsprechende Raumart erforderlich sind. Den genannten
Larmpegelbereichen sind folgende erforderliche resultierende bewertete Schallddmm-MaBe
erf. R'w,res flr die AuBenfassaden zugeordnet:

- LPBV  fur Rdume gemé&B DIN 4109 Tabelle 8 Spalte 5 erf. R'w,res = 40 dB
fur R&ume gemaB DIN 4109 Tabelle 8 Spalte 4 erf. R'w,res = 45 dB
- LPB Il fir R&ume gemaB DIN 4109 Tabelle 8 Spalte 5 erf. R'w,res = 30 dB
fir RAume gemanB DIN 4109 Tabelle 8 Spalte 4 erf. R'w,res = 35 dB.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der den Larmpegelbereichen entsprechenden
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaBe der AuBenfassaden zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer maBgeblicher AuBenldarmpegel
nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen. In den Baugenehmigungsverfahren
ist die Eignung der gewahlten AuBenwandkonstruktionen gemans DIN 4109 nachzuweisen.
(siehe dazu die Tabelle 2 zur Tabelle 8 der DIN 4109 auf Seite 20)
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2. Zum Schutz vor L&rm muss im WA1 bei Wohnungen mit bis zu drei Aufenthaltsrdumen mit
Ausrichtung notwendiger Fenster zur BauhofstraBe mindestens ein Aufenthaltsraum, der keine
Kuche ist, zu einer von der BauhofstraBe abgewandten Seite ausgerichtet sein. Bei
Wohnungen mit mehr als drei Aufenthaltsrdumen, missen mindestens zwei Aufenthaltsraume,
die keine Kiichen sind, zu einer von der BauhofstraBe abgewandten Seite ausgerichtet sein.

3. Aufenthaltsraume im WA1 mit Liftungsméglichkeit ausschlieBlich zur BauhofstraBe sind mit
einer schallgeddammten Liftungseinrichtung auszustatten. Weiterhin sind zum Schlafen
dienende R&ume, die ausschlieBlich Uber Fenster verfligen, die sich innerhalb des
Larmpegelbereichs Il befinden, mit einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung auszustatten;
von dieser Festsetzung ist ausnahmsweise eine Befreiung méglich, sofern nachgewiesen wird,
dass der Beurteilungspegel nachts vor den entsprechenden Schlafraumfenstern kleiner als 50
dB(A) ist.

4. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden  AuBenwohnbereiche im  Sinne der
Verkehrslarmschutzrichtlinien 1997 Nr. 49 Abs. 1 (z. B. Balkone, Terrassen) im WA1 vor den
der BauhofstraBe zugewandten Fassaden und in den Baufeldern WA2.2, WA2.3 und WA2.4
vor den der BauhofstraBe zugewandten Fassaden ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind
AuBenwohnbereiche auch vor den vorgenannten Fassaden der Baufelder WA2.2, WA2.3 und
WA2.4 zulédssig und zwar dann, wenn nachgewiesen wird, dass der Beurteilungspegel tags 2m
Uber dem AuBenwohnbereich kleiner als 59 dB(A) ist.

Von der BauhofstraBe abgewandt sind Fassaden, bei denen der Winkel zwischen StraBenachse
und AuBenwand wenigstens 100 Grad betragt. Der BauhofstraBe zugewandt sind Fassaden, bei
denen der Winkel zwischen StraBenachse und AuBenwand weniger als 45 Grad betragt.

Durch diese Festsetzungen wird die Entwicklungsféhigkeit des Plangebietes entsprechend dem
Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit nur soweit eingeschrankt, wie dies zur Erlangung der
erforderlichen Schutzwirkung gemaB der geltenden Richt- und Orientierungswerte fir die
angrenzende Wohnnutzung erforderlich ist.

4.8 Grunordnerische Festsetzungen

Innerhalb des Plangebietes wird fir die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB festgesetzt, dass 16 Bdume als Hochstamm, 3xv., 18-20
StU gemdB der Pflanzliste des Grinordnerischen Fachbeitrages zu pflanzen sind. Durch diese
Pflanzungen kann die gemischte 6ffentliche Verkehrsflache gestaltet werden — und dort wo méglich
— StraBenb&dume ermdglicht werden. Dies férdert die Durchgrinung und Raumbildung innerhalb
des Plangebietes.

Die ¢éffentliche Griinflache ist naturnah als extensive Grinflache herzurichten. Dazu sind Stréducher
(70 m2) gemaB der Pflanzliste des Grlinordnerischen Fachbeitrages zu pflanzen. Mit dieser
Festsetzung wird der Intention des Planes, im Innenbereich neue Grin- und Freiflachen zu
schaffen, Rechnung getragen.

4.9 Hohe baulicher Anlagen

Fir das Plangebiet wird eine Mindesthéhe von 30,51m Uber NHN fiir die Oberkante
ErdgeschossfuBboden festgesetzt. Fir das Plangebiet ist der vom Landesumweltamt empfohlene
Bemessungswasserstand fir das einhundertjdhrige Hochwasser vom Oberpegel (OP)
Brandenburg (HW 100 OP Brandenburg) von 30,01m G NHN maBgebend. Diese Festsetzung dient
der hochwassersicheren Errichtung der Gebaude.

Die Grundwasserstande im Plangebiet spiegeln sich mit den Wasserstanden der Havel (hier:
Stadtkanal und Mduhlengaben) aus. Es liegen teilweise hohe Grundwasserstinde vor. Zu
errichtende Keller missten z. B. durch Ausbildung einer ,weiBen Wanne® vor Verndssung
geschutzt werden.
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5 Flachenaufstellung geméas Planung

gm

Allgemeines Wohngebiet 11.486
Verkehrsflachen:

davon: offentlich 2.716

privat 1.231

offentliche Grinflache: 132

Plangebiet 15.565

Tabelle 3: Flachenaufstellung gemas Planung

6 Umsetzung und Kosten

6.1 Umsetzung

Der Vorhabentrager wird den vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Havelkiez“ mit der Bebauung von Ein-, Zwei und Mehrfamilienhdusern sowie
Stadtvillen innerhalb von 2 bis 5 Jahren umsetzen. Der Bau der ErschlieBung sowie die Anlage der
Grinflache und Promenade wird vom Vorhabentrager finanziert. Zeitliche und finanzielle
Regelungen sowie die Beschreibung des konkreten Vorhabens werden geméaB § 9 Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungsvertrag geregelt. Dieser wird vor dem
Abwéagungs- und Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans abgeschlossen.

6.2 Kosten

For die Stadt Brandenburg an der Havel entstehen keine Kosten. Sowohl die Planungs- als auch
die ErschlieBungskosten werden vom Vorhabentrager vollstandig Gbernommen.

7 Verfahren

71 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Brandenburg an der Havel hat am 28.09.2005
den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez/ BauhofstraBe” Brandenburg an der Havel und die Anderung des
Flachennutzungsplanes gefasst. Der SVV-Beschluss 158/2005 ist im Amitsblatt Nr. 14 vom
18.10.2005 veréffentlicht worden.

7.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand am 28.10.2008 im Rahmen einer
Birgerversammlung statt. Es gab keine grundsatzlichen Bedenken gegeniber der Planung. Von
den anwesenden Bilrgern wurde einvernehmlich die Neugestaltung der innerstadtischen
Gewerbebrache und die geplante Wohnbebauung begriiBt.

7.3  Friuhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (§ 4 Abs.1 BauGB)

Die Behoérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.10.2008
Uber die Planungsabsicht informiert und um schriftiche AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es gab keine
grundsétzlichen Bedenken gegenlber der Planung. Die relevanten Inhalte der Stellungnahmen
wurden in die Begriindung eingearbeitet.
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7.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden (§§ 3 Abs.2 und 4 Abs.2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 27.01.2010 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 10
der Stadt Brandenburg an der Havel mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und zur
offentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange bestimmt. Der Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begrindung und Umweltbericht sowie die umweltbezogenen
Stellungnahmen und Informationen hat vom 17.02.2010 bis einschlieBlich 19.03.2010 &ffentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit wurden keine Stellungnahmen von Blirgern eingereicht. Zugleich
wurden die von der Planung berlGhrten Behérden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange
beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme mit Schreiben vom 28.01.2010 aufgefordert. Das
Ergebnis der Behdrdenbeteiligung hatte keine Auswirkungen auf die weitere Planung. Der
Bebauungsplan mit der Begriindung wurde redaktionell fortgeschrieben.
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]| Umweltbericht

1 Rechtliche Grundlagen/ Planungsanlass

Die Stadt Brandenburg an der Havel beabsichtigt gegenwartig, fur die Nachnutzung - als
innerstadtisches Wohngebiet — des Standortes der ehemaligen Garnspinnerei die
planungsrechtlichen Vorraussetzungen zu schaffen. Das Planungsziel, diese Gewerbebrache an
einer innerstadtischen Wasserlage zu einem Wohnstandort zu entwickeln, stimmt mit den
stadtebaulichen und wohnungspolitischen Zielen des Stadtumbaukonzeptes Gberein. In erster Linie
soll die Konzentration von Neubaustandorten an innerstadtischen Wasserlagen besonderes
Augenmerk erfahren. Hierbei sind auch insbesondere ehemals gewerblich genutzte Flachen
umzustrukturieren. Um dieses Ziel zu erreichen, wird gegenwartig der vorhabenbezogene
Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez* aufgestellt.

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen
stellen gemaB § 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §
1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden.

Entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB beschreibt der Umweltbericht nach § 2
Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB neben der Bestandsaufnahme, der Prognose (ber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung der
Planung auch die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen.

Die Stadt Brandenburg an der Havel legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwégung erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in
angemessener Weise verlangt werden kann.

Der Trager der Bauleitplanung ist gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB verpflichtet, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege mit ihren Schutzgiitern Mensch, Boden, Wasser, Klima/
Luft, Vegetation/ Tierwelt sowie Orts- und Landschaftsbild zu berlcksichtigen. Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde des § 42 BNatSchG
sind im vorliegenden Planverfahren insbesondere die Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m.
§ 42 Abs. 5 BNatSchG zu berlcksichtigen. Danach darf ,im Hinblick auf die Funktion als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte keine Verschlechterung des vom Vorhaben betroffenen Bereiches
eintreten” (Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 12.11.2008; Erlass des MLUV vom
30.04.2008 zum ersten Gesetz zur Anderung des BNatSchG vom 12.12.2008; S. 10). In
Abstimmung mit dem Landesumweltamt wurde die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange durch das Landesumweltamt geforderte
Bestandserfassung der Avifauna und der Zauneidechse (streng geschitzte Tierart nach Anhang IV
FFH-RL) auf die Erfassung der Zauneidechse reduziert. Das Kurzgutachten zur Erfassung der
Zauneidechse (Stand Juni 2009) kam zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben bezlglich der
Zauneidechse keine Verbotstatbestande aus § 42 Abs. 1 BNatSchG erfillt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei Planungsverfahren werden durch
das BbgNatSchG geregelt. Der Umweltbericht hat zur Aufgabe, die Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Plangebiet zu formulieren und durch geeignete MaBnahmen zu sichern.
Dazu wird eine Bestandsaufnahme des Gebietes in den Bereichen Boden, Wasser, Vegetation,
Struktur der Landschaft und die bestehenden Belastungen vorgenommen. Der Naturhaushalt und
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das Landschaftsbild werden auf Grundlage dieser Bestandsaufnahme bewertet und die durch das
Bauvorhaben bzw. den Eingriff entstehenden Konflikte dargelegt.

Zu diesem Zweck wurde das Bulro Stapelmann und Bramey vom Vorhabentrdger mit der Erstellung
eines Grinordnerischen Fachbeitrages beauftragt, der auf dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez* basiert. Er dient der Darstellung
und Beurteilung von Bestand und Eingriff und als Rahmen flir die quantitative Eingriffs-/
Ausgleichsermittlung.

2 Geografische Einordnung

Das Plangebiet befindet sich sidwestlich des Stadtkerns der Stadt Brandenburg an der Havel. Die
Stadtkerne Alt- und Neustadt sowie der Hauptbahnhof sind in ca. 10 bis 15 Gehminuten zu
erreichen. Der Geltungsbereich des Gebietes ist siidwestlich durch die lickenhafte griinderzeitliche
Blockrandbebauung der BauhofstraBe (4-geschossig) sowie sudéstlich von einer 4-geschossigen
Bauzeile aus den 50er Jahren begrenzt. Norddstlich des Plangebietes befindet sich der
Muhlengraben und nérdlich der Brandenburger Stadtkanal (,An der Stadtschleuse®).

Das Gelande ist relativ eben. Die BauhofstraBe steigt zur Kanalbriicke hin an, so dass im Bereich
des Kanals ein Gelandesprung von 3,30 m von der StraBenkante zu der Grundstiicksflache
gegeben ist.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Brandenburg und umfasst eine GréBe von 1,56ha.
Innerhalb des Gebietes liegen die Grundsticke: Flur 25, Flursticke: tiw. 60/1, tiw. 60/2, 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 68, 71 und 72 nahezu komplett, 75, 77 und tlw. 98.

3 Umweltrelevante Bestandssituation

Der  Geltungsbereich des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplans/  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez* liegt im innerstadtischen Bereich mit einer entsprechenden
umweltrelevanten Vorbelastung. Das 1,56ha groBe Gebiet wurde urspriinglich als Fein-Jute-
Garnspinnerei sowie spater als Folienerzeugnis GmbH genutzt und lag seit dem Jahr 1994 brach.
Seit ca. 1997 wurde bauvorbereitend der Abriss der Gebdude der ehem. Feinjutefabrik
durchgefiihrt. Das Plangebiet war damals bis zu 90 % versiegelt. Nach dem Abbruch der Gebaude
wurden zahlreiche Altlastenuntersuchungen (u.a Schiirfe) durchgefiihrt. Zudem befindet sich der
Boden auf dem Gelande seit 2007 in stédndiger Bewegung. Dies ist vor allem auf die Bauarbeiten
am Mdihlengraben (Reaktivierung des Mihlengrabens) zurlckzufihren. Im Laufe der Zeit haben
sich auf dem Plangebiet teilweise Sukzessionsflachen entwickelt.

Das Gelande ist derzeit von Ruderalfluren sowie von Bauschutthaufen die seit Beginn des Jahres
2008 auf dem Gelande lagern (H6he ca. 2 m) gepréagt.

In der nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrten friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurde von Seiten des Landesumweltamtes auf die am 18.12.2007 in
Kraft getretenen Anderungen zum Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
— die auch bei der Bauleitplanung zu berilcksichtigen sind — hingewiesen. Demnach gelten die
Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 BNatSchG fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zulassige Vorhaben im Sinne des § 21 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG fir europaische Vogelarten und
Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Alle anderen besonders und streng geschitzte Arten
(-,national geschltzte Arten”) sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der
Planungsebene zu behandeln.

Aufgrund der zuvor genannten Anderung des BNatSchG ist die, im Rahmen der Eingriffsregelung
praktizierte Vorgehensweise, dass die AbrissmaBnahmen im Plangebiet als bauvorbereitende
MaBnahmen gewertet werden und somit der Zustand der ehemaligen Bebauung als rechtlicher
Bestand anzunehmen ist, auf die artenschutzrechtliche Betrachtung nicht tbertragbar. Demnach
wurde vom Landesumweltamt eine Bestandserfassung der tatsachlichen Bestande der Avifauna
sowie der Zauneidechse gefordert. Der geforderte Untersuchungsumfang wurde in Abstimmung
mit dem Landesumweltamt im Dezember 2008 auf die Bestandserfassung der Zauneidechse
beschrankt. Die Reduzierung des Untersuchungsumfanges wurde u. a. damit begriindet, dass auf
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dem Plangebiet kein Gehdlzbestand vorliegt und somit das Vorkommen von europdischen
Vogelarten im Plangebiet ausgeschlossen werden kann.

Hingegen konnte aufgrund des derzeitigen Bestandes von Bauschutthaufen ein Vorkommen der
Zauneidechse im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Die Zauneidechse (Lacerta Agilis) wird
im Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrt. GemaB BNatSchG gehért sie zu den streng geschitzten
Arten. In der Roten Liste fiir Brandenburg (Schneeweif3 et al. 2004) wird sie ebenso wie in der
Roten Liste fiir Deutschland (Beutler et al. 1998) als ,geféhrdet” eingestuft. Fir Zauneidechsen
kénnten  Bauschutthaufen  mdéglicherweise  glnstige  Habitate  (Vorhandensein  von
Unterschlupfméglichkeiten) darstellen. Demzufolge wurde das Blro Natur & Text GmbH vom
Vorhabentrédger mit der Erfassung der Zauneidechse sowie der Erstellung eines Kurzgutachtens
beauftragt. Gem&B der Vorgabe des Landesumweltamtes wurde dabei an insgesamt 5 Tagen im
Zeitraum von Marz bis Mai diesen Jahres versucht, die Zauneidechse im Plangebiet
nachzuweisen. GemaB des Gutachtens, mit Stand vom Juni 2009, wurden bei der Untersuchung
die reichlich vorhandenen potentiellen Sonnenplatze, wie offene, vegetationsfreie Flachen,
exponiert lagernder Bauschutt und ahnliche Strukturen untersucht und Tagesverstecke, wie auf
dem Boden liegende Steine, Bretter, Sperrmll etc. kontrolliert. Das vorliegende Gutachten kam zu
dem Ergebnis, dass das Gelande aufgrund der Kleinflachigkeit der als Lebensraum geeigneten
Teilbereiche, deren unzureichender Verzahnung sowie dem Vorhandensein erheblicher
anthropogener Beeinflussung als Zauneidechsenhabitat ungeeignet ist. Es kann daher mit
ausreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben bezlglich der
Zauneidechse keine Verbotstatbestande aus § 42 Abs. 1 BNatSchG erflllt. Die Zauneidechse
besitzt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez® offensichtlich keine Lebensstétten.

Auch die derzeitige planungsrechtliche Situation ist zu beriicksichtigen, die im FNP das Gebiet als
gemischte Bauflache (M) darstellt. Geplant ist eine Anderung des Flachennutzungsplans von
gemischter Bauflache (M) in Wohnbauflache (W). GemaBi § 8 Abs. 3 BauGB wird parallel dazu ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt. Entsprechend den
Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez"
soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Wohnbauland fir eigentumsorientierte Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienh&user sowie Stadtvillen entwickelt werden.

3.1 Definition des Untersuchungsbereiches

Da sich der Geltungsbereich im innerstédtischen Gebiet der Stadt Brandenburg an der Havel
befindet und in seinem Umfeld derzeit kein sensibler oder hochwertiger Bestand im
landschaftsdkologischen Sinne bekannt ist, besteht kein Anlass, Uber die Grenzen des
Geltungsbereichs hinaus einen Untersuchungsbereich fiir die Bearbeitung des Griinordnerischen
Fachbeitrags fest zu legen.

Der Untersuchungsbereich ist somit identisch mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans und wird im Folgenden als ,Geltungsbereich”
bezeichnet.

3.2 Geschiitzte Landschaftsbereiche

Es sind keine geschltzten Landschaftsbereiche oder -bestandteile auf der Flache des
Geltungsbereiches bekannt.

3.3  Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Bereich der naturraumlichen GroBeinheit ,Mittelbrandenburgische Platten
und Niederungen® sowie der Haupteinheit Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet. Insgesamt wird
diese Einheit gepragt von der Havel und ihren Uberschwemmungsgebieten. Typisch sind kleinere
Grundmoranenplatten mit aufgesetzten Endmoranenplatten, die an den Niederungsbereich
angrenzen.

Das Plangebiet befindet sich auf den Flachen des siedlungsgepréagten Raumes.
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4 Zu beriicksichtigende Fachgesetze/Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der umweltrelevanten Fachgesetze sind verbindliche Ziele fir alle Schutzglter sowie
allgemeinbezogene Grundsatze formuliert (gemaB § 1 BNatSchG). Diese sind fir die
abwagungsrelevanten Schutzglter in der vorliegenden Prifung zu beriicksichtigen. Vor allem im
Zuge der Bewertung sind pro Schutzgut-Kategorie diejenigen Strukturen und Auspragungen
hervorzuheben, die vor dem Hintergrund des jeweiligen Fachgesetzes eine wesentliche Funktion
Ubernehmen (z. B. hochwertige Biotoptypen in ihrer Rolle als potenzielles Habitat flir geschitzte
Tierarten 0.4.). Die Funktionen dieser Elemente sind im Sinne der Zielaussagen dieser
Fachgesetze zu schitzen, zu erhalten und ggf. weiterzuentwickeln. Fiir die Schutzglter sind die
Zieldefinitionen der in untenstehender Tabelle aufgefiihrten Fachgesetze relevant:

Quelle

Zielaussagen

Bundesimmissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphéare sowie der Kultur- und sonstige Sachgiter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung dem Entstehen schédlicher
Umwelteinwirkungen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen).

TA Larm

Schutz  der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche.

Bundesnatur-
schutzgesetz

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen, gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
der Freizeit und Erholung, bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch in
Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass :
1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,
2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume sowie
4. 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
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen, insbesondere:

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

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

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von
Bbdden. AuBerdem diurfen landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnungszwecke genutzte Flachen nur im notwendigen AusmaB fir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden. Zusatzliche Anforderungen
entstehen des Weiteren durch die Kennzeichnungspflicht flr erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffe belastete Béden (Bodenschutzklausel).

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane sowie Beriicksichtigung von wirtschaftlichen Belangen bei den
Regelungen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung.
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Quelle Zielaussagen
Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes im Rahmen
der Bauleitplanung. Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei
der Aufstellung der Bauleitplane und Anwendung der Eingriffsregelung bei
Eingriffen in das Landschaftsbild.
Schutz von Kultur- und Sachgiitern im Rahmen der Orts- und
Landschaftsbilderhaltung und -entwicklung. Berlcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitplane.

FFH RL Sicherung der Artenvielfalt durch Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen.

VogelSchRL Schutz und Erhaltung samtlicher wildlebender, heimischer Vogelarten und ihrer
Lebensrdume.

Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind:

schutzgesetz . der langfristige Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich

seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
o Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,
o Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,
o  Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),
o Archiv far Natur- und Kulturgeschichte,
. Standorte flr Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen,
. der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverédnderungen,
- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverédnderungen
- die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten,
sowie dadurch verursachter Gewasserverunreinigungen.

Wasserhaushalts-
gesetz

§ 1a WHG (Grundsatz)

. Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem
Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner
dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der
direkt von ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick
auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche
Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein
anderes zu bericksichtigen; ein hohes Schutzniveau flir die Umwelt insgesamt,
unter Berlcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes, ist zu
gewabhrleisten.

. Jedermann ist verpflichtet, bei MaBnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein
Gewaésser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderliche
Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige
nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiten, um eine mit
Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers zu erzielen um die Leistungsféhigkeit des Wasserhaushalts zu
erhalten und um eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses
zu vermeiden. [...]

Tabelle 4: Zu beriicksichtigende Fachgesetze/Ziele des Umweltschutzes

Es gelten im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez die allgemeinen Bestimmungen des BauGB und der allgemeinen

Umweltgesetzgebung.
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5 Zu beriicksichtigende Fachplane

5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brandenburg an der Havel ist seit dem 22.04.1999
wirksam. Mit dem Zeitpunkt der Gemeindegebietsreform und der damit vollzogenen Eingliederung
der Gemeinden Wust und Gollwitz erstreckt sich Flachennutzungsplan nur noch Uber Teile des
Gemeindegebietes der Stadt Brandenburg an der Havel. GemaB § 204 Abs. 2 BauGB gilt dieser
als Flachennutzungsplan fort.

Der  Geltungsbereich des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplans/  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplans ist im Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel als gemischte
Bauflache dargestellt.

Es ist vorgesehen, eine Anpassung des Flachennutzungsplans vorzunehmen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Havelkiez“ am 28.09.2005 wurde gleichzeitig der Beschluss zur Anderung des
FNP durch die Stadtverordnetenversammlung (SVV) gefasst. Die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans und die Anderung des
FNP von gemischter Bauflache (M) in Wohnbauflache (W) erfolgen im Parallelverfahren nach
§ 8 Abs. 3 BauGB.

5.2 Regionalplan

Der Regionalplan Havelland-Flaming vom 18.12.1997 wurde mit Bekanntmachung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 30.05.2003 fir 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.

5.3  Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Brandenburg an der Havel fordert als Entwicklungsziel fur die
Bereiche des Plangebietes die Ausweisung als Wohn- bzw. Mischgebiete mit hohem Griinanteil.

6 Die durch den Plan vorbereiteten Projekte und ihre Auswirkungen

6.1 Wohngebiet (bebaute Flache)

Projekte: Die derzeitige unbebaute ruderale Flache des Plangebietes von insgesamt
1,56ha wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplan planungsrechtlich vorbereitet. Dabei wurden die bisher
versiegelten Flachen mit Verdacht auf Kontaminierung des Bodens geprift
(Bericht zur Bewertung von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Gelande
ehem. VEB GroBhandelsbetrieb GmbH, 18.03.2008) und zur Neubebauung mit
Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie Stadtvillen zur Ausstattung mit
Offentlichen Griin- und Freiflachen und einer Parkanlage planungsrechtlich
vorbereitet. Des Weiteren wird die ErschlieBung Uber die BauhofstraBBe gesichert
werden.

Auswirkungen:  Im Bereich der derzeit ruderalen Freiflache von ca. 1,56ha werden durch die
planungsrechtliche Vorbereitung der Neubebauung mit Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern sowie Stadtvillen ca. 0,46ha (je nach Art der
Nebenanlagen) neu versiegelt.

Insgesamt liegt gemaB dem Planungskonzept eine Versiegelung von ca. 0,8ha
bzw. ca. 1,04ha vor.
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Durch die Neubebauung wird es weiterhin zur Anwendung von neueren
Baumaterialen (Fenster, Fassaden, Dacher, Warm- und Regenwasserhaushalt)
kommen. Damit werden Warme- wund Energieverluste sowie der
Schadstoffaussto von CO, auf ein MaB minimiert, das den aktuellen Normen
genigt. Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind geman
§ 7 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) zu bepflanzen oder
gartnerisch anzulegen.

6.2 Griun- und Freiflachen offentlich

Projekte:

Auswirkungen:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan
,=Havelkiez® wird im norddstlichen Bereich des Plangebietes eine 6&ffentliche
Grinflache festgesetzt. AuBerdem wird entlang der neuen 6ffentlichen
Verkehrsflachen StraBenbegleitgriin mit vereinzelten B&umen gepflanzt.

Weiterhin ist innerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes im Bereich der Zufahrt
(Breite von 12,75m) — als Ubergeordneter Grinzug — eine Promenade mit
FuBweg geplant. Diese findet ihre Weiterfihrung in der 6ffentlichen Grinflache
mit FuBweg sowie in sidlicher Richtung auf dem Geldnde des ehem. Busdepots.

Insgesamt werden die 6ffentlichen Grin- und Freiflaichen eine GréBe von ca.
0,05ha besitzen.

Durch die Ausweisung der o6ffentlichen Griin- und Freiflachen, des
StraBenbegleitgrins und der 6ffentlichen Grinflache wird es im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans
zu einer vollstindigen  Kompensation der landschaftsasthetischen
Beeintrachtigungen und insgesamt zu einer gestalterischen Aufwertung des
Plangebietes kommen.

Des Weiteren wird durch die Schaffung des FuBweges (nérdlicher Bereich des
Plangebietes) sowie der Promenade und der o6ffentlichen Grinflache im
norddstlichen Bereich des Plangebietes die dauerhafte Begehbarkeit und
Erlebbarkeit des Mduhlengrabens gewahrleistet und die Weiterfihrung des
Griinzuges von Ubergeordneter Bedeutung in slidlicher Richtung sichergestellt.

6.3  Griun- und Freiflachen privat

Projekte:

Auswirkungen:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht
eine neugeordnete Parzellierung des Gebietes und die Ausweisung von Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie Stadtvillen vor. Mit der Festsetzung von
Baugrenzen im Grundstiicksbereich der Neubebauung und den Festsetzungen
zu Art und MaB der baulichen Nutzung werden private Griin- und Freiflachen
planungsrechtlich gesichert. GemaBi § 7 Abs. 1 BbgBO sind die nicht Gberbauten
Flachen der bebauten Grundstiicke zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen.
Auch die Festsetzung zu den Nebenanlagen — die nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig sind — sichert ausreichend private Griin- und Freiflachen.

Durch die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplan  vorgesehene neugeordnete Parzellierung und die
Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl,
Bauweise) wird gewahrleistet, dass auf den einzelnen Grundstiicken
ausreichend Griin- und Freiflachen entstehen.

Stadt Brandenburg an der Havel, vorhabenbezogener Bebauungsplan Havelkiez 32



Stapelmann und Bramey.

6.4  Offentliche und private Verkehrsflachen/StraBenraum

Projekte: Die geplanten MaBnahmen fir die o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen
sind im Einzelnen:

= WohnstraBe, zwischen der westlichen und 6éstlichen Zufahrt gelegen, wird
als 5m breite Mischverkehrsflache in einem 7m breiten 6ffentlichen
StraBenraum angelegt. In der geplanten Mischverkehrsflache kénnen bei
Bedarf wechselseitig Parkflachen fir Pkw sowie Abfallsammelstellen
markiert werden. AuBerdem werden innerhalb der geplanten
Mischverkehrsflache die festgesetzten 16 Baumstandorte untergebracht.

= Die ostliche Zufahrt wird einen StraBenquerschnitt von insgesamt
B = 12,75m besitzen. Hier ist die Ausgestaltung eines Griinzuges mit Rad-
und Gehweg méglich.

= Der StraBenraum der privaten StichstraBen weist eine Breite von 4,75m auf.

= Der sich nordlich an die 6ffentliche Verkehrsflache anschlieBende geplante
FuBweg wird mit einer Breite von 2,5m ausgewiesen.

= Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA1 weist der StraBenraum
eine Breite von bis zu 13m auf.

Je nach Raumbedarf und Verfligbarkeit nimmt der 6ffentliche Verkehrsraum eine
Breite von 7m im nordwestlichen bzw. 12,75m im siddstlichen Einfahrtsbereich
und im privaten Verkehrsbereich eine Breite von > 4,75m ein.

Auswirkungen:  Durch die neu angelegten Verkehrsflachen wird eine Flache von ca. 0,35ha
versiegelt werden. Dieser hohen Versiegelung wird durch die Festsetzungen zu
Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der neuen 6ffentlichen Grinflache
und der vereinzelten Baumpflanzungen entlang des StraBenraumes
entgegengewirkt.

Es ist vorgesehen, die Verkehrsflachen des Plangebietes (ausgenommen des
Wohnweges im Bereich des WA1 — diese ist als Grundstiickszufahrt anzusehen)
als verkehrsberuhigten Bereich ausweisen zu lassen, um dem Charakter eines
Wohngebietes gerecht zu werden.

7 Beschreibung und Bewertung der Ausgangssituation

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

7.1 Schutzgut Mensch

Bisher ist die Flache des Plangebietes eine Industriebrache und planungsrechtlich als Mischgebiet
ausgewiesen. Das Gelande ist derzeit von Ruderalfluren sowie von Bauschutthaufen die seit
Beginn des Jahres 2008 auf dem Gelande lagern (H6he ca. 2 m) gepragt. Verstarkt wird das
schmucklose Erscheinungsbild des Gebietes noch durch die fehlende BlockrandschlieBung entlang
der BauhofstraBe. Das Plangebiet bietet bisher nur geringe Aufenthaltsqualitdten fir den
Menschen.

Larm

Weiterhin ist das Plangebiet im Hinblick auf den Immissionsschutz mit erheblichen
Konfliktpotenzialen belastet. Im Rahmen der bauleitplanerischen Konfliktbewaltigung wurde zur
Klarung bekannter und zukinftiger Immissionen sowie zum Umgang mit denen sich daraus
ergebenden Anforderungen an die Planung, eine schalltechnische Untersuchung zur zu
erwartenden Larmbelastung im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durchgeflhrt (Vgl. Kapitel 11.4.6).
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Altlasten
Auf dem Grundstiick wurden im Rahmen einer historischen Recherche von 2003 vier
Altlastenverdachtsflachen ermittelt und im Hinblick auf eine Wohnnutzung ausgewertet (Vgl. 111.7.3;
Altlasten).

Bewertung: Die ruderale Graslandschaft sowie die auf dem Plangebiet lagernden ca. 2 m
hohen Erdhaufen schaffen bisher keine hohe Aufenthaltsqualitdt fir den
Menschen. Jedoch konnte durch die Reaktivierung des Muihlengrabens die
Aufenthaltsqualitat fir den Menschen im Plangebiet verbessert werden.

Larm

Die enorme L&rmbelastung durch die BauhofstraBe ist fir den Menschen als
stdrend zu bewerten. Jedoch kann die Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir den
Menschen durch gezielte passive SchallschutzmaBnahmen verbessert werden
(Vgl. Kapitel 11.4.6).

Altlasten

Von den ausgewiesenen Belastungen des Bodens und des Grundwassers geht
nach derzeitigem Kenntnisstand und derzeitiger Nutzung keine Geféhrdung fir das
Schutzgut Mensch aus (Vgl. 111.7.3; Altlasten).

7.2  Schutzguter Tiere und Pflanzen

Gegenwartig sind im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und
ErschlieBungsplans die im Folgenden beschriebenen Tiere und Pflanzen vorhanden.

Pflanzen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen

Da davon ausgegangen werden kann, dass die AbrissmaBnahmen auf den Flachen des
Geltungsbereiches als bauvorbereitende MaBnahmen zu betrachten sind, ist der Zustand der
ehemaligen Bebauung als rechtlicher Bestand anzunehmen.

Daher sind fir den Untersuchungsbereich in untenstehender Tabelle lediglich folgende Biotop- und
Nutzungstypen geman dem Biotopkartierungsschlissel nach ZIMMERMANN (2003) aufzufiihren.

Zahlen- |Biotop-/ Nutzungstyp Kartiereinheit FFH |Buchst.-|Schutz

Code Code |-

12322 | Industrie- und Gewerbeflachen, mit geringem Griinflachenanteil OGBV |-

Tabelle 5: Biotop- und Nutzungstypen im Untersuchungsbereich

Aufgrund der bestehenden Situation sowie der Vor-Ort-Begehung entfallt die Notwendigkeit einer
Artenliste der Vegetation.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation, die sich einstellen wiirde, wenn die anthropogenen Einflisse
im Untersuchungsraum aufhdrten, wére je nach den lokalen Standortbedingungen ein Komplex
aus far die Niederungen charakteristischen Gesellschaften.

Im Bereich von grundwasserbeeinflussten Standorten wie dem vorliegenden Planungsbereich
wirden sich je nach den orilichen Standortverhdltnissen ein charkteristisches Mosaik aus
Erlenbruch-Wald (Carici elongatae-Alnetum), Erlen-Eschen-Wald (Alno-Fraxinetum), Feuchtem
Stiel-Eichen-Hainbuchen-Wald (Querco-Carpinetum) und Feuchtem Stiel-Eichen-Birken-Wald
(Betulo-Quercetum) entwickeln.
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Aktuelle Vegetation

Die aktuelle Vegetation des Plangebietes ist durch den menschlichen Einfluss — Abriss von
Gebauden, Schiarfe im Rahmen der Altlastenuntersuchungen, Reaktivierung des Mihlengrabens
sowie Lagerung von Sandhaufen — stark verandert worden. Insgesamt ist die Planflache eine durch
Ruderalfluren gepragte Gewerbebrache mit vereinzelten Strduchern/ Geblschen sowie ruderalen
Grasfluren. Aufgrund der anthropogenen Pragung des Plangebietes wurde auf eine weiterfiihrende
Kartierung der aktuell vorhandenen Vegetation verzichtet.

Zudem sind keine gemaB der Baumschutzverordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der
Havel geschitzten Baume auf der Flache vorhanden. AuBerdem sind — nach Begehung — keine
Lebensstatten und Lebensrdume wild lebender Tiere und Pflanzen i. S. der §§ 10 Abs. 2 Nr. 10
und 11 BNatSchG festzustellen.

Tiere

Gebietsfauna )

Durch die am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung zum Artenschutz nach dem BNatSchG (Vgl.
Kapitel 1I.3) ist die, im Rahmen der Eingriffsregelung praktizierte Vorgehensweise, dass die
AbrissmaBnahmen im Plangebiet als bauvorbereitende MaBnahmen gewertet werden und somit
der Zustand der ehemaligen Bebauung als rechtlicher Bestand anzunehmen ist, auf die
artenschutzrechtliche Betrachtung nicht UObertragbar. Folglich ist das Vorliegen der
Verbotstatbestdnde gemaB § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auf Grundlage der aktuellen
faunistischen und floristischen Ausstattung des Plangebietes zu beurteilen.

Im Rahmen der nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrten frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde durch das Landesumweltamt auf die zu behandelnden
artenschutzrechtlichen Fragestellungen sowie deren Mindeststandards flir die faunistische
Erfassung hingewiesen. Demzufolge wurde vom Landesumweltamt eine Bestandserfassung der
tatsachlichen Bestdnde der Avifauna sowie der Zauneidechse gefordert. Der geforderte
Untersuchungsumfang wurde in Abstimmung mit dem Landesumweltamt im Dezember 2008 auf
die Bestandserfassung der Zauneidechse beschrankt.

Die Reduzierung des Untersuchungsumfanges wurde u. a. damit begriindet, dass auf dem
Plangebiet kein Gehdlzbestand vorliegt und somit das Vorkommen von européischen Vogelarten
im Plangebiet ausgeschlossen werden kann. Hingegen kénnte der derzeitige Bestand von
Bauschutthaufen fiir die Zauneidechse méglicherweise ein giinstiges Habitat (Vorhandensein von
Unterschlupfméglichkeiten) darstellen. Demnach war die Erfassung der Zauneidechse im
Plangebiet im Zeitraum von Marz bis Mai in finf Begehungen vorzunehmen.

Dazu wurde das Biiro Natur & Text GmbH vom Vorhabentrager zunachst mit der Erstellung eines
Kurzgutachtens zum Lebensraumpotenzial der Zauneidechse im Plangebiet beauftragt. Dieser
Bericht wurde im Januar 2009 nach einer einmaligen Potenzialbetrachtung des Geldndes am
16.01.2009 verfasst. Zu diesem Zeitpunkt war eine lickenhafte Schnee- und Eisdecke auf dem
Plangebiet vorhanden, welche die Strukturerfassung jedoch nicht wesentlich behinderte. Eine
Kartierung im Sinne einer direkten Erfassung der Tiere war zum Zeitpunkt der Begehung nicht
moglich. GemaB dieser einmalig durchgefiihrten Potenzialbetrachtung konnte jedoch mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass das Gelande keinen Lebensraum flr
Zauneidechsen darstellt. Dies wurde mit den folgenden Befunden begriindet:

1. Die vorhandenen Strukturen kénnten nur sehr kleinrdumig (auf ca. 400 m?) die Funktion
von Teillebensrdumen fir Zauneidechsen Ubernehmen. Das Lebensraumpotenzial erféhrt
abgesehen von seiner geringen GréBe auch durch Verschattung und die anthropogene
Nutzung der niedrigen Vegetation eine erhebliche Einschrankung.

2. Auf dem Gelande herrschte im Zuge der Reaktivierung des Muihlengrabens rege
Bautatigkeit. Das Plangebiet wird nach wie vor als Lagerplatz fir Erdmaterial genutzt.
Dieses Material wurde in der Vergangenheit (und insbesondere wéhrend der letzten
Vegetationsperiode) haufig umgelagert.

3. Das Gelande ist von mdglichen Spenderpopulationen sehr weit entfernt und/oder durch
untberwindliche Barrieren getrennt. Der nachstgelegene theoretisch mdgliche
Lebensraum  fir  Zauneidechsen befindet sich ca. 400m westlich des
Untersuchungsgebietes am Wiesenweg. Da die Areale jedoch durch den Jakobsgraben
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von einander getrennt sind, ist ein Uberwechseln von Zauneidechsen nicht méglich. Es
sind keinerlei lineare verbindende Elemente (wie sie z. B. Bauddmme darstellen kénnen)
in der Umgebung vorhanden. Damit kann auch eine periodische Ansiedlung von
Zauneidechsen (etwa als Teil einer Metapopulation) ausgeschlossen werden.

Im Weiteren wurde zur Uberpriifung bzw. Festigung der Vermutungen des Gutachtens vom Januar
ein weiteres Gutachten zur Bewertung des Plangebietes als Lebensraum fiir die Zauneidechse
durch den Vorhabentrdger beauftragt, indem die vom Landesumweltamt geforderten finf
Begehungen im Zeitraum von Marz bis Mai 2009 erlautert wurden. Dieses Kurzgutachten, mit
Stand vom Juni 2009, kam zu dem Ergebnis, dass die Zauneidechse im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben-  und ErschlieBungsplans  ,Havelkiez*
offensichtlich keine Lebensstétten besitzt. Durch dieses Gutachten konnten die Annahmen des
Kurzgutachtens vom Januar 2009 bestatigt werden. Es kann daher mit ausreichender Sicherheit
davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben beziglich der Zauneidechse keine
Verbotstatbestande aus § 42 Abs. 1 BNatSchG erfilllt.

Potenzielle Eignung der Gewerblich-industriell genutzten Bebauung

Im vorliegenden Bestand des Untersuchungsbereiches sind gegenwartig keine Nist-, Brut- und
Lebensstatten fur an Geb&uden nistende Vogelarten, Fledermduse oder andere S&ugetiere
vorhanden.

Potenzielle Eignung der StraBen- und Wegefldchen

StraBen- und Wegeflachen verlieren mit zunehmenden Grad an Versiegelung ihre Bedeutung als
Habitate. Von Vegetation bestandene Mittel- und Randstreifen dienen, je nach Ausprdgung und
Artenzusammensetzung, als Trittsteinbiotope flr Kleinlebewesen und Insekten. Je breiter und je
starker versiegelt eine Wegeverbindung ist, umso starker ist die Zerschneidung der angrenzenden
Lebensraume und umso groBer die Barrierewirkung fir verschiedene Tierarten.

Potenzielle Eignung der Brachflachen

Die im Untersuchungsbereich vorliegenden Brachflachen bieten flr viele Tiergruppen wertvolle
Biotope. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Avifauna, Insekten und anderen Kleinlebewesen.
Wiesenflachen dieser Art kdnnen als Brut- und Nahrungshabitat fir spezialisierte Wiesenvégel
dienen und sind Lebensraum fir Amphibien oder Reptilien. Fir den im Plangebiet vorliegenden
Biotoptyp, einer durch Ruderalfluren gepragten Industrie- und Gewerbebrache, wird in der
Biotopkartierung Brandenburg als charakteristische Tierart die Zauneidechse angeflhrt.

Die zeitweise sehr blitenreichen Flachen sind ebenfalls nitzliche Lebensgrundlage fir zahlreiche
nektarsaugende und pollenfressende Insekten und Spinnentiere. Ungestérte Ruderalflachen und
Grinlandbrachen dienen vor allem als Habitat fiir viele Heuschrecken-, Kafer- und Tierarten
offener Landschaften.

Bewertung: Durch die in den vergangenen Jahren stattgefundenen Veranderungen/
Bewegungen auf dem Plangebiet (Gebaudeabriss, Schiirfe, Reaktivierung des
Muhlengrabens) sind vor allem Habitate fur Heuschrecken-, Ké&fer- und Tierarten
offener Landschaften zerstért worden. Da diese eine ungestdrte Ruderalflur
bevorzugen.

Der derzeitige Bestand von Bauschutthaufen hingegen kénnte fir die
Zauneidechse mdglicherweise ein ginstiges Habitat (Vorhandensein von
Unterschlupfmdglichkeiten) darstellen. Zur Eignung des Plangebietes als
Lebensraum fir die Zauneidechse wurde durch die Natur & Text GmbH ein
Gutachten erstellt. GemaB dieses Gutachtens konnte — trotz intensiver Suche — ein
Nachweis der Zauneidechse (Lacerta Agilis) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht erbracht werden. Danach kann die Existenz einer
Uberlebensfahigen Population der Zauneidechse auf dem Gelande des
Havelkiezes mit ausgeschlossen werden kann.
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7.3  Schutzgiiter Geologie und Boden

Bbéden bestehen grundsatzlich aus Verwitterungsmaterialien, die im Laufe der Zeit durch die
verschiedenen Entwicklungsprozesse (physikalisch, chemisch, biologisch, anthropogen) aus dem
anstehenden Gestein entstanden sind. So unterschiedlich wie diese Entstehungsvorgange sind
auch die Eigenschaften und Qualitdten der daraus resultierenden Bbéden. GroBrdumig gesehen
liegen im Untersuchungsraum Bdden vor, die sich weitgehend unter Waldbestand entwickelt
haben, bevor der Mensch sie in Anspruch genommen und veréndert hat.

Im Geltungsbereich liegen Béden der Siedlungsbereiche vor, die weitgehend stark anthropogen
Uberformt sind (z. B. Aufschittungen). Das Gelandeniveau im Geltungsbereich bewegt sich
zwischen 30m und 32m {. NHN. Die Béden sind im Wesentlichen aus glazialfluviatilen, mittel- bis
feinkérnigen Talsanden (Weichselnachschittbildungen) aufgebaut. Diese werden besonders im
Bereich des heutigen Haveltales sowie in den in das Haveltal miindenden Holoz&nrinnen von bis
zu 3m maéchtigen Torflagen mit wechselnden Einschaltungen (Wiesenkalk, Wiesenton) Uberdeckt.
Aus Untersuchungen sind lokal Machtigkeiten von bis zu 20m bekannt. Neben diesen Bildungen
treten in einzelnen Bereichen Uber den Talsanden auch holozane Diinnsande auf. (Vgl. Bewertung
von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Gelande ehem. VEB GroBhandelsbetrieb GmbH;
IUP.Ingenieure, 18.03.2008)

Der allgemein im Plangebiet anzutreffende Schichtaufbau des Untergrundes stellt sich wie folgt
dar: Unter der Gelandeoberkante werden in der Regel ca. 1-2m mé&chtige Auffillungen, haufig
Sand, Bauschutt, Schlacke und Ziegelreste angetroffen. Lokal werden diese
Aufschittungshorizonte bis zu 8m méchtig. Darunter folgt bis in eine Tiefe von ca. 10-30m der fein-
bis mittelsandige, teilweise kiesige, unbedeckte und darum ungeschitzte Grundwasserleiter (GWL
), der nur lokal von einem ersten Grundwasserstauer (Geschiebemergel, GWS |) unterlagert wird.
In weiten Bereichen fehlt er, so dass hydraulische Verbindungen zwischen dem GWL | und dem
GWL Il nahezu tberall gegeben sind. Der GWL Il liegt in einer Tiefe zwischen 25 m und 65 m unter
GOK und besteht ebenfalls aus Sanden. Der darunter folgende, schluffige GWS Il ist ebenfalls
nicht horizontbesténdig. Er liegt in einer Tiefe zwischen 50 m und 120 m unter GOK. Darunter folgt
der tertidre, wiederum sandig ausgebildete GWL Ill, der dem grundwasserstauenden Rupelton
auflagert. (Vgl. ebd.)

Bauvorbereitend fand eine Entsiegelung (bspw. Berdumung von Bauschuttresten) des
Plangebietes statt. Demzufolge ist von einer nahezu vollsténdig entsiegelten Fldche auszugehen.

Bewertung: Von der Beschaffenheit der Béden hangen verschiedene Eigenschaften ab, welche
die Qualitdt des gesamten Gebietes beeinflussen. Bdden kdnnen gegenlber
Schadstoffen als Filter- und Pufferschicht wirken und je nach Zusammensetzung
den Eintrag dieser Stoffe in das anstehende Grundwasser verhindern.

Diese Eigenschaften sind bei den vorliegenden armen Sandbdden nur relativ
gering ausgepragt. Hohe Wasserdurchlassigkeit, geringe Anteile an humosen und
tonigen Bestandteilen sowie der relativ niedrige pH-Wert von 4 bis 4,5 (sauer)
ergeben insgesamt eine geringe Fahigkeit dieses Bodentyps, Schadstoffe zu filtern
und zu binden. Belastete Wasser kénnen, wenn nicht eine ausreichende
Oberbodenschicht vorhanden ist, durch diese Schichten ohne wesentliche
Reinigungswirkung in das Grundwasser gelangen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des Landesamtes fir
Bergbau, Geologie und Rohstoffe empfohlen, den Baugrund bei Neubebauung auf
Tragfahigkeit zu untersuchen. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass die
Regenwasserversickerung so zu gestalten ist, dass einerseits der mittlere
Wasserstand im Plangebiet beachtet und andererseits die Durchléssigkeit der
Bbéden im Versickerungsbereich gewahrleistet wird. AuBerdem wurde auf die
Mdoglichkeit der Ausbildung von Biosedimenten und lokalen Schluff-Lagen im
Standortbereich hingewiesen. Danach sollten Altlastenbereiche, wegen der Gefahr
der Verfrachtung von Schadstoffen in das Grundwasser von der Errichtung von
Versickerungsanlagen ausgenommen werden.
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Bezlglich der gegebenen Empfehlung dieser Stellungnahme wird der
Vorhabentrager im Rahmen der Ausflhrungsplanung ein Baugrundgutachten
beauftragen/erstellen lassen. Darin wird die Tragféhigkeit des Baugrundes
detailliert untersucht sowie bewertet. Des Weiteren kann dem Hinweis zur
Regenversickerung durch den geflihrten Nachweis zur Versickerungsféhigkeit des
Regenwassers im Plangebiet mit Stand vom 02.07.2009 entsprochen werden.
Danach wird sowohl der mittlere Wasserstand als auch die Durchlassigkeit der
Bbéden im Versickerungsbereich sichergestellt. Auch durch die im Plangebiet
durchgeflihrten Bodenuntersuchungen und verschiedenen Altlastenerkundungen
lieBen sich keine Hinweise auf schéadliche Bodenverunreinigungen des
Plangebietes feststellen. Demzufolge stellt der Boden keine Schadstoffquelle fiir
das Grundwasser dar.

Des Weiteren wurde im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und
Erkundungen  durch  andere  Aufschlisse auf die  Anzeige- und
Dokumentationspflicht von Bohrungen und Aufschlissen gemaB der aktuellen
Fassung des Lagerstattengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. I, S. 1223; BGBI. IlI
750-1, zuletzt geandert am 02.03.1974, BGBI. |, S. 469) hingewiesen, die
gegenlber dem LBGR zu erfillen ist.

Altlasten

Im Auftrag der TLG — Immobilien GmbH hat der Gutachter ,Biro fir Umweltplanung“ mit Datum
vom 11.04.2003 den bereits zuvor genannten Bericht zur Historischen Recherche auf dem
Gelande der ehemaligen TEGAFOL GmbH vorgelegt.

Auf dem Gelande der ehemaligen TEGAFOL GmbH wurden von 1885 bis 1972 durch die erste
Deutsche Feinjuteaktiengesellschaft Jute und andere Naturfasern verarbeitet. Die dabei
verwendeten Batschmittel enthielten Emulsionen aus Tran, Olen und Wasser. Anfang der 1970er
Jahre erfolgte die Umstellung auf die Verarbeitung von Polypropylen zu Kunstfasern aus
angeliefertem Granulat. Polypropylen zeigt nur minimale Wasseraufnahme und Durchlassigkeit.
Wegen seines nichtpolaren Charakters ist Polypropylen chemisch sehr bestdndig. Das
Umweltverhalten kann als neutral eingestuft werden. Im untergeordneten Umfang kamen nach
dem Il. Weltkrieg als Substitute auch Flachs, Hanf und Zellwolle zeitweilig zum Einsatz.

Fir Heizzwecke sowie zur Dampferzeugung kamen Uberwiegend Kohle, jedoch auch Heizél zum
Einsatz. Besonders zu erwdhnen sind ein Fasslager norddstlich der Bratscherei sowie ein
Rohdllager (Baujahr 1948, Kapazitat 6.240 1) dstlich des Heizhauses. Am gleichen Ort existierte
Anfang der 1990er Jahre ein wasserrechtlich genehmigter und zwischenzeitlich ordnungsgeman
stillgelegter  Heizdltank. Im diesem Bereich ist eine Bodenkontamination durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe, die sich bis in den 4. Bodenmeterbereich zieht, vorhanden.

In der bis in die 20er Jahre betriebenen Farberei kamen Farbstoffe nur in geringen Mengen zum
Einsatz. Die genauen Stoffbezeichnungen sind nicht bekannt. Weitere Betriebs- und Hilfsstoffe im
Werk waren Spulen fiir Garn und Zwirn sowie Schiermittel.

In den Jahren 1997/1998 erfolgte der oberirdische und unterirdische Rickbau (in bis ca. 0,2m
unter Geléndeoberflache) samtlicher Gebdude und Anlagen. Die berdumte Flache wird heute
weitflachig durch Ablagerungen von RC-Materialien eingenommen. Dieses besteht i. d. R. aus
Ziegel- und Betonbruch (in einer groben Kérnung: 0 bis 200mm) mit einem hohen Anteil an Holz
und Teerpappenresten, vereinzelt auch an Kunststoffen.

Dartber hinaus wird das Geléande in Teilbereichen durch eine Oberflachenversiegelung
eingenommen. Die Versiegelung besteht in erster Linie aus Betonplatten, untergeordnet auch
GroBkopfpflaster und StraBenbelag. Die Versiegelung liegt vor allem im Bereich der beiden
Zufahrten und parallel zum Muihlengraben vor. Der versiegelte Bereich nimmt eine Flache von ca.
20% ein.

In Hinblick auf die geplante Nutzung des Standortes als Wohngebiet wurde im Rahmen des
laufenden Bebauungsplanverfahrens die IUP Ingenieure GmbH vom Vorhabentrager beauftragt,
beziiglich des Vorhandenseins mdglicher Altlasten und die hieraus ggf. resultierenden
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Verpflichtungen eine Bewertung von Bodendaten vorzunehmen. Die Ergebnisse dieses Berichtes
(IUP.Ingenieure; Bewertung von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Gelande ehem. VEB
GroBhandelsbetrieb GmbH, 18.03.2008) werden nachfolgend beschrieben.

Im Bereich des Plangebietes wurden im Dezember 2007 insgesamt 14 Bodenmischproben aus
dem Bodenhorizont 0,5m bis 1,0m unter Gelandeoberflache (GOF) hergestellt. Ferner wurden je
eine Mischprobe aus den vorhandenen Bodenabdeckungen und aus der Asphaltabdeckung
entnommen. Die Untersuchung umfasste folgende Parameter (MKW, EOX, PAK, Phenolindex, As,
Pb, Cd, Cr, Cu, Ni, Zn, partiell BTEX, PCB und Cyanide).

Es treten Uberschreitungen des Priifwertes der Bundes-Bodenschutzverordnung fiir den
Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze fiir den Parameter Benzo-a-pyren auf. Da es im Zuge der
Planumsetzung jedoch aus bautechnischen Grinden (Hochwasser- sowie Frostschutz) zur
Entfernung des Bodens/Bauschutts im Bereich der zukinftigen Hausgéarten und zum Aufbringen
einer mindestens 50cm machtigen Mutterbodenschicht kommen wird, ist der Wirkungspfad fir die
Beurteilung nicht relevant, da ein Kontakt mit dem Material ausgeschlossen wird.

Im Rahmen der Erstuntersuchung des Standortes wurden bei Rammkernsondierungen
Verunreinigungen des Bodens mit MKW festgestellt (Bereich des ehem. Olkellers). Zur
Verifizierung der Kontamination wurde ein Suchschurf angelegt. Hierbei wurde &lverunreinigter
Boden bis an die angrenzenden Fundamente freigelegt. In Absprache mit der Stadtverwaltung,
Fachgruppe Bodenschutz/Abfall wurde der verunreinigte Boden bis zu einer Tiefe von 2m unter
Gelandeoberkante (GOK) ausgehoben und bis zur Entsorgung auf Folie seitlich gelagert. Zur
abschlieBenden Beurteilung dieser Kontamination wurde durch das Biro PRO UMWELT & Partner
GbR in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde eine Detailerkundung fiir den Bereich
des Olkellers durchgefihrt. DemgemaB wurde der bereits ausgehobene kontaminierte Boden
sowie die kontaminierte Bausubstanz gemaB TR LAGA untersucht und fiir die nachzuschaltende
Entsorgung des Materials eine Deklarationsanalyse vorgelegt. Danach hat die kontaminierte
Flache eine Gr6Be von 7m x 10m und reicht bis in eine Tiefe von 2,7m u. GOK. Zudem sind die
Fundamente und das Mauerwerk des ehem. Olkellers ebenfalls kontaminiert. Aufgrund des hohen
MKW Gehaltes und des hohen Phenolindexes wurde der Bauschutt als gefahrlicher Abfall mit
Kategorie > Z 2 eingestuft. Der Gutachter schlug vor, den MKW Schaden im Boden (100 m3) im Off
Site Bodenaustauschverfahren zu entfernen. Der auszukoffernde Boden und der anfallende
Bauschutt (100 m?3) sollte getrennt und entsorgt werden. Zudem kann auf eine Wasserhaltung mit
nachgeschalteter Wasserreinigung verzichtet werden, wenn die Arbeiten in Monaten mit geringen
Grundwasserflurabstanden durchgefiihrt werden.

GemaB des Abschlussberichtes ,Bodensanierung/ Riickbau Fundamentreste ehem. Olkeller im
Bereich Havelkiez" mit Stand vom 30.03.2009 konnte die Kontamination des Bodens der Kategorie
> Z 2 bestéatigt werden. Der Bauschutt hingegen war, abweichend zur vor ab Deklaration,
letztendlich der Kategorie Z 1 zu unterstellen. Zur Beweissicherung des Sanierungszielwertes von
< 500 mg/kg MKW wurden aus den westlichen, nérdlichen und sidlichen Flanken sowie der Sohle
der Sanierungsgrube Beweissicherungsproben entnommen und auf MKW sowie PAK analysiert.
Die Probenahme erfolgte im Bereich der Flanken durch jeweils 4 Vertikalschlitze die von unten
nach oben ausgeflihrt wurden. Die Sohle des Aushubbereiches wurde durch 10 Einstiche im
Teufenbereich zw. 2-2,5m unter GOK beprobt. Die so gewonnenen Einzelproben wurden, analog
den Flankenproben, zu einer Mischprobe vereint. Im Ergebnis der Beweissicherungsanalytik
unterschritten alle Proben die analytische Bestimmungsgrenze hinsichtlich MKW. Auch PAK war
weder im Sohl- noch im Flankenbereich nachweisbar. Die Tiefenentrimmerung und
Bodenaushubarbeiten fanden am 08.10.2008 unter gutachterlicher Begleitung durch einen
Geologen der Pro Umwelt & Partner GbR statt. Es wurden insgesamt 142,48t Bauschutt der
Kategorie Z 1 und 45,16t Boden der Kategorie > Z 2 entsorgt. Der Aushubbereich wurde mit
inertem Fillsand, mit der Anforderung Z 0, wieder verflllt. Durch die AushubmaBnahme wurde der
Schadstoffherd im Bereich des ehem. Olkellers vollstédndig beseitigt.

Zusétzlich zu denen im Dezember 2007 durchgeflhrten Probenahmen wurden im Februar 2008
Handschiirfe an den gleichen Probenahmepunkten bis zu einer Tiefe von 0,5m unter GOF
angelegt und entsprechende Mischproben gebildet.
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Die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die durchgefihrten Untersuchungen bildeten das
Bundesbodenschutzgesetz sowie das Brandenburgische Abfallgesetz.

Bewertung:

Bei der Bewertung von moglichen Gefahren, die von einer Schadstoffquelle
ausgehen, muss beriicksichtigt werden, auf welchem Emissionspfad
umweltbelastende Stoffe zu den verschiedenen Schutzgiitern gelangen kdnnen
(Wirkungspfad). Im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) wird
besonders auf den Wirkungspfad Boden-Mensch hingewiesen. Dazu wird je nach
Nutzung und/oder Standortgegebenheiten (Expositionsbedingungen) der obere
Bodenbereich zwischen 0 und 10cm unter GOF als Kontaktbereich oraler oder
dermaler Aufnahme, bzw. zwischen 0 und 35cm unter GOF in Wohngebieten und
ahnlich sensibel genutzten Orten, betrachtet.

Das Plangebiet ist nach erfolgtem Rickbau der Bebauung weitgehend mit
Ziegelbruch Uberschiittet. In den Randbereichen befinden sich ruderal bewachsene
Freiflachen. Fir die kinftige Nutzung des Standortes als Wohngebiet, ist davon
auszugehen, dass der vorhandene aus Ziegelschutt bestehende Oberboden in den
kinftigen Freiflachen aufgrund seiner Kornstruktur ausgetauscht oder durch den
Auftrag von 50cm Mutterboden, wegen des hochwassersicheren Baus, Uberdeckt
wird.

Die SanierungsmaBnahme im Bereich des ehem. Olkellers ist erfolgreich
abgeschlossen worden. Die Beweissicherungsuntersuchungen lieBen keine
Restbelastungen an den Flanken und der Aushubsohle erkennen. Demzufolge ist
eine uneingeschrankte Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet méglich.

Im Zuge der Planumsetzung ist darauf zu achten, dass alle anfallenden Abfalle (z.
B. bei der Entsiegelung, Berdumung) ordnungsgeman beprobt und entsorgt bzw.
verwertet werden. Der bei den TiefbaumaBnahmen anfallende Boden wird auf dem
Gelande verwertet.

In keinem der untersuchten Bereiche werden, sowohl in den oberen 50cm Boden
als auch in einer Tiefe von 0,5 bis 1,0m unter GOF, die Prifwerte nach § 8 Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 des BBodSchG fiir die direkte Aufnahme von Schadstoffen auf
Kinderspielflachen und in Wohngebieten Uberschritten.

Die vorliegenden Untersuchungen lassen eine Geféhrdung der menschlichen
Gesundheit Uber den Kontaktbereich einer oralen und dermalen
Schadstoffaufnahme nicht erkennen.

Die Untersuchung der Proben auf Schwermetalle ergab keine Uberschreitungen
der Priifwerte nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BBodSchG fir die direkte Aufnahme
von Schadstoffen auf Kinderspielflaichen und Wohngebieten so dass auf eine
Kennzeichnung des gesamten Plangebietes verzichtet werden kann.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des Landesamtes flr
Bergbau, Geologie und Rohstoffe empfohlen, den Baugrund bei Neubebauung auf
Tragfahigkeit zu untersuchen. Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass die
Regenwasserversickerung so zu gestalten ist, dass einerseits der mittlere
Wasserstand im Plangebiet beachtet und andererseits die Durchlassigkeit der
Bbéden im Versickerungsbereich gewahrleistet wird. AuBerdem wurde auf die
Mdoglichkeit der Ausbildung von Biosedimenten und lokalen Schluff-Lagen im
Standortbereich hingewiesen. Danach sollten Altlastenbereiche, wegen der Gefahr
der Verfrachtung von Schadstoffen in das Grundwasser von der Errichtung von
Versickerungsanlagen ausgenommen werden.

Bezlglich der gegebenen Empfehlung dieser Stellungnahme wird der
Vorhabentrager im Rahmen der Ausflhrungsplanung ein Baugrundgutachten
beauftragen/erstellen lassen. Darin wird die Tragfahigkeit des Baugrundes
detailliert untersucht sowie bewertet. Des Weiteren kann dem Hinweis zur
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Regenversickerung durch den gefiihrten Nachweis zur Versickerungsféhigkeit des
Regenwassers im Plangebiet mit Stand vom 02.07.2009 entsprochen werden.
Danach wird sowohl der mittlere Wasserstand als auch die Durchlassigkeit der
Bbéden im Versickerungsbereich sichergestellt. Auch durch die im Plangebiet
durchgefiihrten Bodenuntersuchungen und verschiedenen Altlastenerkundungen
lieBen sich keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen des
Plangebietes feststellen. Demzufolge stellt der Boden keine Schadstoffquelle far
das Grundwasser dar.

7.4  Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser

Der Flurabstand betragt in der Stadt Brandenburg an der Havel im Regelfall ca. 1m bis 2m,
maximal 4m. Im Allgemeinen liegt der Grundwasserspiegel zwischen 28m und 30m Uber NHN.
Bedingt durch die Vielzahl der Oberflachengewasser, die als Vorfluter fungieren, variiert die
GrundwasserflieBrichtung auf engem Raum. Weitere Anderungen ergeben sich aus dem
Uberwiegend sehr geringen Gefalle des Grundwassers durch witterungs- und jahreszeitenabhangig
wechselnde Wasserstdande der Oberflaichengewédsser. Es ist grundséatzlich von hohen
Grundwasserstanden im  Plangebiet auszugehen, die sich mit den anliegenden
Oberflachengewassern (hier: Brandenburger Stadtkanal (,An der Stadtschleuse) und
Mulhlengraben) ausspiegeln. Bei Starkniederschldgen ist mit Verndssung im Plangebiet zu
rechnen.

Fir das Plangebiet ist der vom Landesumweltamt empfohlene Bemessungswasserstand fir das
einhundertjdhrige Hochwasser vom Oberpegel (OP) Brandenburg (HW 100 OP Brandenburg)
maBgebend. Das Gelédndeniveau im Geltungsbereich bewegt sich zwischen 30 m und 32 m Q.
NHN.

Weiterhin steht der vorhabenbezogene Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan
-Havelkiez" im Einklang mit dem Planfeststellungsverfahren des Miihlengrabens. Dieses Vorhaben
stimmt mit den wasserwirtschaftlichen Belangen Uberein.

Im Rahmen der durchgefihrten Bodenuntersuchungen wurde auch das Grundwasser am Standort
auf Verunreinigungen untersucht. Das Ziel der Grundwasseruntersuchungen besteht darin
abzuleiten, inwieweit im Bereich der einzelnen Betrachtungsflachen relevante Schadstoffeintrage
Uber das Sickerwasser in das Grundwasser eingetragen werden und somit eine Gefahr fir das
Grundwasser am Standort darstellen.

Zur Erfassung der Grundwasserverhéltnisse wurden aus den auf dem Gelénde befindlichen zwei
Grundwassermessstellen Grundwasserproben entnommen und untersucht.

Bewertung: GemaB den Aussagen des Berichtes zu Bodenuntersuchungen (IUP.Ingenieuere;
Bewertung von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Gelande ehem. VEB
GroBhandelsbetrieb GmbH, 18.03.2008) weisen die untersuchten
Grundwasserproben keine Belastungen durch die untersuchten Substanzen auf.
Die Geringfligigkeitsschwellen der LAWA werden nicht Uberschritten.

Bei der Bewertung von méglichen Gefahren, die von einer Schadstoffquelle
ausgehen, muss berlcksichtigt werden, auf welchem Emissionspfad
umweltbelastende Stoffe zu den verschiedenen Schutzgiitern gelangen kdnnen
(Wirkungspfad). Zur Abschéatzung des Schadstoffeintrages in das Grundwasser
Uber Sickerwasser sieht die Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) die sog.
Sickerwasserprognose vor (§ 2 Nr. 5 BBodSchV). Ziel der Sickerwasserprognose
ist in allen Fallen die Abschatzung der Schadstoffkonzentration und -fracht am Ort
der Beurteilung. Hier gelten die Prifwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser.

Zur Einschéatzung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurden insbesondere
die Schwermetalle und der Phenolindex aus dem wéssrigen Eluat bestimmt. Die
Untersuchungen ergaben keine Hinweise auf das Vorliegen schéadlicher
Bodenverunreinigungen, die eine Kontamination des Grundwassers zur Folge
haben kénnen.
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Unter diesen Voraussetzungen stellt der Boden keine Schadstoffquelle fir das
Grundwasser dar. Somit kann, unter Berlcksichtigung des derzeitigen
Untersuchungsstandes, fir das Plangebiet der Wirkungspfad Boden-Grundwasser
als nicht wirksam betrachtet werden.

Aufgrund der teilweise hohen Grundwasserstande mussten zu errichtende Keller,
z. B. durch Ausbildung einer ,weiBen Wanne*, vor Vernassung geschiitzt werden.

Durch die Festsetzung der Mindesthéhe von 30,51 m Gber NHN fiir die Oberkante
ErdgeschossfuBboden kann die Errichtung hochwassersicherer Gebaude (ohne
Keller) gewéahrleistet werden.

7.5  Schutzgiter Klima und Luft

Der Untersuchungsbereich liegt wie die gesamte Stadt Brandenburg an der Havel im verstarkt
maritim beeinflussten Binnentiefland des Landes Brandenburg. Klimatisch betrachtet wird die Stadt
Brandenburg nach HEYER (1962) zwischen dem ndrdlichen Niederungsklima, dem Klima der
mittleren Hbéhenlagen des Landes Brandenburg sowie dem Niederungsklima der Landesmitte
eingestuft.

GemaB Landschaftsplan der Stadt Brandenburg (1995) liegt auf den Flachen des
Geltungsbereiches ein Klima der verdichteten Stadtbebauung vor.

Bewertung: Far die Beurteilung der klimatischen Situation im Untersuchungsgebiet sollten die
Werte Niederschlag, Wind/ Luftaustausch und Temperatur betrachtet werden. Fir
diese Darstellungen werden Daten der Station Potsdam (Deutscher Wetterdienst,
DWD) zugrunde gelegt.

Niederschlag

Nach Daten des DWD (1993) pendeln die monatlichen mittleren Niederschlagssummen zwischen
36 mm im Februar und 69 mm im Juni. Das Jahresmittel liegt bei 586 mm. Jahreszeitlich betrachtet
fallt der meiste Niederschlag im Sommer von April bis Juni (327 mm), was auf das Auftreten von
Warmegewittern zurlGckzuflhren ist. Nach SEIFERT betragen die meisten Tagesniederschldge
max. 5 mm.

Nebelbildung und Frost

Grundsétzlich muss im Stadtgebiet Brandenburg im Bereich vorhandener Wasserlaufe mit haufiger
Nebelbildung gerechnet werden.

Die Niederungen des Stadtgebietes von Brandenburg sind durch erhéhte Frost- bzw.
Bodenfrostgefahr gepragt. Wirklich sicher im Bezug auf die Gefédhrdung durch Frost sind nur die
Monate Juni und Juli.

Wind/ Luftaustausch
Die relative Haufigkeit der Stundenwerte der Windrichtung und Windgeschwindigkeit in Prozent teilt
sich folgendermaBen auf:

12,0 % aus nérdlichen Richtungen
39,2 % aus westlichen Richtungen
23,4 % aus sidlichen Richtungen
24,0 % aus 6stlichen Richtungen

Dabei treten im Januar schwerpunktmaBig West-Sid-West-Winde und im Juli West-Nord-West-
Winde auf, wobei die Winde aus westlichen Richtungen die héchste mittlere Windgeschwindigkeit
von 4-5 m/s und die restlichen Windrichtungen mittlere Windgeschwindigkeiten von ca. 3 m/s
aufweisen.

Insgesamt betrachtet befindet sich der Untersuchungsraum in einem Bereich mit verhaltnismaBig
gutem Luftaustausch. Dabei nehmen die Zeitrdume austauscharmer Wetterlagen mit ca. 15 %
einen eher untergeordneten Anteil ein.
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Durch das spezifische Relief des Untersuchungsbereiches werden die groBklimatischen Wind- und
Luftverhaltnisse kaum beeinflusst. Vereinzelt sind jedoch lokale Beeinflussungen der bodennahen
Windverhaltnisse durch hohe Gebaude und StraBenschluchten sowie die nahen Wasserflachen im
Umfeld des Geltungsbereiches mdglich.

Temperatur
Grundsatzlich wird die vorherrschende Temperatur im Untersuchungsbereich von folgenden
Aspekten beeinflusst:

. Héhenlage

. geografische Lage/ Exposition/ Stellung der Sonne zur Oberflache

. Witterung

. Art der Oberflachen und des Untergrundes (Reaktion auf die Sonneneinstrahlung)
. Anthropogene Einfliisse (z. B. Verbrennung)

GroBraumig betrachtet liegt die mittlere Jahrestemperatur in der Stadt Brandenburg bei ca. 8,7
Grad Celsius.

Jan. | Feb. | Marz | April | Mai | Juni | Juli | Aug. | Sept. | Okt. | Nov. | Dez. | Jahres-
durch-
schnitt
-0,9 | 0,1 3,6 8,0 13,2 | 16,6 | 17,9 [ 175 [ 13,9 |93 | 4,2 0,7 8,7
Tabelle 6: Lufttemperatur (Monats- und Jahresmittel), Quelle: DWD 1993

Die verschiedenen Bodentypen und Oberflaichen reagieren mit Absorption und Reflektion
unterschiedlich auf Sonneneinstrahlung. Die Farbe der Oberflachen, insbesondere der kinstlichen,
sowie der Umfang und die Beschaffenheit der Vegetationsschicht beeinflussen diese
Zusammenhange.

Im Geltungsbereich liegen — ausgehend von einer nahezu kompletten Versiegelung durch
Gebaude und Oberflachenbeldge im Rahmen des rechtlichen Bestandes — vorwiegend verbaute
Flachen vor.

Diese sich unter Sonneneinstrahlung aufheizenden kulnstlichen Flachen sorgen flr einen eher
extrem gepragten Tagesgang der Temperaturen mit starkerer Auftheizung mit geringer Feuchtigkeit
(durch eine fehlende Vegetation) am Tag und somit geringer Abkihlung der Oberflachen in der
Nacht.

Bewertung: Durch den hohen Versiegelungsgrad im Geltungsbereich selber sowie die siidlich
und &stlich davon befindlichen Flachen liegt im Ansatz eine typisch innerstédtische
Situation von Klima und Luft vor. Die Aufheizung der kiinstlichen Flédchen kihlt sich
in den Nachtstunden wesentlich weniger ab, als z. B. in von einem hdheren Anteil
an Vegetationsbestand gepragten Flachen. Nur unwesentlich abgemildert wird
diese Situation jedoch von den nérdlich des Geltungsbereiches vorhandenen
Grinstrukturen sowie der Wasserflache des Brandenburger Stadtkanals (,An der
Stadtschleuse®) — ebenfalls nérdlich des Plangebietes. Beide Komponenten haben
in diesem geringen Anteil im Zusammenwirken der verschiedenartigen Flachen
klimatologisch keine groBe Bedeutung fiir die Gesamtsituation.

Ebenfalls beeinflusst wird das Klima von den umstehenden Gebaudeblécken und
die stidlich des Geltungsbereiches verlaufende StraBenschlucht der BauhofstraBe.
Die stadtische Gebaudestruktur sorgt fir lokale Veranderungen des
Windverhaltens im Umfeld des Plangebietes. Das Verkehrsaufkommen und der
entsprechende SchadstoffausstoB der Fahrzeuge auf der BauhofstraBe nehmen
ebenfalls einen, wenn auch untergeordneten, Einfluss auf die mikroklimatische
Situation im Bereich des Plangebietes.
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7.6  Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes wird von einer Zweiteilung bestimmt. Zum einen
wirken die ndrdlich vorhandenen Wasserflichen des Brandenburger Stadtkanals (,An der
Stadtschleuse®) und Mihlengrabens sowie der damit in Verbindung stehende Gehdlzbestand stark
landschaftsbildpragend.

In Richtung Stid-Osten bis Siid-Westen beherrscht der innerstédtische Raum mit entsprechender
Bebauung den Charakter des Landschaftsbildes.

Insgesamt treffen zwei unterschiedliche Stimmungen im Sinne des Landschaftsbildes aufeinander,
die den Planbereich in seiner Gesamtheit zu einem ungewdéhnlichen Standort machen.

Bewertung: Die Beurteilung des Landschaftsbildes steht in engem Zusammenhang mit den
vorhanden Biotoptypen im Untersuchungsgebiet und der damit verbundenen
Vegetation.

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist im Wesentlichen von der
ausgedehnten, versiegelten Flache und den umliegenden Gebaudestrukturen in
sudlicher und &stlicher Richtung gepragt. Andererseits bestimmt der im Norden
vorhandene Uferbereich des Mihlengrabens sowie des Brandenburger
Stadtkanals (,An der Stadtschleuse®) das Bild.

Insgesamt ergibt dieser Hintergrund eine reizvolle Atmosphare fir die zuklnftigen
Wohnbauflachen. Der Geltungsbereich befindet sich — obwohl in relativ
innerstadtischer Lage im Zentrum — somit an einer interessanten Raumkante der
Stadt und erhdlt dadurch ein erhebliches Potenzial im Sinne der
landschaftsésthetischen Funktion.

8 Prognose/Auswirkungen der Planungen auf die Umwelt

GemaB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist der Umweltzustand bei Durchflihrung der
Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung zu bewerten.

Das Plangebiet ist baulich bereits vorbelastet und als Gewerbe-/Industriebrache zu bewerten. Bei
der Bewertung des Bestandes, bzw. der Vorbelastung wird der planungsrechtlich zulédssige
Bestand als Grundlage herangezogen. Der tatséchliche Bestand wird im Rahmen der
Umweltpriifung nicht bewertet, da die bisher unbebauten Flachen jederzeit gemaB des derzeit
rechtskraftigen FNP bebaut werden kénnen.

Das Vorliegen von Verbotstatbestanden gemaB § 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ist hingegen
auf der Grundlage der aktuellen faunistischen und floristischen Ausstattung der Planflache zu
beurteilen. Aufgrund der nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrten friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durch das Landesumweltamt die
Vermutung des Vorhandenseins der Zauneidechse (Art nach Anhang IV der FFH-Richtlinie) im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ge&uBert. Zur Abwendung eines drohenden VerstoBes
gegen ein Verbot nach § 42 BNatSchG wurden zwei Gutachten zum Lebensraumpotenzial fir die
Zauneidechse im Plangebiet erstellt. Danach ist das Gelande aufgrund der Kleinflachigkeit der als
Lebensraum geeigneten Teilbereiche, deren unzureichender Verzahnung sowie dem
Vorhandensein erheblicher anthropogener Beeinflussung als Zauneidechsenhabitat ungeeignet. Es
kann daher mit ausreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben
bezliglich der Zauneidechse keine Verbotstatbestdnde aus § 42 Abs. 1 BNatSchG erfiillt. Die
Zauneidechse besitzt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ,Havelkiez® offensichtlich keine Lebensstatten.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 1,56ha. Davon sind ca. 1,15ha fiir neue Wohnbauflachen
und ca. 0,35ha fur o6ffentliche und private Verkehrsflachen vorgesehen. Die restlichen ca. 0,02ha
verbleiben als Grin- bzw. Parkanlage. Fur die Wohnbauflachen wird die Nutzungsart ,Allgemeines
Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 bei zwei- bis viergeschossiger
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Bauweise im vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.
Durch die gesetzlich zulédssige Uberschreitung um 50% kann die GRZ auf 0,6 ansteigen.

GeméaB § 10 Abs. 1 BbgNatSchG werden Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses
Gesetzes ,als Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen im besiedelten wie im
unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder
den Erholungswert der Landschaft erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen” definiert.

Im Falle des vorliegenden Vorhabens werden die obenstehenden Bedingungen nach
gegenwartigem Kenntnisstand erflllt. Dies bedeutet, dass es sich bei dem geplanten Vorhaben um
einen Eingriff im Sinne des BbgNatSchG handelt, dessen Auswirkungen im Folgenden
beschrieben werden.

Durch den Eingriff kbnnen zwei Arten von Auswirkungen fur Naturhaushalt und Umwelt entstehen.
Zum einen sind Belastungen durch Ablaufe wahrend der Bauphase selber méglich, die jedoch
teilweise nur temporér bestehen und nach dieser Zeit wieder authéren.

Zum anderen entstehen durch das Vorhaben Verdnderungen, die bestdndig andauernde
Auswirkungen auf den Naturhaushalt des Areals haben und nur durch einen, eher
unwahrscheinlichen, Riickbau der MaBnahmen umkehrbar wéren.

8.1 Auswirkungen wahrend des Baubetriebes

Wéhrend der BaumaBnahmen, die aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes méglicherweise
resultieren, kénnen folgende Auswirkungen auf die Schutzgiter und den Naturhaushalt auftreten:

= Beeintrachtigung und teilweise Zerstérung von Vegetationsbestdnden und Fauna durch die
Baumaschinen im Arbeitsfeld,

» Stérung oder Zerstérung des Bodenprofils einschlieBlich der darin befindlichen
Bodenlebewesen,

= Eintrag von Schadstoffen in die Bodenschichten, und mdglicherweise in Oberflachen- und
Grundwasser,

= L&rmentwicklung und Abgasbelastung durch Baumaschinen- und Fahrzeuge und Stérung durch
Baubewegung und Erschiitterung.

Das AusmalB dieser Beeintrachtigungen und Belastungen wéhrend der Bauphase ist fir den
vorliegenden Eingriff insgesamt betrachtet als wahrnehmbar einzustufen.

Die ErschlieBung sowie anschlieBende Bebauung der Grundsticke wird temporar
Beeintrachtigungen im Sinne der o0.g. Auflistung zur Folge haben.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde es die oben genannten kurzfristigen Auswirkungen auf
die Schutzgiter nicht geben. Da diese Beeintrachtigungen nicht stattfinden wiirden. Durch die im
FNP ausgewiesene Flache als gemischte Bauflache (M) wéare jedoch eine andere und spétere
Bebauung mdéglich. Demnach sind die Auswirkungen durch Beeintrachtigungen wéahrend des
Baubetriebes nicht génzlich auszuschlieBen.

8.2  Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch die Neubeplanung mit Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie Stadthdusern wird es
positive Auswirkungen auf die Erholungs- und Freizeitfunktion dieses Bereiches geben.
Wesentliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und sein Umfeld sind aber nicht
zu erwarten. Aufgrund der schon jetzt erheblich auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen wird durch die geringe Nutzungsdichte als Allgemeines Wohngebiet die
zusétzliche Belastung durch Verkehrsimmissionen als gering eingeschatzt.

Durch die vorbereitenden MaBnahmen zur Herstellung des Plangebietes wurden ausflhrliche
Untersuchungen des Bodens vorgenommen (siehe Kapitel 111.7.3, Altlasten). Dabei konnte
festgestellt werden, dass derzeit vom Boden im Bereich des Plangebietes keine Gefahren flir den
Menschen ausgehen. Lediglich im Bereich des ehem. Olkellers wurde ein vorhandener Schaden
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des Bodens nachgewiesen. Dieser konnte jedoch bereits, in enger fachlicher Abstimmung mit den
Fachbehdrden, behoben werden (Abschlussbericht Bodensanierung/ Rickbau Fundamentreste
ehem. Olkeller im Bereich Havelkiez; 30.03.2009).

Durch die Reaktivierung der sich derzeit darstellenden Brachflache wird es jedoch insgesamt zur
Verbesserung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kommen.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde die Flache als Brachflache weiter bestehen. Das
Plangebiet wiirde somit auch weiterhin kaum Aufenthaltsqualitat fir den Menschen bieten.

Durch die Reaktivierung des Miuhlengrabens konnte bereits eine Verbesserung sowie Aufwertung
des Havelkiezes insgesamt erzielt werden, jedoch wirde sich das unmittelbar an den
Muhlengraben anschlieBende Plangebiet weiterhin als Brachflache darstellen. Die hohe
Aufenthaltsqualitat des neu gestalteten Mihlengrabens wére dadurch beeintrachtigt.

8.3  Auswirkungen auf die Schutzglter Tiere und Pflanzen

Aufgrund der eher ungiinstigen Bedingungen fur Flora und Fauna in der Bestandssituation, werden
die dauerhaften Veréanderungen durch das geplante Vorhaben fir dieses Schutzgut in jedem Falle
positiver Art sein. Lediglich wahrend der Bauphase werden die aus dem Arbeitsbereich dringenden
Auswirkungen (z.B. Staubentwicklung, Larm oder sonstiges) die Tiere in denen im ndrdlichen
Bereich des Plangebiets angrenzenden Vegetationsbestdnden stéren. Diese Stérungen lassen
jedoch keine dauerhafte Abwanderung der Tiere erwarten.

Ansonsten werden die entstehenden Freiflachen in Verbindung mit den vorgenommenen
EntsiegelungsmaBnahmen und die anschlieBende Begriinung dieser Areale neue Lebensraume fir
Vertreter der Fauna und somit eine deutliche Aufwertung im landschaftsdkologischen Sinne
bedeuten.

Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote des § 42 BNatSchG wurde eine
Bestandserfassung der Zauneidechsenpopulation auf dem Plangebiet durchgefihrt. Das im
Ergebnis dieser Bestandserfassung vorliegende Gutachten (Stand Juni 2009) kam zu dem
Schluss, dass die Zauneidechse im  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans/Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez offensichtlich keine Lebensstatten
besitzt. (Vgl. dazu II.7.2 Gebietsfauna)

Auch bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde die Flache durch die fortschreitende Entwicklung
der Brachflachenvegetation zunehmend an Bedeutung fir die Flora und Fauna gewinnen.
Langfristig wirden sich mit fortschreitender Verédnderung der Vegetationsstrukturen zunehmend
bedeutungsvollere Lebensraume fur die Fauna bilden.

8.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Einzige Auswirkung durch den vorliegenden Eingriff, die zeitlich nicht begrenzt und damit dauerhaft
fir das Schutzgut Boden auftreten kdnnte, ist eine stellenweise Verédnderung des Bodenprofils
Uber die Tiefe der bisher anthropogen Uberformten Schichten hinaus (im Zuge der BaumaBnahmen
fir die Geb&ude). Das Eintreten dieser Beeintrachtigung ist zwar mdéglich, jedoch eher
unwahrscheinlich.

Dem gegeniiber stehen die positiven Auswirkungen, die das geplante Vorhaben durch umfassende
Entsiegelung auf den Bodenhaushalt hat. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets werden
ca. 40 % Frei- bzw. Grinflachen entstehen, hinzukommt eine Grinflache. Diese Entsiegelung
sowie die anschlieBende Bodenverbesserung durch das Aufbringen von Oberboden und die
Begrinung, bedeuten insgesamt eine positive Beeinflussung der relevanten Bodenfunktionen und
kénnen als Verbesserungen des Bodenhaushalts betrachtet werden.
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Die Leistungsfahigkeit der Boden beeinflusst den Wasserhaushalt direkt. Diese wird u.a. anhand
nachfolgend aufgelisteter Funktionen bestimmt.

» Grundwasserneubildungs-, Grundwasserschutz- und Abflussregulationsfunktion  (d.h. das
Vermdgen der Landschaft, Oberflachenwasser zurlickzuhalten bzw. an das Grundwasser
abzugeben und es vor Schadstoffeintradgen zu schitzen)

= Biotische Ertragsfunktion (Ertragsféhigkeit des Bodens)

= Erosionswiderstandsfunktion (Erosiven Kraften entgegenwirken)

Alle Faktoren werden durch die o.g. Veranderung im Rahmen der Planung im Geltungsbereich
deutlich verbessert.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung blieben die bereits im Vorfeld der Planungen vorgenommenen
und notwendigen Altlastenerkundungen wirkungslos.

Eine Veranderung des Bodenprofils Uber die Tiefe der o. g., bisher anthropogen Uberformten
Schichten hinaus wirde nicht eintreten.

Weiterhin wiirden die oben genannten Funktionen des Bodens durch die Umsetzung der Planung
nicht wie beschrieben positiv beeinflusst, d. h. die relativ unglnstige Bestandssituation des
Bodenhaushaltes bliebe bestehen.

Durch die im FNP ausgewiesene Flache als gemischte Bauflache (M) wére jedoch eine andere und
spatere Bebauung méglich, was voraussichtlich eine &hnliche Auswirkung auf den Bodenhaushalt
wie die vorliegende Planung mit sich bringen wirde.

8.5 Auswirkungen auf die Schutzgliter Grund- und Oberflachenwasser

Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch anthropogene Einflisse (Aufschittung usw.) und
die erwartungsgeman geringe Nutzungséanderung durch die geplanten Festsetzungen werden sich
die Bedingungen fir dieses Schutzgut nicht wesentlich zum Nachteil des Naturhaushalts
verandern.

Im Gegenteil bedeutet die vorgesehene Planung flir das Schutzgut Wasser in enger Verbindung
mit den Bedingungen fir das Schutzgut Boden eine Verbesserung. Durch die dauerhafte
Entsiegelung, das Aufbringen von humosen Oberbodenschichten fir die Vegetationsbereiche und
die anschlieBende Einsaat bzw. Bepflanzung der verschiedenen Bereiche der Freiflachen
entstehen fir das Schutzgut Boden sowie den damit verbundenen Wasserhaushalt ginstigere
Umsténde.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser sind bei Nicht-Durchfihrung
der Planung nur als tendenziell negativ zu betrachten. Wie oben beschrieben, bliebe die negative
Bestandssituation der Leitungsféhigkeit des Bodens mit wiederum negativen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt bestehen.

8.6  Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Durch die méglichen MaBnahmen im Rahmen des Vorhabens sind maximal temporéare
Immissionen wahrend der Bauphasen zu erwarten, die jedoch mit Abschluss der Arbeiten wieder
aufhéren.

Daher sind insgesamt betrachtet weder erhebliche klimatische oder kleinklimatische Veranderung
noch wesentliche Belastungen der Luft zu erwarten. Sollten derartige Verédnderungen dauerhafter
Art eintreten, so kann es sich maximal um positive Beeinflussungen durch die entstehende
Begriinung im Gebiet handeln.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wird es keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und
Luft geben.
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8.7  Auswirkungen auf das Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen Auswirkungen durch das geplante
Vorhaben zu erwarten. Bei entsprechender Anordnung der bebauten Flachen, einer splrbaren
Durchgriinung, vor allem des StraBenraums und der Entwicklung einer grinen Raumkante im
Hintergrund der Grundstiicke in Richtung des Brandenburger Stadtkanals (,An der Stadtschleuse®)
sowie Mihlengrabens kdnnen die Strukturen des Plangebietes mit der besonderen Atmosphére
des Bestandes sinnvoll verknlpft und das bestehende Potenzial gestalterisch aufwertend genutzt
werden.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wird das Gebiet als Industrie- und Gewerbebrache mit der
entsprechenden Belastung bestehen bleiben bzw. wird es baulich sukzessiv als Mischgebiet
ausgebaut. Bei der Entwicklung als Mischgebiet wirde im Kernbereich eine hohere
umweltrelevante Auswirkung entstehen als bei einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet.

9 Planungsalternativen

In Bezug auf die Lage des Gebietes wurden folgende Planungsalternativen geprift. Es wurde der
Standort  bezliglich der  Ansiedlung eines Hotelstandortes mit  angrenzender
Einfamilienhausbebauung geprift. Dieses Konzept musste jedoch aufgrund der nicht zu erwarteten
Nachfrage sowie der sich nicht gebietsvertraglichen Hotelkubatur, bezilglich der naheren
Umgebung, verworfen werden. Somit ist dieser Standort fir eine Mischnutzung aus Hotel- und
Einfamilienhausbebauung als ungeeignet zu betrachten. Auch die Bebauung mit ausschlieBlich
Einfamilienhdusern wurde verworfen. Da diese Bebauungsstruktur fir die angrenzende eher
Blockstrukturierte Bebauung der BauhofstraBe zu aufgelockert ist. Es kdnnte somit nicht dem
Erscheinungsbild eines innenstadtnahen Plangebietes entsprochen werden.

GemaB den stadtebaulichen Zielen der Stadt Brandenburg, innerstadtischen Brachen neuen
Nutzungen zuzufGhren, ist der Standort jedoch unter Umweltgesichtspunkten als geeignet zu
betrachten. Da sich die nun favorisierte Bebauungsstruktur aus den verschiednen Bebauungstypen
(Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausbebauung) darstellt, kann dem Entwicklungsziel der Stadt
Brandenburg an der Havel entsprochen werden.

9.1 Standortalternativen

Im Hinblick auf mégliche Standorte fiir die Ansiedlung von eigentumsorientierten Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhdusern sowie Stadtvillen in Gewéasserndhe wurden verschiedene Gebiete betrachtet.
Jedoch konnte kein Gebiet die Anforderungen der Gewéssernahe, der sehr guten Anbindung an
das offentliche StraBennetz sowie den vorhandenen OPNV-Anschlussméglichkeiten und die
Innenstadtnahe erfullen.

Demzufolge ist das Gebiet an der BauhofstraBe durch die innerstddtische Nahe und die
vorhandene ErschlieBung sowie die Gewassernédhe als geeignet zu betrachten. Bei der Planung
wurden die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen auf das erforderliche Minimum begrenzt.

9.2 Nullvariante

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirde sich auf dem Plangebiet weiterhin
Brachflachenvegetation entwickeln und die Flache als innerstadtische Brachflache bestehen
bleiben. Zudem wirden keine Beeintrachtigungen auf dem Plangebiet stattfinden.
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10 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

GemaB den §§ 18 und 19 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und
Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Eingriffe vom Verursacher durch MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu kompensieren.

Im Plangebiet finden durch die geplante Neugestaltung und den Bau von Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienh&usern negative als auch positive Eingriffe in den Naturhaushalt statt. Die negativen
Auswirkungen werden sich vornehmlich auf die Bauphasen konzentrieren und nur kurzzeitig
stattfinden. Durch die Anlage einer &ffentlichen Grinflache sowie vereinzelten Baumpflanzungen
werden jedoch langfristig MaBnahmen nur Verringerung nachteiliger Auswirkungen flir den
Naturhaushalt erreicht.

Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes nach § 42 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG reicht es
jedoch nicht aus, dass potenziell geeignete Ersatzlebensrdume inner- oder auBerhalb des
Plangebietes vorhanden sind/sein werden. Vielmehr darf im Hinblick auf die Funktion als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte keine Verschlechterung des vom Vorhaben betroffenen Bereiches
eintreten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind im grdBeren Umfang MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der umweltbezogenen Auswirkungen geplant. Diese werden in
den folgenden Kapiteln naher beschrieben.

10.1  Eingriffsbewertung

Die Intensitdt und der rdumliche Umfang des Eingriffes sind im Verhéltnis zur GroBe des
Plangebietes verschwindend gering. Im Gegenteil entsteht insgesamt fir die verschiedenen
Schutzgiter eher eine Verbesserung der Umsténde im Vergleich zur Bestandsituation.

Zusétzlich ist bereits im Bestand eine starke anthropogene Pragung der Flache festzustellen, so
dass durch die Umsetzung des Vorhabens fir verschiedene, vorhandene Faktoren im Bezug auf
die Schutzguter durchaus Verbesserungen zu erwarten sind.

Fir eine positive Beeinflussung der Schutzglter und eine sinnvolle Gesamteinbindung des
Plangebietes in die Bestandsituation werden die im Kapitel 111.10.3 genannten
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

Ob ein drohender Versto3 gegen das Verbot nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG droht,
konnte durch das Kurzgutachten zur Erfassung der Zauneidechse mit Stand vom Juni 2009
verneint werden. Dieses Gutachten kam zum Ergebnis, dass das Gelande des Havelkiezes
aufgrund der Kleinflachigkeit der als Lebensraum geeigneten Teilbereiche, deren unzureichender
Verzahnung sowie dem Vorhandensein erheblicher anthropogener Beeinflussung als
Zauneidechsenhabitat ungeeignet ist. (siehe dazu auch I11.7.2).

10.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffes

Nachfolgend werden schutzgutbezogen Vermeidungs- bzw. VerringerungsmaBnahmen aufgefiihrt,
die grundsétzlich bei BaumaBnahmen im Zuge eines Eingriffes zu beriicksichtigen sind.

10.2.1 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zum Schutzgut Mensch

Grundlegend sind wahrend der BaumaBnahmen die Larm- und Luftbeeintrachtigungen so gering
wie moglich zu halten um vor allem der im Umfeld lebenden Bevdlkerung die Um- und
AusbaumaBnahmen so angenehm wie mdéglich zu gestalten. Durch den Tatbestand des
wesentlichen Umbaus ist das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) anzuwenden und
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Flachen zu vermeiden.
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10.2.2 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zu den Schutzgiitern Tiere und
Pflanzen

Grundsatzlich ist die Zerstérung von Vegetationsbestdnden und Gehdlzformationen aller Art (auch
im Umfeld des eigentlichen Eingriffsbereiches) auf ein aufgrund des geplanten Eingriffes
unvermeidbares MindestmaB zu reduzieren.

Bei samtlichen BaumaBnahmen ist im Bereich vorhandener Baum- und sonstiger
Vegetationsbestande die Einhaltung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzflaichen und
Vegetationsflachen bei  BaumaBnahmen®  sicherzustellen.  Unnétige  Zerstérung und
Beeintrachtigung von Grinstrukturen wahrend der Bauphase sind zu vermeiden.

10.2.3 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zum Schutzgut Boden

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind folgende
MaBnahmen zu berilcksichtigen:

= Grundsétzlich sind bei samtlichen Bodenarbeiten die Forderungen der DIN 18915 zu
berlcksichtigen (z.B. bzgl. Abtrag, Lagerung und getrennter Wiedereinbau verschiedener
Bodenschichten, Lockerung von Bodenschichten)

= Oberbodenmieten sind in geordneter Form auBerhalb des Baufeldes zu lagern und vor
Verunreinigungen zu schitzen. Bei langerer Lagerung sind die Mieten mit einer geeigneten
Zwischenbegriinung zu versehen und ggf. einzuzaunen.

» Die Versiegelung und Verdichtung von Bodenbereichen fiir Baustelleneinrichtungen, Fahrwege
fur Baumaschinen sowie Lagerplatze ist auf das fur die BaumaBnahme zwingend notwendige
MaB zu reduzieren. Die Flacheninanspruchnahme im Rahmen der Planung ist zu minimieren.

10.2.4 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zu den Schutzgiitern Grund- und
Oberflachenwasser

Im Zuge der BaumaBnahmen ist ein sachgemaBer Umgang mit Schadstoffen (z.B. Betriebsstoffe
der Baumaschinen usw.) sicherzustellen, um Beeintrachtigungen des Grundwassers und des
Bodenhaushalts vorzubeugen.

Grundsatzlich sollten bei allen Bauvorhaben die beiden nachfolgenden Zielvorstellungen
angestrebt werden:

» Unbelastetes Niederschlagswasser (Dachflachen, FuB- und Radwege, Zuwegungen flr
Feuerwehr, Stellplatze, Grundstiickszufahrten) ist vor Ort zu versickern. Niederschlagswasser
mit Schadstoffbelastung muss einer Behandlung zur Reinigung zugefihrt werden. Auf Grund
des geringen Grundwasserflurabstands ist die Anwendung von Sickerschachten oder
Rigolenversickerung nicht zulassig.

= Bei der Planung von Verkehrsflachen (z.B. FuB- und Radwege, Zuwegungen fir Feuerwehr,
Stellplatze, Grundstlickszufahrten) ist, wo mdglich, die Verwendung von wasserdurchlassigen
Materialien (wassergebundene Wegedecke, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, usw.)
anzustreben, um eine gréBtmaogliche Versickerungsrate zu erreichen.

10.2.5 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zu den Schutzgiitern Klima und Luft

Prinzipiell sind wahrend der BaumaBnahmen die unten stehenden Grundsatze zu beriicksichtigen.

» Bericksichtigung der 22. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchV) fir die unvermeidbare Entwicklung von La&rm, Abgasen, Belastung in Form von
Baubewegungen und Erschitterung durch die Baugeratschaften wahrend der Bauphase.

» Reduzierung der Flachenversiegelung auf ein notwendiges MaB sowie Anstreben der
maoglichen Erhaltung und Entwicklung von verdunstungswirksamen Flachen.

10.2.6 Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zum Schutzgut Landschaft

Die Zerstdérung von Vegetationsbestanden und Gehélzformationen aller Art (auch im nahen Umfeld
des Arbeitsbereichs) ist auf ein aufgrund des geplanten Eingriffs unvermeidbares MindestmaB zu
reduzieren.
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10.3 AusgleichmaBnahmen

GeméaB § 12 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft vom Verursacher auszugleichen
und geeignete MaBnahmen vorzusehen. Dazu ist als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein Umweltbericht aufzustellen, in dem
Bestand und Eingriff dargestellt, bewertet und der Eingriffs- und Ausgleichsbedarf ermittelt wird.

Vorrangiges Ziel der Eingriffsregelung ist die Vermeidung bzw. Verminderung von
Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes. Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Ist die Beeintrdchtigung durch einen
Eingriff unvermeidbar, missen die betroffenen Funktionen vor Ort und zeitnah wieder hergestellt
bzw. das Landschaftsbild neu gestaltet werden (AusgleichsmaBnahmen).

Sind die Beeintrachtigungen nicht rdumlich konkret und zeitnah ausgleichbar, sind an anderem Ort,
raumlich und funktional gelockert, MaBnahmen zur Verbesserung des Naturhaushaltes vorzusehen
(ErsatzmaBnahmen).

Um die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu ermitteln und darzulegen, hat sich im Land
Brandenburg eine verbal-argumentative Vorgehensweise durchgesetzt.

Im vorliegenden Fall sind lediglich im Bezug auf die Schutzgiiter Boden und das Landschaftsbild
Beeintrachtigungen moglich. Aufgrund der Geringfiigigkeit des Eingriffes wird auf eine umfassende
Eingriffs-Ausgleichs-Tabelle verzichtet. Nach Gegeniberstellung der Flachenbilanz von Bestand
und dem Zustand der Flachen gem&B Plankonzept kann festgestellt werden, dass Uber die
gestalterische Begriinung hinausgehende Ausgleichs- oder gar ErsatzmaBnahmen nicht
erforderlich werden.

10.3.1 AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut Boden

Punktuell ist es im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens mdéglich, dass
Bodenbereiche verandert und Bodenprofile zerstért werden, die tiefer liegen als der bisher ohnehin
bereits stark anthropogen Uberformte Bodenkdrper im Plangebiet. Wenn Arbeiten fir die Griindung
der Gebaudekdrper durchgefiihrt werden ist es denkbar, dass solche, bisher ungestorte
Bodenschichten berihrt werden.

Vor dem Hintergrund der im Bestand bereits sehr ungiinstigen Situation des Bodenhaushalts ist
eine solche Beeintrachtigung als sehr unwahrscheinlich zu betrachten und wére in jedem Fall
durch die definitiv stattfindende Entsiegelung ausgeglichen.

10.3.2 AusgleichsmaBnahmen fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds zu vermeiden und eine landschaftsésthetisch
sinnvolle Einbindung des Vorhabens in die bestehende Situation zu erreichen, sind folgende
MaBnahmen durchzufihren:

= Durchgriinung des StraBenraums mit 16 Hochstdmmen geméaBn Auswabhlliste,
= Anlage einer extensiven o6ffentlichen Grinflaiche, zu mindestens 30% der Gesamtflache
bepflanzt mit Gehdélzen (Strauchern) gemal Auswabhlliste.

Alle diese MaBnahmen dienen gleichzeitig der Verbesserung der Umstédnde des Bodenhaushalts.
Die Auswahllisten fir die Pflanzen bzw. Einsaaten der o0.g. MaBnahmen sind unter 11.10.6
Vegetationstechnische Angaben zu finden.

10.3.3 Zeitrahmen fiir die Umsetzung der MaBnahmen

Die beschriebenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft und MaBnamen mit Bindungen fiir die Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind spatestens 1
Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBungsbereiche zu realisieren.
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10.4 Bilanzierung

Im Rahmen der Bilanzierung werden die Flachenanteile der verschiedenen Biotop- und
Nutzungstypen innerhalb des Bebauungsplangebietes aufgefiihrt und die durch den Eingriff
veranderten Flachenwerte ermittelt. Durch diese quantitative Gegenlberstellung der Flachen im
Bestand sowie gemaB dem Bebauungsplanentwurf werden die Veranderung durch den Eingriff
aufgezeigt.

10.4.1 Flachenaufstellung, rechtlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes lassen sich vor dem Hintergrund des rechtlichen Bestandes — hier der
Zeitpunkt vor Umsetzung der bauvorbereitenden Entsiegelungs- und Abrissarbeiten — folgende
Biotop- und Nutzungstypen abgrenzen:

Biotop- und Nutzungstyp Flachenanteil in m?
Industrie- und Gewerbeflachen, mit geringem Grinflachenanteil, davon: (15.565)
Gebaudeflachen (zu 100 % versiegelt) 6.555
Industrie- u. Gewerbegelande (zu 90 % versiegelt) 9.010
Gesamtflache in m? 15.565

Tabelle 7: Biotop- und Nutzungstyp im rechtlichen Bestand

Im Rahmen des rechtlichen Bestandes liegt die Versiegelung des Plangebietes bei einer Flache
von 14.009 m2.

10.4.2 Flachenaufstellung gemaB Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans
befinden sich geméaB vorliegendem Entwurf folgende Biotop- und Nutzungstypen:

Biotop- und Nutzungstyp Flachenanteil in m?

Offentliche Verkehrsflichen (Gesamtflache), davon: (2.716)

= Verkehrsflachen, versiegelter Anteil (Fahrbahn, Stellplatze) 2.245

= Offentlicher FuBweg; Wassergebundene Wegedecke 61

(zu 50% versiegelt) (davon: 31 versiegelt)

= 16 Einzelbdume, kleinkronig mit StraBenbeet 410

Private Verkehrsflachen (Gesamtflache), davon: (1.231)

= Verkehrsflachen, versiegelter Anteil (Fahrbahn, Stellplatze) 1.231

Wohnbauflachen (Gesamtflache), GRZ 0,4 (maximal GRZ 0,6), (11.486)
davon:

» Uberbauter, versiegelter Anteil (40 %) 4.594

= Uberbauter, versiegelter Anteil (maximal 60 %) 6.892

= Zier- und Nutzgartenbereiche mit Baumbestand (40 %) 4.594

= Zier- und Nutzgartenbereiche mit Baumbestand (60 %) 6.892

Offentliche Griinflache, davon: (132)

= Gehdlzpflanzung, mind. 30% 23

» Ansaat Landschaftsrasen 54

= Wassergebundene Wegedecke 55

(zu 50% versiegelt) (davon: 28 versiegelt)

Gesamtflache in m? 15.565

Tabelle 8: Flachenaufstellung geman Planung
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10.4.3 Gegeniiberstellung der Flachen

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass durch die MaBnahmen im Rahmen des Eingriffs im
Verhaltnis zum rechtlichen Bestand in jedem Fall eine landschaftsdkologische Aufwertung entsteht.
Der rechtliche Bestand weist lediglich Flachen auf, die entweder zu 100% (Gebaude) oder 90%
(sonstiges Werksgelande) versiegelt sind.

Im Rahmen der Planung wird eine Flache von ca. 8.129m?2 bis maximal 10.427m?2 versiegelt. Vor
dem Hintergrund der im Bestand vorliegenden Versiegelung von 14.009m?2 entspricht dies einer
Entsiegelung durch den Eingriff von 3.582m?2 bis 5.880m?2 , also einer erheblichen Aufwertung der
Okologischen Situation flr das Schutzgut Boden in Hinblick auf die Versiegelung.

10.4.4 ErsatzmaBnahmen

Es sind keine externen AusgleichsmaBnahmen notwendig.

10.5 Ergebnis der Kompensation

Zusammenfassend ist an dieser Stelle festzuhalten, dass der Eingriff bei Umsetzung der
grinordnerischen Empfehlungen sowie der festgesetzten BegrinungsmaBnahmen vollstédndig
ausgleichbar ist.

10.6 Vegetationstechnische Angaben

10.6.1 PflanzmaBnahmen

Grundlage der Gehdlzauswahl sind die bodensténdigen Baum- und Straucharten. Es sollen soweit
verfigbar, Baume und Straucher als herkunftsgesichertes Vermehrungsgut des Wuchsgebietes
Bereich Land Brandenburg verwendet werden. Diese Gehdlze sind an die hiesigen
Standortbedingungen besonders angepasst und lassen damit in besonderem MaBe 6kologisch
stabile Besténde erwarten.

Bei der Pflanzung von Gehodlz-Hecken und flachigen Geblschen sind glinstige
Wachstumsbedingungen durch Bodenvorbereitung nach DIN 18915 zu schaffen.

10.6.2 MaBnahmen zur Pflanzenauswahl

Grundsétzlich sollte sich die Pflanzenauswahl auf die in der HVE (Vorlaufige Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung) aufgefuhrten Liste Uber in Brandenburg heimische Baum- und Straucharten
for Kompensationspflanzungen orientieren. Im Besonderen ist die nachfolgend aufgefihrte
Pflanzenauswahl fir die jeweils vorgesehenen MaBnahmen zu empfehlen.

Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
ges. 16 St, Baume als Hochstamm, 3xv., 18-20 StU

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer campestre "Elsrijk” Feld-Ahorn’Elsrijk”
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer platanoides “Cleveland” Spitz-Ahorn "Cleveland”
Acer platanoides "Emerald Queen’ Spitz-Ahorn * Emerald Queen’
Fraxinus excelsior "Westhof’s Glorie” StraBen-Esche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus x thuringiaca "Fastigiata” Thiringische Mehlbeere
Tilia-Arten Linden

Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflache:
ges. 70 m2 Straucher als Strauch 2xv., 100-150, 0.B., 1 Pfl./m2

Buddleja alternifolia Wechselblattriger Sommerflieder
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cytisus scoparius Besen-Ginster
Rosa corymbifera Ebenstrauch-Rose
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Rosa glauca Rotblattrige Hecht-Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

10.6.3 Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege betragt 5 Jahre.

10.7 Kostenschatzung fiir interne AusgleichsmaBnahmen

Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung:

16 Hochstdamme im 6ffentlichen StraBenraum liefern und pflanzen ‘ 3.200,00 €
Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflache:

70 m2 Strauchpflanzung (Lieferung u. Pflanzung) ‘ 350,00 €
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege (insgesamt 5 Jahre) ‘ 5.500,00- €
Summe Kosten NETTO 9.050,00 €
Zzgl. 19 % MwsSt. 1.719,50 €
Summe Kosten BRUTTO 10.769,50 €
Gesamtkosten Kompensation, gerundet 10.770,00 €

Tabelle 9: Kostenschatzung fir interne AusgleichsmaBnahmen

11 Verfahren bei der Umweltpriifung

Die quantitative Ermittlung des Ausgleichsbedarfes orientiert sich an der HVE (Vorlaufige Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung) nach den §§ 10-18 des brandenburgischen
Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG).

Zur Beurteilung der Situation lagen vor:

= Altlasten-GroBprojekt Stadt Brandenburg (Kurzbericht), Stand 12. Oktober 1994

= Landschaftsplan der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand 1995

= Landschaftsrahmenplan der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand November 1997

= Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Brandenburg, Stand 22. April 1999

= Bericht zur Historischen Recherche des Biros fir Stand 11. April 2003
Umweltplanung,

= Orientierende Altlastenerkundung des Biiros fir Stand 31. Méarz 2004
Umweltplanung,

= Bewertung von Bodendaten aus Untersuchungen auf dem Stand 18. Méarz 2008
Gelande ehem. VEB GroBhandlesbetrieb GmbH durch
das Biro IUP, )

= Detailuntersuchung Olkeller, Havelkiez Stand 10.07.2008

BauhofstraBe 48, Brandenburg an der Havel durch das
Biro PRO UMWELT & Partner,

*  Flachenermittlung; Muldenversickerung Havelkiez durch das  Stand 02.07.2009
Blro Stapelmann und Bramey,

= Abschlussbericht Bodensanierung/ Riickbau Fundamentreste  Stand 30.03.2009
ehem. Olkeller im Bereich Havelkiez,

= Prognose der Gerduschimmission durch das Biro ALB Akustik- Stand 17.08.2009
Labor Berlin,

= Kurzgutachten zum Lebensraumpotenzial fiir die Zauneidechse, Stand Juni 2009
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Natur & Text GmbH,

= Bebauungsplanentwurf zum vorhabenbezogenen Stand November 2009
Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez",
= Griinordnerischer Fachbeitrag zum Stand November 2009

vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Havelkiez".

11.1  Monitoring

Bei der Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durchfilhrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans/ Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez“ (§ 4c
BauGB) geht es um das Erkennen von unvorhersehbaren nachteiligen Umweltauswirkungen. Die
MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen werden im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In der Stadt Brandenburg an der Havel soll auf einer Industrie- und Gewerbebrache ein
Allgemeines Wohngebiet fir Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhduser sowie Stadthauser entwickelt
werden. Daflir wird gemaB dem § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan geandert und der
vorhabenbezogene Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez aufgestellt. Die
Anderung der Ausweisung liegt im Bereich der Flachennutzung, die von Mischgebiet in
Allgemeines Wohngebiet umgewandelt wird.

GemaB § 12 Absatz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, ,vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind auch
vermeidbar, wenn das mit dem Eingriff verfolgte Ziel auf andere zumutbare, die Natur und
Landschaft schonendere Weise, insbesondere an einem anderen Standort, erreicht werden kann.”
Des Weiteren hat der Verursacher gemaB Absatz 2 unvermeidbare Beeintréachtigungen ,innerhalb
einer zu bestimmenden Frist zu beseitigen oder durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlickbleibt und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.”

Zur Einhaltung dieser gesetzlichen Vorgaben ist der Planungstrager nach § 7 BbgNatSchG
verpflichtet, die ,ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege® durch Darstellungen in Grianordnungsplanen als Festsetzungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan/ Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez* aufzunehmen.

Der vorliegende Umweltbericht stellt mit Bestandsaufnahme, Bestandsbewertung und Definition
des Eingriffs die erste Stufe zur Erflllung dieser Vorgaben dar. Des Weiteren wurden geeignete
MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung bzw. zum Ausgleich erarbeitet und fur die
Ausfihrung empfohlen oder festgesetzt.

Um negative Auswirkungen des Vorhabens auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu vermeiden wurde zum Schutz vor zuséatzlichen L&rmimmissionen eine
Prognose der Gerduschimmission fir das Plangebiet durchgefihrt und entsprechende
Festsetzungen zum passiven Larmschutz fir den vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Havelkiez® formuliert. Durch diese
Festsetzungen kann denen auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen — verursacht durch
die sidwestlich verlaufende BauhofstraBe mit StraBenbahntrasse — entgegen gewirkt werden.

Des Weiteren wurden, aufgrund der bekannten Vornutzung des Plangebietes, verschiedene
Gutachten zur Ermittlung mdglicher schédlicher Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen
durchgeflihrt. Danach treten im Bereich des Plangebietes Uberschreitungen des Prifwertes der
BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze auf. Durch die — aus bautechnischen
Grinden (Hochwasser- und Frostschutz) notwendige — Festsetzung zur Mindesthéhe von
30,51m 0 NHN fir die Oberkante ErdgeschossfuBboden wird es zum Aufbringen einer mindestens
50cm machtigen Mutterbodenschicht kommen. Danach ist ein Kontakt mit dem verunreinigten
Boden ausgeschlossen und der Wirkungspfad fir die Beurteilung nicht relevant. Zudem konnte im
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Plangebiet dem Bereich des ehemaligen Olkellers eine Verunreinigung des Bodens mit MKW
nachgewiesen werden. Durch die bereits erfolgreich durchgefiihrte Sanierung dieses ehemaligen
Olkellers im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens konnte dieser Schaden vollstandig behoben
werden. Auch die Untersuchungen des Grundwassers ergaben keine Hinweise auf schadliche
Verunreinigungen. Demzufolge ist die uneingeschrédnkte Nutzung des Plangebietes als
Wohngebiet méglich.

Zur Beurteilung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde des § 42 BNatSchG
waren im vorliegenden Planverfahren insbesondere die Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 3
i.V.m. § 42 Abs. 5 BNatSchG zu berlcksichtigen. Danach darf ,im Hinblick auf die Funktion als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte keine Verschlechterung des vom Vorhaben betroffenen Bereiches
eintreten” (Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 12.11.2008; Erlass des MLUV vom
30.04.2008 zum ersten Gesetz zur Anderung des BNatSchG vom 12.12.2008; S. 10). Durch den
derzeitigen Bestand von Bauschutthaufen auf dem Plangebiet konnte ein Vorkommen der
Zauneidechse (Rote Liste Brandenburg und Rote Liste Deutschland) nicht ausgeschlossen
werden. Um die Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG nicht zu erfillen wurde ein Gutachten zur
Erfassung der Zauneidechse durchgefiihrt. Dieses Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben bezlglich der Zauneidechse keine Verbotstatbestdnde aus § 42 Abs. 1 BNatSchG
erflllt.

Im Rahmen der Erstellung der Planunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde zudem der Nachweis zur Versickerungsfahigkeit des
Regenwassers im Plangebiet (Stand 02.07.2009) gefiihrt. Danach wird sowohl der mittlere
Wasserstand als auch die Durchlassigkeit der Bdden im Versickerungsbereich sichergestellt.
Folglich kann die Versickerung im Plangebiet gewéhrleistet werden.

Aufgrund der zuvor genannten Gutachten und der zum Teil daraus resultierenden Festsetzungen
sowie der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ,Havelkiez“ insgesamt ist bei Einhaltung aller vorgesehenen MaBnahmen
durch die Umsetzung des vorliegenden Vorhabens nicht mit negativen Auswirkungen auf die im
Umweltbericht untersuchten sowie bewerteten Schutzgiter (Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden,
Grund- und Oberflachenwasser, Klima und Luft sowie Landschaft) zu rechnen.

Die vorliegende Fassung des Umweltberichtes beruht auf dem aktuellen Planungsstand des
Projektes sowie dem aktuellen Bearbeitungsstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans/
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Havelkiez“ (Stand November 2009).

Stapelmann & Bramey AG
Architekten und Ingenieure
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Anhang
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PREMIUM

Ansichten der moglichen Haustypen

Reihenhaus

Ansicht van Stidosten

Doppelhaus

Ansicht von Siidosten
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£ CONCEPTAHAUS baucon

Und alles hat System projekt & immobilien

PREMIUM -

Einfamilienhaus

Ansicht von Siidosten

Villa

Ansicht von Slidosten
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£ CONCEPTAHAUS baucon

Und alles hat System projekt & immobilien

PREMIUM

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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CIFL NG ARCHITEKT

baucon
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LAGERLAN 1500~

||

. REIHENHAUSTYP IN MODULBAUWEISE

STADTEBAULICHES KONZEPT

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
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