Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 36
Bebauungsplan ,,Wohngebiet Am Rehhagen /

Eichhorstweg™”
der Stadt Brandenburg an der Havel

Ortsteil: Neustadt

Ubersichtskarte zur
Lage des Geltungs-
bereichs im
Stadtgebiet

Copyright: ehs-Verlags
GmbH, www.ehs-verlag.de

Plangebiet
\

Planverfasser

Stadt Brandenburg an der Havel Plan und Recht GmbH
Fachbereich VI Stadtplanung Oderberger StraRe 40
FG 61 Bauleitplanung 10435 Berlin

Klosterstralle 14
14770 Brandenburg an der Havel

Stand: 24.07.2018
- Entwurf -




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,»Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

INHALTSVERZEICHNIS
A. ] L= 1 (1 o USSR 5
1. Lage und Grof3e des Plangebietes.........ccooviieiice i 5
2. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung..........ccocceveiieniiininene e 5
3. A T = LT =] o TSRO 5
3.1. Prifung der Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens ................ 6
3.1.1.  Prifung der UVP-PTHCRUIGKEIL. .......ccoiiieieicicee s 6
3.1.2.  Prifung einer Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten Schutzglter .......... 7
3.1.3.  Priufung der Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen

nach § 50 Satz 1 Bundes-ImmisSioNSSChUIZGESELZ ...........coveveiiiiiiiieceee e 7
3.1.4.  Fazit zur Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB i. V. m. § 13b BauGB.............c..cc....... 8
3.1.5.  Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte............cooooeiiiiiiiiineiecee e 8
B. Grundlagen der PIANUNQ ..........coviiiiieeee et ne e 10
4. Planungsrechtliche Grundlagen ..o 10
41. Ziele der Raumordnung und Landesplanung ..........coeoveveiriiineneneseseeeeee s 10
4.2. REGIONAIPIAN ...ttt st e et e et e s ae et e s beesbesbeeteebesreereere e 12
4.3. FIAChENNUIZUNGSPIAN ... 14
4.4, BEDAUUNGSPIANE ...ttt ettt et s be et e e be s be et e s beeab e st e eteebesbeereere e 15
4.5. Zuldssigkeit VON BauVOrNaDEN ..o s 16
5. Sonstige stadtische Plane und KONZEPLE........ccocveiiiiiiiie i 16
5.1. Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan ... 16
5.2. Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2018 ...........ccccooiieieiniiiineneneee 17
5.3. KIMASCNULZKONZEPL ...ttt s be e ra et s re e b te e e e sreane 18
54. DENKMAISCRULZ.......eeiiieieeie sttt s be e et se e b e s te e s e sbeetaetesreeneenre e 19
6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes............cccoovveveiieiiciecic e, 21
6.1. Vorhandene Bebauung und NULZUNGEN .......cvoiviiiiie ittt 21
6.2. Vorhandene WORNDEVOIKEIUNG .......ccuoiiiiiiieiiise s 21
6.3. SO0ZIAIE INTIASIFUKLUL ..ottt ettt et e e sreeneenaeereeneenee e 21
6.4. Topografie, Baugrundverhaltnisse, AIIASIEN..........ccooiiiiii s 22
6.5. Pflanzen, Tiere Und LANASCRATT..........coiiieeiiee ettt e e e e e e ettt e e e s e seeb e reeeeeeseraes 23
6.6. LT 1o SRS 28
6.7. Grundwasser, Oberfldchengewésser, Uberschwemmungsgebiete .............................................. 29
6.8. TeChNISCNE INTIASTIUKLUL ....evviiiiiec ettt esre s e nrenre s 29
6.8.1.  Verkehrsinfrastruktur - MIV/OPNV ........c.ccooivieieeeieieeeeeeseesesie s iese s sss s senes s, 29




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

6.8.2.

6.8.2.1.

6.8.2.2.
6.8.2.3.
6.8.2.4.
6.8.2.5.

9.10.

10.

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6.

11.
11.1.
11.1.1.

Ver- und EntSorgungSanIagen.........co.eiieiiiiiieie et

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung,
L OSCNWASSEIVEISOIGUING .. .euveeeetesieriereeteerestesteseesteteseeseeseesessesseseessessesseseesaasessessessessessessessesensenses

LC T Y= 610 £ [0 1o OSSP
EleKtroBNergiEVErSOIGUND .......cveeeeieiieiistest ettt ettt sn e
TeleKOMMUNIKAEION ..o et sb et
ADTAIENESOIGUNG ... e

Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet .............ccccoevveieinnne.

Inhalte des BebDauungSplans ..o

Stadtebauliches Konzept und Nutzung des Gebietes...........coovvviiiiiienencnenisenins
Verkehrliches ErschlieBUNGSKONZEPL.........coviiiiiiiccie et

Begrundung der einzelnen FeStSEtZUNGEN.........cooviiiieiieic e
Grenze des raumlichen GeltungsbereiChs..........coooeiiciiii e
Art der DAUTICNEN NULZUNG .......oiiiieec et sre et se e be e sreeree st
Mafd der BaUICNEN NULZUNQ .......coviiiiiiii e
Uberbaubare GrundstiCKSTIAChE, BAUWEISE .........oveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeesaeeeeeeens
Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden.............ccooviiiiiiiincicce
Strallenverkehrsflachen, Stralenbegrenzungslinie ..o
Ortliche BaUVOISCHIITIEN. ..........cuiviveieicecceceeee ettt ettt enee s
GrinordnerisChe FESISEIZUNGEN ......cvciviiecie ettt ettt ettt sre e be e sreebe et sreene e
Nachrichtliche UDEIrNANMEN ............c.cvoiiueieieieeieeceeie ettt seeae et nans
Hinweise 0NNe NOIMCNAIAKLEN .........ooiiiiiieieree e

Auswirkungen des Bebauungsplans, Kosten, Flachenbilanz.............c.ccccccoivienen.

Auswirkungen auf die BEVOIKEIUNG ........cccoiveiiiicieee e
ArbeitSplatZENtWICKIUNG .....veiviiii e et res
BevOIKerungsentWiCKIUNG. ..o
VErKeNISENTWICKIUNG .....cviiiiiic ettt r e st e b sbeene e besreenre e
KAMPTMITEEL ...ttt er s
LArMENtWICKIUNG ...ttt aesaeeeesaeenee e
Stadtebauliche AUSWITKUNGEN .......ooviiiiiiiiiie e e

Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft .............c..cocooviiiiii i
Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Pflanzen und Landschaft .............ccccooveiiieinennnne
[ P T LT = 010 (=T Yo 11 R

Seite 3



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,»Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

11.1.2.  Grundwasser, NiederSChIagSWASSE .........ccviieieeeeie sttt sttt sttt sreens 57
R T o - .1 o PSSR 57
O S I T o (Yol o= TP S USROS PR PPN 58
11.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders geschitzten Arten

0EM. § 44 BINALSCNG ... 59
11.3. Auswirkungen auf Kultur- und sonstige SaChgULer .........cccoveveiiiic i 60
11.4. Auswirkungen durch die Entstehung von Abfallen und ADWAESSErN..........cccoovviveiiiiienciee 60
11.5. Auswirkungen auf Luft und KHIMAaSCULZ ............cocoeiiiiiiiieccce e 61
12. NACHDAISCRULZ........oeiiiie e e e 61
13. S0 E] (=] o [ TP TRPTOPPRP 61
14. FIGCNENDIIANZ ... 62
E. Ergebnisse der Beteiligungen, SChlussabwagung ..........ccccooveiiiiieniiiiseeee, 63
15. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren ..., 63
15.1. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB ...................... 63
15.2.  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BaUGB..........ccccccevevceeveveveveecenene, 63
15.3. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BaUGB .........ccccccvvvevvvceseieeneenae, 67
15.4. Foérmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

NACh 8§ 4 ADS. 2 BAUGB .........ciiiieie ettt ettt et et sbeeraenbesreeneenee e 67
16. SChIUSSADWAGUNG ... st ere e 67
WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN ..o 68

Seite 4



Begrindung zum Bebauungsplan
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

A EINLEITUNG

1. Lage und Grolie des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wohngebiet am Rehhagen / Eichhorst-
weg™ liegt im Brandenburger Stadtteil Neustadt, am stdwestlichen Rand der Siedlung Eigene
Scholle. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Slden von der StraRe Eichhostweg,
- im Westen und Norden von der StraRe Am Rehhagen und

- in Ostlicher Richtung von ruckwartigen Grundstiicksteilen mit bestehender Wohnbebauung der
StralRen Binnenfeld und Eichhostweg.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst die Flurstiicke 593/3 und 594, Flur
91, Gemarkung Brandenburg und bel&uft sich damit auf eine Flache von rund 3,7 ha.

Bislang wurde das Gelande als Pferdekoppel genutzt und ist dementsprechend als Auf3enbe-
reichsflache nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) einzustufen.

2. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Siedlung Eigene Scholle ist ein etablierter, im Stadtteil Neustadt gelegener Wohnstandort
der Stadt Brandenburg an der Havel, der vorwiegend durch Einfamilienhausbebauung geprégt
ist. Am sudlichsten Ende dieser Siedlung liegt eine der letzten bislang unbebauten Freiflachen,
die sich insbesondere fir die Arrondierung der Wohnsiedlung eignet. Ein privater Investor hat
die ca. 3,7 ha groRRe Flache erworben und beabsichtigt nun, diese fur den individuellen Eigen-
heimbau zu entwickeln. Entsprechend der umliegenden Bebauungsstruktur sollen hier eben-
falls Einzel- oder Doppelh&user mit maximal zwei Vollgeschossen entstehen. Der westlich
unmittelbar angrenzende Wald bleibt unberlhrt von der Entwicklungsabsicht und tragt auch
weiterhin positiv zur Wohn- und Erholungsqualitat in der Siedlung bei. Mit der geplanten
Ausweisung des Areals als Wohnstandort kann ein Beitrag zur Deckung der hohen Nachfrage
nach Grundstucken fur den individuellen Eigenheimbau geleistet werden. Die Weiterentwick-
lung der Eigenen Scholle wird auBerdem zur Starkung des Oberzentrums Brandenburg an der
Havel beitragen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der genannten Zielstellung zu
schaffen, sollen im Bebauungsplan ein reines Wohngebiet gemall § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie die notwendigen Verkehrsflachen zur ErschlieBung der einzelnen Baugrund-
stiicke festgesetzt werden.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan soll als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten Verfah-
ren gemaR § 13ai. V. m. § 13b Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden.

Mit dem im Jahr 2017 eingefiihrten Instrument des § 13b BauGB ermdglicht der Gesetzgeber
unter bestimmten Bedingungen das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB auch bei der
Uberplanung von AuRenbereichsflachen anzuwenden. Das Planvorhaben muss dabei neben den
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grundsétzlichen Anforderungen nach § 13a BauGB folgende besondere Voraussetzungen erftl-
len:

» Die zulassige Grundflache gemal? § 19 Abs. 2 BauNVO muss unterhalb des Schwellen-
wertes von 10.000 m2 liegen.

= Es muss die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden.
= Das Plangebiet muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die genannten Voraussetzungen nach 8 13b BauGB werden im vorliegenden Fall erfllt. Die
zuléssige Grundflache und die Art der baulichen Nutzung werden durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan entsprechend geregelt. Zudem schliel3t das Plangebiet unmittelbar an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an: Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Siedlungsrand der
Siedlung Eigene Scholle und damit im Siedlungsgebiet der Stadt Brandenburg an der Havel. Es
handelt sich um eine Flache, die sich unmittelbar an Wohnbebauung anschlief3t. Mit Umsetzung
der Planung wird die Siedlung nachverdichtet.

Auch den brigen Anforderungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB wird entsprochen:

= Eswird keine Zulassigkeit von VVorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertréglichkeitsprufung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und eine Beeintrdchtigung von Europai-
schen Vogelschutzgebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen an die-
sem Standort nicht.

= Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Nachfolgend ist dargestellt, dass die drei letztgenannten Sperrtatbestdande im vorliegenden Fall
nicht erfallt werden.

3.1.  Prufung der Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des beschleunig-
ten Verfahrens

3.1.1. Prifung der UVP-Pflichtigkeit

Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen ein reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) sowie Offentliche Verkehrsflachen zur Erschliefung fest.

Der Bebauungsplan begriindet somit weder die Zulassigkeit von VVorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertrég-
lichkeitsprufung unterliegen noch eine Zul&ssigkeit von Vorhaben gemidB Liste 1 ,,UVP-
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pflichtige Vorhaben®, Anlage 1 des Brandenburgischen Gesetzes iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (BbgUVPG)™.

3.1.2. Prufung einer Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b genannten
Schutzguter

Bei den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es sich um die

»Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der

Européischen Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-

zes)“.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine der vorgenannten Schutz-
gebiete. Das nachste Schutzgebiet befindet sich in rund 430 m Entfernung zum Plangebiet.? Da-
bei handelt es sich um das FFH-Gebiet ,,Plane Erganzung“, welches sich auch entlang des
Sandfurthgrabens erstreckt und weiter nérdlich in das FFH-Gebiet ,,Stadthavel* (1,5 km Entfer-
nung) Ubergeht. Das FFH-Gebiet ,,Plane Ergdnzung® ist jedoch durch die 18. Erhaltungszielver-
ordnung (Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil 1l, Nr. 25 am 29. Marz
2018) umbenannt worden. Das FFH-Gebiet heifit nun ,,Plane Unterlauf* welches aus Teilflichen
des ehemaligen FFH-Gebiets ,,Plane Ergédnzung* besteht.

Aufgrund der groRen Entfernung zu den nachstgelegenen Schutzgebieten, der geringen GroRe
des Plangebiets und der Tatsache, dass sich zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem
Schutzgebiet Wald befindet, bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.

3.1.3. Priufung der Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz

In 8§ 50 Satz 1 Bundes- Immissionsschutzgesetz heifit es:

Bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Na-
turschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte
Gebéaude, so weit wie moglich vermieden werden.

Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung - reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO -
sind schédliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle, die vom Gebiet selbst ausgehen,
auszuschlielen. Weiterhin gibt es in der Umgebung des Plangebiets keine Nutzungen, von de-
nen schadliche Umwelteinwirkungen oder schwere Unfélle zu erwarten sind.

! Brandenburgisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (BbgUVPG). Vollstandige Quellenangabe siehe Kap.
Rechtsgrundlagen.

2 Bundesamt fiir Naturschutz (BfN), LANDIS-BUND, Geobasisdaten, GeoBasis-DE/BKG (2011), Onlinekartendienst - Natura
2000-Schutzgebiete, Zugriff am 04.01.2018.
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Damit bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

3.1.4. Fazit zur Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB i. V. m. § 13b
BauGB

Im Ergebnis ist daher festzuhalten, dass die VVoraussetzungen fiir die Einbeziehung der Aullen-

bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren vollstdndig vorliegen; der Bebauungsplan

,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg" darf daher im beschleunigten Verfahren gemal

8 13a BauGB i. V. m. § 13b BauGB aufgestellt werden.

In der Folge ist die Durchfihrung einer formalisierten Umweltpriifung im Sinne des § 2
Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind Umweltbelange in die Planung einzustellen.

3.1.5. Verfahrenserleichterungen und Verfahrensschritte

Fur das beschleunigte Verfahren gelten besondere Verfahrensvorschriften. In diesem Planver-
fahren wird gemal? § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrenserleichterungen des § 13
Abs. 3 BauGB Gebrauch gemacht. Zudem ergeben sich weitere Verfahrenserleichterungen aus
8 13a Abs. 2 BauGB. Demnach wird im Rahmen des vorliegenden Aufstellungsverfahrens von
folgenden Punkten abgesehen:

= der formlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
= dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

= Dbei der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie

= von der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

Von der Erleichterung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden darf, be-
vor der Flachennutzungsplan geédndert oder ergdnzt ist, muss im vorliegenden Fall kein Ge-
brauch gemacht werden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg an
der Havel ist die Flache des Plangebiets bereits als Wohnbauflache dargestellt. Daher ist es nicht
erforderlich, den Flachennutzungsplan gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelbar.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Diese Regelung gilt geméR 8 13b BauGB entspre-
chend auch fiir AulRenbereichsflachen, die in das beschleunigte Verfahren einbezogen werden.
Damit entfallt in diesem Verfahren die Ausgleichspflicht. Dennoch werden die abwdagungser-
heblichen Belange von Natur und Landschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB) gemal? § 2 Abs. 3
BauGB ermittelt und bewertet sowie in die bauleitplanerische Abwéagung gemal 8 1 Abs. 7
BauGB eingestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf die Verfahrensbesonder-
heiten des beschleunigten Verfahrens hingewiesen.
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In diesem Planverfahren wurden bzw. werden nach alledem folgende Verfahrensschritte durch-

gefihrt:

Verfahrensschritt Zeitangabe
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung (SVV)

der Stadt Brandenburg an der Havel

Beschluss Nr. 223/2017 27.09.2017

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel,
Jg. 27, Nr. 22 vom 18.10.2017

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

mit Schreiben vom
10.10.2017

Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung

mit Schreiben vom
07.11.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbar-

mit Schreiben vom
12.02.2018 und Frist

gemeinden gemaR 8§ 2 Abs. 2 BauGB zur Abgabe der Stel-
lungnahme bis
16.03.2018

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im am 06.03.2018

Rahmen einer 6ffentlichen Unterrichtung und Erorterung

Billigung des Planentwurfes durch die SVV der Stadt Brandenburg an
der Havel und Beschluss tber die offentliche Auslegung der Entwurfs-
unterlagen

wird fortgeschrieben

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden gem. 8 2 Abs. 2 BauGB

wird fortgeschrieben

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemai § 3
Abs. 2 BauGB

wird fortgeschrieben

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB nach Abwdagung

wird fortgeschrieben

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,,Ergebnisse der Beteiligungen“

dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

4, Planungsrechtliche Grundlagen

4.1.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Fur den Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

= dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)
und

= der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. 11/2015, Nr. 24) sowie

= dem Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming vom 16.12.2014 (ABI. Bbg.
2015, S. 970 ff.). Hinweis: Der Regionalplan wurde mit Urteil vom 5. Juli 2018 — OVG
2 A 2.16 u.a. — vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg fir unwirksam erklart.

Die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind verbindlich und die Grund-
satze (G) im Rahmen der Planaufstellung angemessen zu berticksichtigen.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B und die Festlegungskarte des Regionalplans enthalten kei-
ne der Planungsabsicht entgegenstehenden Festlegungen.

GemaR Ziel 2.7 LEP B-B ist die Stadt Brandenburg an der Havel Oberzentrum.

Fur die vorliegende Planung sind weiterhin im Detail die nachfolgend aufgefiihrten Erfordernis-
se der Raumordnung des LEP B-B und LEPro 2007 mal3gebend:

= Ziel 4.2 LEP B-B: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schlielen.

= Ziel 4.5 (1) LEP B-B: Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnut-
zungen zuldssig sein sollen (Wohnsiedlungsflachen), ist moglich in Zentralen Orten ohne
Gestaltungsraum Siedlung ohne quantitative Begrenzung.

= Grundsatze aus 8 5 LEPro 2007 und 4.1 LEP B-B: Die Siedlungsentwicklung soll vor-
rangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungspotenziale innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zuséatzlichen Wohnsied-
lungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional geeigneten Sied-
lungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

» Grundsatze aus § 6 LEPro 2007 und 5.1 LEP B-B: Der bestehende Freiraum soll in sei-
ner Multifunktionalitat erhalten werden. Bei Planungen und MaRnahmen, die Freiraum
in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, kommt den Belangen des Freiraumschutzes
eine hohe Bedeutung zu. Bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inan-
spruchnahme von Freiraum minimiert werden.
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= Grundsatz 2.1.1 Regionalplan Havelland-Flaming: Nutzung der Vorzugsraume Siedlung
fur die Siedlungsentwicklung in der Region.

Mit der Weiterentwicklung des etablierten Wohnstandortes Eigene Scholle der Stadt Branden-
burg an der Havel wird die Stadt in ihrer oberzentralen Funktion gestarkt, indem Wohnraum
entsprechend der aktuellen Nachfrage geschaffen wird. Damit kann ein positiver Beitrag zur
Bevolkerungsentwicklung geleistet werden und den Zielen und Grundsatzen des LEP B-B,
Wohnsiedlungsflachen in Zentralen Orten zu schaffen, Folge geleitstet werden. Mit der Ergan-
zung der Siedlung Eigene Scholle an dem bereits in noérdlicher und &stlicher Richtung von
Wohnbebauung umgebenen Standort, wird eine kompakte und verkehrssparende Siedlungs-
struktur geschaffen und damit ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet. Haltepunkte des
OPNV in den benachbarten Straen kénnen starker ausgelastet werden und stehen damit lang-
fristig einer groleren Anzahl an Nutzern zur Verfugung. Der Vorhabenstandort vereint insbe-
sondere die Funktionen Wohnen und Erholung. Aufgrund der Nahe zum westlich angrenzenden
Wald, der in den Krugpark fiihrt und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,,Brandenbur-
ger Wald- und Seengebiet”, kommt der Erholungsfunktion eine besondere Bedeutung zu, wel-
che bewusst nicht durch publikumswirksame Nutzungen wie Arbeitsstatten oder
Versorgungsstatten gestort werden soll. Ein Verzicht auf derartige Nutzungen im Plangebiet ist
auch unter naturschutzfachlichen Aspekten, zum Schutz der Arten im angrenzenden Wald, posi-
tiv zu bewerten. Zudem soll die geplante Verkehrsinfrastruktur nicht tiber das erforderliche Mal}
flr eine Einfamilienhaussiedlung hinausgehen, um eine maoglichst flachensparende Erweiterung
der Siedlung zu ermdglichen.

Dem Grundsatz des Regionalplans, vorrangig die Vorzugsraume Siedlung flr die Siedlungsent-
wicklung in der Region zu nutzen, tragt die Stadt Brandenburg an der Havel bereits mit einer
Reihe an Planungen im Vorzugsraum Siedlung Rechnung (siehe Kap. 4.2). Aufgrund der hohen
Nachfrage im Segment des individuellen Eigenheimbaus kann dieser Bedarf jedoch nicht allein
im Vorzugsraum Siedlung gedeckt werden. Da das Plangebiet eine der letzten unbebauten Frei-
flachen in der Siedlung Eigene Scholle ist, die auch im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
ausgewiesen ist, nutzt die Stadt dieses Flachenpotenzial.

Letztendlich kann festgestellt werden, dass die Ziele der Raumordnung einer Aufstellung des
Bebauungsplans nicht entgegenstehen und die Grundsétze angemessen bericksichtigt werden.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) liegt im 2. Ent-
wurf vom 19.12.2017 vor und kommt bei der Beurteilung der vorliegenden Planungsabsicht
noch nicht zur Anwendung, da fiir die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des
rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben. Die in Auf-
stellung befindlichen Ziele und Grundsétze dieses Planwerks sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung auch in der vorliegenden Planung zu bericksichtigen. Folgende Ziele und
Grundsétze des 2. Entwurfs des LEP HR sind fur die vorliegende Planung von Bedeutung:

= Ziel 3.5 (1) LEP HR: Oberzentren sind die Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburg
an der Havel, Cottbus/ Chosebuz und Frankfurt (Oder).

= Ziel 3.5 (2) LEP HR: In den Oberzentren sind die hochwertigen Funktionen der Da-
seinsvorsorge mit Uberregionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind Wa-
ren- und Dienstleistungsangebote des spezialisierten hoheren Bedarfes zu sichern und zu
qualifizieren.
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= Grundsatz 5.1 (1) LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung inshesondere
der Innenstadte ergeben, bericksichtigt werden.

» Grundsatz 5.1 (2) LEP HR: Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und
Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

= Ziel 5.2 (1) LEP HR: Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schlieRen.

= Ziel 5.6 (2) LEP HR: Im weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzen-
tren die Schwerpunkte fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

Die Ziele und Grundsétze des LEP HR decken sich im Wesentlichen mit denen des rechtswirk-
samen LEP BB, dementsprechend kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die vorliegende
Planung ebenfalls nicht in Konflikt mit den in Aufstellung befindlichen Zielen des LEP HR
steht (siehe Ausfiihrungen zum LEP B-B).

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bewertete das Planungsvorhaben wie folgt:

Aufgrund der Einordnung und Lage des konzipierten Geltungsbereiches im Raum l&sst Ihre
Planungsabsicht derzeit keinen Widerspruch zu Zielen der Raumordnung erkennen.®

4.2.  Regionalplan

Hinweis: Der Regionalplan 2020 der Region Havelland-Flaming vom 16.12.2014 (ABI. Bbg.
2015, S. 970 ff.) wurde mit Urteil vom 05.07.2018 — OVG 2 A 2.16 u.a. — vom Oberverwal-
tungsgericht Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart. Die im unwirksamen Regionalplan ent-
haltenen Ziele und Grundsatze werden jedoch grundsatzlich weiterhin zumindest als
Abwagungsmaterial in die Planung eingestellt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung stellte die Regionale Planungsgemeinschaft mit
Schreiben vom 02.03.2018 fest, dass das Plangebiet nach dem Grundsatz 2.1.1 nicht in einem
»Vorzugsraum Siedlung® des integrierten Regionalplanes 2020 der Region Havelland-FI&ming
liegt. Die Siedlungsentwicklung soll sich vorrangig auf die Vorzugsraume beschrénken. Gleich-
zeitig wurde mitgeteilt, dass eine malRvolle Ausweisung von Wohnneubauflachen auBRerhalb der
Vorzugsraume Siedlung nicht allgemein ausgeschlossen ist und in diesem Fall der stadtebauli-
chen Integration durchaus nachvollziehbar ist.

Weiterhin befindet sich das Areal in rund 4 Kilometer Entfernung zum néchsten rdumlichen
Funktionsschwerpunkt fir die Grundversorgung gemaR Grundsatz 2.2.2 des Regionalplans.
Damit kann es diesem Funktionsschwerpunkt, nach Ansicht der Regionalen Planungsgemein-
schaft, nicht mehr rdumlich zugeordnet werden.

® Gemeinsame Landesplanungsabteilung, Schreiben vom 07.11.2017.
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Daneben weist die Regionale Planungsgemeinschaft darauf hin, dass der Siedlungsbereich Eige-
ne Scholle, in dem rund 4.000 Einwohner leben, unterdurchschnittlich mit Einrichtungen der
Grundversorgung ausgestattet ist. Insbesondere die medizinische Grundversorgung, die Versor-
gung mit Waren des alltdglichen Bedarfs als auch eine fuBlaufig erreichbare Grundschule wiir-
den fehlen.

Abwagung:

Die Stadt erfullt mit der vorliegenden Planung die geméal dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel langfristig gesteckten Ziele fur die Entwicklung
der Siedlung Eigene Scholle. Mit der Bebauung einer der letzten Freiflachen in dieser GroRe
sind die Entwicklungsmoglichkeiten der Siedlung weitestgehend ausgeschopft. Eine weitere
Ausdehnung der Siedlung ist in naher Zukunft nicht zu erwarten.

Aktuell gibt es eine hohe Nachfrage nach Grundstlicken fir den individuellen Eigenheimbau
und anderen modernen Wohnungen in Brandenburg an der Havel. Um diese Nachfrage zu be-
friedigen, trieb die Stadt in den letzten Jahren verschiedene Planungen voran, mit denen unter-
schiedliche Wohnformen verwirklicht werden sollten. Ein Grofdteil dieser Planung fand/findet
auf zentral gelegenen Standorten im Vorzugsraum Siedlung statt. Zu nennen sind hier bei-
spielsweise die Bebauungspldne Nr. 30 ,,Wohngebiet Griine Aue“, Nr. 33 ,,Am Gallberg und
Nr. 35 ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel Neuendorfer Strafle®. Dem-
entsprechend beriicksichtigt die Stadt bereits die raumordnerische Vorgabe der Regionalpla-
nung, vorrangig Flachen im Vorzugsraum Siedlung zu entwickeln. Um den aktuellen Bedarf zu
decken, bedarf es jedoch auch der Ausweisung von weiteren Flachen in bebauten Siedlungsge-
bieten.

Die Ansicht der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, dass die Siedlung Eige-
ne Scholle unterdurchschnittlich mit Einrichtungen der Grundversorgung ausgestattet ist, kann
nicht uneingeschréankt geteilt werden.

Im Gebiet selbst und unmittelbar angrenzend an die Siedlung Eigene Scholle befinden sich die
Kindertagesstatten ,,Stoppelhopser und ,,Windrad“. Die Kindertagesstatten verfligen uber ins-
gesamt 131 Kitaplatze und 121 Hortplatze. In der Stadt Brandenburg an der Havel werden zu-
dem im Jahr 2018 ca. 560 neue Kitaplatze - vorwiegend im Stadtteil Ring - geschaffen. Mit den
zusatzlichen Platzen kann der gesamte Bedarf im Stadtgebiet - und damit auch in der Siedlung
Eigene Scholle - gedeckt werden. Ein gewisser, aber vertretbarer Anfahrtsweg kann dabei je-
doch nicht vermieden werden.

In kommunaler Tragerschaft befindet sich im Wohngebiet Eigene Scholle die Grundschule am
Krugpark. Es handelt sich hierbei um eine eineinhalbzugige Grundschule, deren Kapazitaten in
begrenztem Umfang erweitert werden kénnen (z. B. Umnutzung von Fachunterrichtsraumen).
Madglichkeiten bestehen auch in einer Kooperation mit dem nebenan befindlichen VHS Bil-
dungswerk.

Hinsichtlich des Bedarfs an Schulplétzen ist jedoch zu beachten, dass das gesamte Stadtgebiet
der Stadt Brandenburg an der Havel ein Schulbezirk ist. Einem steigenden Grundschulplatzbe-
darf wurde vor kurzem in der Stadt mit der Errichtung der Schule in der Kleinen Gartenstral3e
(Innenstadt) Rechnung getragen. Fur die Errichtung einer weiteren Schule im Bereich der Eige-
nen Scholle besteht derzeit kein Handlungsbedarf. Zu Beginn des nachsten Jahres wird mit der
Erstellung des neuen Schulentwicklungsplans fuir 2020/21 bis 2024/25 begonnen. Hier werden
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dann die neuesten Geburtenzahlen, die dann aktuelle kleinrdumige Bevolkerungsprognose sowie
geplante Bauvorhaben beriicksichtigt. Ziel kdnnte es nach Auswertung der neuesten Prognosen
sein, die vorhandene Schule am Krugpark als durchgangig zweizligige Grundschule auszubauen.

Weiterhin befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Siedlung das ausgewiesene Nahversorgungs-
zentrum ,,Ziesarer Landstrae* mit dem Lebensmittelmarkt NETTO. Mit der Ausweisung des
Nahversorgungszentrums ,,Ziesarer Landstrale” in der Fortschreibung des Zentrenkonzepts
(SVV-Beschluss Nr. 264/2014) ist beabsichtigt, die Versorgungsfunktion fur die Eigene Scholle
und dem Ortsteil Wilhelmsdorf weiter auszubauen. Dartiber hinaus ist der Stadt der Bedarf an
mdoglichen weiteren Nahversorgungsangeboten im Bereich der Eigenen Scholle bekannt. Sofern
es Ansiedlungsinteressen von Einzelhandelsunternehmen am Standort des Nahversorgungszent-
rums oder als kleinteilige Einzelhandelslosungen sogar im Bereich der Eigenen Scholle gibt,
wirde die Stadt dies unterstiitzen.

Auch die medizinische Grundversorgung in der Siedlung Eigene Scholle ist gegeben. Im Um-
kreis von rund 2,5 km sind mehrere Arzte und Heilpraktiker anséssig.

Letztendlich ist davon auszugehen, dass die Entwicklung des Gebiets, trotz dessen Lage aul’er-
halb eines Vorzugsraums Siedlung, positiv zur Entwicklung des Oberzentrums Brandenburg an
der Havel beitragt. Durch die Verfestigung des Wohnstandortes Eigene Scholle ergeben sich
Potenziale fiir eine weitere Verbesserung der Grundversorgungsangebote. Insgesamt dient diese
Entwicklung der weiteren Starkung des Oberzentrums Brandenburg an der Havel.

4.3.  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Brandenburg an der Havel liegt in rechtswirksa-
mer Form vom 22.04.1999 vor. Dieser stellt fir das ganze Stadtgebiet die sich aus der beabsich-
tigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vorhersehbaren
Bedurfnissen der Stadt in den Grundzigen dar.
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Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg an der Havel in der Fassung
vom 22.04.1999 (letzte Anderung Nr. 10 vom 21.03.2018) mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Der Flachennutzungsplan weist die Flachen des Plangebiets als Wohnbauflache aus. Damit kann
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gem. 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt
werden.

Ostlich an das Plagebiet angrenzend wurde in den Fliachennutzungsplan ein Bodendenkmal
nachrichtlich Gbernommen. Néhere Informationen zum Bodendenkmal sind Kapitel 5.4 ,,Denk-
malschutz zu entnehmen.

Die im Flachennutzungsplan noch nachrichtlich Gbernommene Abgrenzung des Landschafts-
schutzgebiets Brandenburger Wald- und Seenlandschaft entspricht jedoch nicht mehr dem aktu-

ellen Stand. Es verlauft unmittelbar entlang der sudlichen und westlichen Grenze der im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache.*

4.4,  Bebauungsplane
Das Plangebiet selbst ist bislang nicht Bestandteil eines rechtverbindlichen Bebauungsplans.

Nordwestlich des Plangebiets erstreckt sich zwischen der StraBe Am Rehhagen und dem Sand-
furthgraben der Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 5 ,,Wohngebiet
Am Rehhagen®, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt. Ebenso grenzt an der Strale Am

4 Bundesamt fiir Naturschutz (BfN), Schutzgebiete in Deutschland, Landschaftsschutzgebiet Brandenburger Wald- und Seenge-
biet, GeoBasis-DE/BKG (2011), verfligbar unter: http://www.geodienste.bfn.de/schutzgebiete/#
?centerX=3736979.2917centerY=5810117.595?scale=250007layers=588, Zugriff am 01.06.2018,
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Rehhagen der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 31 ,,Wohnen am Kiefernweg™ an. Weitere
durch Bebauungspléne untersetzte Wohngebiete, wie die ,,Wohnsiedlung am Buchenweg/Eigene
Scholle” oder das ,,Wohngebiet Kastanienweg/Eigene Scholle®, sind aufgrund ihrer gréReren
Entfernung zum Plangebiet und unter Beriucksichtigung derer Planinhalte nicht von Bedeutung.
Alle Bebauungsplane sind bereits umgesetzt und vollstandig bebaut.

45.  Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt unmittelbar an einen im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB an. Die Beurteilung von Bauvorhaben nach
8 34 BauGB scheidet jedoch aus; die Flache ist dem planungsrechtlichen Aufienbereich nach
8 35 BauGB zuzuordnen. Aufgrund der Lage und der Gro3e der Fl&che sowie der beabsichtigten
Aufteilung ergibt sich ein Planungserfordernis fur die Bebauung des Areals. Zudem ist die ver-
kehrliche ErschlieBung der zukiinftigen Wohnbaugrundstiicke bislang ungeklart und damit nicht
gesichert. Im Ergebnis ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, um die Flache der
angestrebten baulichen Nutzung zuganglich zu machen.

5. Sonstige stadtische Plane und Konzepte

5.1.  Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Die Flache des Plangebiets ist im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans von 1995 als Fla-
che fir Acker und Grinland und am Waldrand als Laubgebtisch, Feldgehdlz, Baumreihe mit
,Fliche, die gefihrdete Biotoptypen enthalten dargestellt.”> Weiterhin wird im Erlauterungsbe-
richt des Landschaftsplans der Stadt Brandenburg an der Havel darauf hingewiesen, dass eine
Verdichtung in der Siedlung Eigene Scholle sinnvoll erfolgen soll; Insbesondere wird die zu-
satzliche Bebauung von Ackerflachen als problematisch angesehen.®

Weiterhin wird im Erlauterungsbericht des Landschaftsplans unter dem Punkt Bewertung ge-
planter Eingriffe ,,Entwicklungsschwerpunkte der Stadt Bandenburg an der Havel* darauf hin-
gewiesen, dass eine Verdichtung in der Siedlung Eigene Scholle sinnvoll erfolgen soll;
Insbesondere wird die zusétzliche Bebauung von Ackerflachen als problematisch angesehen.
Zudem ist der Ubergangsbereich Siedlung-Landschaft zu gestalten.

Fur die bestehende Siedlungskante schlagt der Landschaftsplan als Entwicklungsmalinahme
,Begrenzung der Bebauung in die angegebene Richtung (Anlage griiner Siedlungskanten, Ein-
griinung)* vor.

Fur die angrenzende landwirtschaftliche Flur schlégt er weiterhin als MaBnahme die Anreiche-
rung mit Hecken und Feldgehdélzen vor.

5 Stadt Brandenburg an der Havel, Landschaftsplan, Stand vom Mai 1995.

® Stadt Brandenburg an der Havel, Landschaftsplan gem. § 7 Brandenburgisches Naturschutzgesetz, Teil 2 - Entwicklungskon-
zeption, Stand vom Mai 1995, S. 61.
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Im Landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept (Plan 1) des Landschaftsrahmenplans der
Stadt Brandenburg an der Havel ist die Flache als ,,Acker, Ackerbrache, Intensivgriinland* dar-
gestellt.” Auch im Erlauterungsbericht zum Landschaftsrahmenplan heift es, dass bei gleichzei-
tiger \gerdichtung des Wohngebiets Eigene Scholle ausreichend Grunflachen erhalten werden
sollen.

Fazit: Mit der Entwicklung des Plangebiets wird auf die hohe Nachfrage nach Bauland fir den
individuellen Eigenheimbau im Oberzentrum Brandenburg an der Havel reagiert und die bereits
langfristig hierfir vorgesehenen Flachen (siehe Darstellungen FNP) in der etablierten Wohn-
siedlung Eigene Scholle genutzt. Durch die angestrebte lockere Bebauung im geplanten Bauge-
biet wird das Ziel, einen hohen Grinanteil in der Siedlung zu erhalten, umgesetzt. Sichergestellt
wird dies im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer niedrigen GRZ von 0,3 und Regelun-
gen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Klassische Ackerflachen, wie sudostlich des Eichhorstweges, werden mit der Umsetzung der
Planung nicht in Anspruch genommen. Das Plangebiet wurde zeitweise lediglich als Pferdekop-
pel genutzt. Damit kommt es nicht zu einem Verlust wertvoller Ackerflachen.

5.2.  Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2018

Die Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts 2018 (INSEK)® der Stadt Bran-
denburg an der Havel wurde am 30.05.2018 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Das INSEK 2018 enthélt verschiedene Aussagen zum Bestand bzw. zur Entwicklung der Sied-
lung Eigene Scholle. So heift es, dass sich die Siedlung mit dem benachbarten Wilhelmsdorf im
Hinblick auf die bestehenden Infrastrukturangebote erganzt. Gleichzeitig wird festgestellt, dass
die intensive Bautatigkeit im Eigenheim-Segment mit weiter steigenden Einwohnerzahlen ggf.
einen begleitenden Ausbau der Infrastruktur erfordert.® Dementsprechend soll u. a. laut INSEK
ein bedarfsgerechter Kanalisationsausbau in der Siedlung erfolgen.'* Ziel ist es gemaR den Aus-
sagen des INSEK, neuen Wohnungsbau auf bereits ausgewiesene und planungsrechtlich gesi-
cherte Standorte, wie z. B. in der Eigenen Scholle zu konzentrieren. Hier konne eine tragfahige
Infrastrukturversorgung ggf. mitwachsen.*® Dabei sind jedoch insbesondere die wertvollen Na-
turraume im Umfeld der Eigenen Scholle als Identitatsanker bei der Siedlungsentwicklung zu
beachten.

Der Bebauungsplan ,,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg™ mit den Festsetzungen einer
offenen Bauweise, der geplanten Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung entspricht dem

" Kreisfeie Stadt Brandenburg an der Havel, Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept, Stand vom
November 1997.

8 Kreisfeie Stadt Brandenburg an der Havel, Landschaftsranmenplan, Band 1: Planung, Stand vom November 1997.

® Stadt Brandenburg an der Havel, Masterplan -Fortschreibung 2018/ Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Stand vom
27.03.2018.

WERd. S. 82
Y Epd. S. 60
12Epd. S. 104
¥ Ebd. S. 79
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INSEK und tragt zur Verfestigung des bereits etablierten Wohnstandorts bei, indem eine bislang
ungenutzte Freifliche am Siedlungsrand das Wohngebiet nahezu vervollstandigt. Die an das
geplante Wohngebiet anschlieRenden ErschlieBungsstralen werden im erforderlichen Mal3 aus-
gebaut, um dem geringen Mehraufkommen an Verkehr Rechnung zu tragen. Weiterhin ist ge-
plant, auch den unmittelbar angrenzenden Bereichen einen Anschluss an das neuentstehende
Kanalisationsnetz zu ermdglichen, was ebenfalls den Aussagen des INSEK entspricht.

Mit den Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nutzung wird zudem die Lage des
Plangebiets in unmittelbarer Nahe zu den angrenzenden wertvollen Naturrdumen bertcksichtigt.
Da als Art der baulichen Nutzung ein reines Wohngebiet ausgewiesen ist, umfasst das neu er-
zeugte Verkehrsaufkommen lediglich den Anwohnerverkehr des Plangebiets, sodass die Stor-
wirkung auf den angrenzenden Naturraum moglichst gering gehalten wird. Gleichzeitig entsteht
mit der Beschrankung der GRZ auf 0,3 im Bebauungsplan ein lockeres, durchgriintes Wohnge-
biet; damit wird ein vertraglicher Ubergang zum Naturraum geschaffen.

Die vorliegende Planung entspricht damit den Aussagen und Zielen des INSEK 2018.

5.3.  Klimaschutzkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg an der Havel hat am 29.03.2017 ein
»Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Brandenburg an der Havel® beschlossen. Auf
der Grundlage des "Integrierten Energie- und Klimaschutzkonzeptes Brandenburg an der Havel"
wurden im Nachgang die Leitlinien Klimaschutz flr die Bauleitplanung beschlossen (Sitzung
der Stadtverordnetenversammlung am 20.12.2017).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg" werden die
folgenden Leitlinien fur den Klimaschutz der Stadt Brandenburg erfullt:

- Mit der Nutzung vorhandener Infrastrukturen wird der Fl&chenverbrauch begrenzt.

- Indem die unmittelbar an den Siedlungsbestand angrenzende Flache bebaut wird, wird
eine kompakte Siedlungsstruktur geschaffen.

- Mit der Festsetzung von grunordnerischen MalRnahmen im Plangebiet sind Begri-
nungsmalnahmen eingeplant.

- Die Festsetzungen ermdglichen die Errichtung kompakter Gebdude mit einem giinstigen
Verhéltnis von Nutzfldche und Volumen.

- Die GRZ wird entsprechend der vorgesehenen Nutzungen begrenzt, sodass keine uber-
maRige Versiegelung erfolgen kann. Dabei liegt die gesamte zuldssige Grundflache des
Plangebietes bei unter 10.000 m2.

- Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien kdnnen zugelassen werden.

- Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaR § 54 Brandenburgischem Wassergesetz vor
Ort versickert werden.

Damit entsprechen die Bebauungsplaninhalte den Leitlinien fiir den Klimaschutz der Stadt
Brandenburg an der Havel. Die Umsetzung weitergehender klimaschutzender baulicher MaR-
nahmen obliegt den jeweiligen Bauherren.
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5.4. Denkmalschutz

GemaR der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehtérde vom 09.11.2017 liegt das Plan-
gebiet im Bereich eines bekannten Bodendenkmals - betroffen hiervon ist insbesondere der 0Ost-
liche Randbereich des Plangebiets:

Es handelt sich um den eingetragenen archdologischen Fundplatz NEU 51, Urnengraber der
romische Kaiserzeit und urgeschichtliche, wahrscheinlich bronzezeitliche Siedlung. Der Fund-
platz ist ein Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 Ziffer 4 BbgDSchG und wurde am 22.11.2010 ent-
sprechend § 3 BbgDSchG im Verzeichnis der Denkmale unter der Nummer 4147 eingetragen
und am 26.04.2011 im Amtsblatt Nr.10, 21. Jahrgang, veroffentlicht.

Die bei der offentlichen Bekanntmachung publizierte Abgrenzung des Bodendenkmals stellt auf
der Grundlage von Fundereignissen und Vergleichen mit &hnlichen Bodendenkmalen die bisher
anzunehmende Ausdehnung dar. Da im B-Plangebiet selbst noch keine Bodeneingriffe vorge-
nommen wurden und daher der Boden noch nicht untersucht werden konnte, erstreckte sich die
Kartierung bewusst nicht in diesen Bereich. Die Ausdehnung des Bodendenkmals ins Plangebiet
ist jedoch zu erwarten.

Das Bodendenkmal 4147 wurde 1940 beim Bau eines Bunkers durch Bauarbeiter entdeckt und
umfasste 2 Urnen aus der spaten ROmischen Kaiserzeit mit den entsprechenden Eisen und Bron-
zebeigaben. Da die zum Graberfeld gehdrende germanische Siedlung entlang des Nordufers der
Plane beiderseits des Gottiner Steigs eine sehr grofle Ausdehnung hatte, muss mit einer relativ
grolRen Zahl von Grébern gerechnet werden (mehr als 100).

AuRerdem wurden in den letzten Jahren durch archéologisch begleitete Hausbauvorhaben Sied-
lungsbefunde einer urgeschichtlichen, wahrscheinlich bronzezeitlichen Siedlung entdeckt und
dokumentiert. Die Ausdehnung dieser Befunde ist noch nicht eingrenzbar und bisher im Eich-
horstweg nachgewiesen.

Abbildung 2: Lage des eingetragenen Bodendenkmals (dunkelblau) (Quelle: Stadt Brandenburg an der Havel,
untere Denkmalschutzbehdrde)
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Auch das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege teilte mit Schreiben vom 14.02.2018
mit, dass dartiber hinaus aufgrund folgender fachlicher Kriterien die begrindete Vermutung
besteht, dass im Plangebiet Bodendenkmale verborgen sind:

1) Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsgunstige naturrdumliche Bedingungen aufwiesen und ehemals in Niede-
rungs- bzw. Gewéssernédhe und an der Grenze unterschiedlicher dkologischer Sys-
teme lagen. Nach den Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg
stellten derartige Areale aufgrund der begrenzten Anzahl siedlungsglnstiger Flachen
in einer Siedlungskammer Zwangspunkte flr die préhistorische Besiedlung dar.

2) Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der be-
kannten Fundstellen in der ndheren Umgebung.

3) In unmittelbarer Nahe der ausgewiesenen Flachen sind Bodendenkmale registriert,
bei denen davon auszugehen ist, dass sie sich weit (ber die aktenkundig belegte
Ausdehnung hinaus bis in die Vermutungsbereiche erstrecken.

Hinweise der unteren Denkmalschutzbehérde:

Wegen des Vorhandenseins von Bodendenkmalen sind alle Baumalinahmen, sowohl die Er-
schliefung, wie auch die Bauvorhaben auf den einzelnen Parzellen denkmalrechtlich erlaubnis-
pflichtig (88 9, 19 und 20 BbgDSchG). Die Antragspflicht erstreckt sich auch auf Bauvorhaben
im vereinfachten Genehmigungsverfahren und im Bauanzeigeverfahren. Deshalb muss die
denkmalrechtliche Antragspflicht in der textlichen Erlauterung des B-Plans ausgewiesen wer-
den.

In den Erlaubnisverfahren werden die Veranderungen am Bodendenkmal erlaubt, sind jedoch
mit Nebenbestimmungen und Bedingungen verbunden. So sind alle Bodeneingriffe nur nach
rechtzeitiger Anmeldung bei der Denkmalschutzbehdrde zuldssig und dirfen nur unter Aufsicht
der Denkmalschutzbehdrde ausgefiihrt werden (8 8 und 14 BbgDSchG). Dabei ist zunachst nur
der humose Oberboden durch einen Bagger mit entsprechend breiter Raumschaufel ohne Zahne
rickwarts auf dem Anstehenden Sand plan abzuziehen und das Planum durch die UDB prifen
zu lassen.

Werden dabei Befunde angeschnitten, ordnet die UDB eine archdologische Dokumentation ent-
sprechend der jeweils giiltigen ,, Richtlinien zur Grabungsdokumentation* des Brandenburgi-
schen Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum an. Fur die
archaologische Dokumentation ist nach 8 7 Abs. 3 BbgDSchG der Veranlasser verantwortlich,
er hat einen Facharchdologen zu beauftragen und im Rahmen des Zumutbaren die Kosten zu
tragen. Vor der Erteilung des Auftrags muss die Denkmalfachbehérde der Auswahl des Fachar-
chéologen gemél § 9 Abs. 4 BbgDSchG nach Beteiligung durch die Denkmalschutzbehdrde
zugestimmt haben. Die entstehenden Kosten hat (nach § 7 (3) BbgDSchG) der Veranlasser der
Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen, Funde und Dokumentation gehen in das
Eigentum des Landes Brandenburg iiber (§ 12 BbgDSchG).

Anstelle einer archaologischen Voruntersuchung sollen alle vom jeweiligen Veranlasser beauf-
tragten Baugrunduntersuchungen durch die Denkmalschutzbehorde begleitet werden. Auf’erdem
sind die zur Erschlielung des Wohngebietes notwendigen Erdaufschlisse flr Trassen und Stra-
Ren durch die Denkmalschutzbehdrde begutachten zu lassen, um konkrete Anhaltspunkte dar-
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uber zu gewinnen, inwieweit sich das Bodendenkmal ins Plangebiet erstreckt, wo Bodendenk-
malbereiche noch ungestort erhalten sind und wo eine intensivere archéologische Dokumentati-
on, ggf. auch als vorbereitende Grabung, durchzufiihren ist.

Zu allen vorbereitenden MaRnahmen ist die Denkmalschutzbehdrde einzubeziehen.

6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

6.1.  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im &uRersten Stidwesten der Siedlung Eigene Scholle und ist bis-
lang unbebaut; es diente zuletzt als Pferdekoppel. Im Westen und Suden wird das Plangebiet
durch die Verkehrsflachen der Stralen Am Rehhagen und Eichhorstweg begrenzt. In nérdliche
und ostliche Richtung schliel3t sich mehrheitlich freistehende Einfamilienhausbebauung in offe-
ner Bauweise mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung an. In der Siedlung Eigene Scholle domi-
niert die Wohnnutzung. Vereinzelt sind nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe im
Siedlungsbereich integriert. Erganzende Nutzungen sind bspw.:

e  Sportstatte sowie Tennisplatz mit sechs Spielfeldern an der Strale Am Turnerheim,
e  Getrdnkemarkt an der Strale Am Rehhagen,

e  Gartenbau und Blumenhandel am Rehhagen, Mittelweg, Eichhorstweg und Ziesarer
Landstrale

e  Kileinere selbstdndige Handwerksunternehmen, wie Steinmetz am Weidensteig, Pum-
penbau am Rehhagen etc.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Ziesarer Landstrale befindet sich ein Discounter, durch
den die Nahversorgung der Siedlung sichergestellt wird. Als nahegelegene soziale und kulturelle
Einrichtungen kdnnen neben den benannten Sportstatten das Naturschutzzentrum Krugpark, die
Kindertagesstitten ,,Stoppelhopser und ,,Windrad*“ sowie die Schule am Krugpark genannt
werden. Der unmittelbar westlich des Plangebiets gelegene Wald geht jenseits des Sandfurtgra-
bens (kleines Flielgewasser) in den Krugpark ber.

Sudostlich des Plangebiets erstrecken sich Acker- bzw. Grinlandflachen.

6.2.  Vorhandene Wohnbevélkerung

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Wohngeb&ude oder Wohnungen. Die ndhere Umge-
bung ist jedoch maRgeblich von Wohnbebauung, vorwiegend in Form von freistehenden Einfa-
milien- und Doppelhédusern, gepragt.

6.3.  Soziale Infrastruktur
Im Plangebiet selbst befinden sich keine sozialen Infrastruktureinrichtungen.
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6.4.  Topografie, Baugrundverhaltnisse, Altlasten

Die Geldndeoberflache im Plangebiet kann als weitgehend eben bezeichnet werden; topografi-
sche Besonderheiten kdnnen nicht benannt werden. Die Hohe der Gelédndeoberflache liegt nach
der Hohenvermessung zwischen ca. 32,60 m 0. NHN (Normalhéhennull) und 33,25 m . NHN.

Im Rahmen einer geologischen Baugrunduntersuchung konnte der Baugrund durch den Gutach-
ter als ausreichend tragfahig eingestuft werden.!* Der Baugrund besteht aus einer diinnen
Schicht Mutterboden (0,3 bis 0,4 m Méchtigkeit), darunter befinden sich grobkérnige Sande.

In rund 2,95 m bis 3,30 m Tiefe unter der Geldndeoberflache wurde zum Zeitpunkt der Bohrauf-
schlusse das Grundwasser angetroffen. Der Bemessungswasserstand bei Hochwasserereignissen,
welcher dem HGW entspricht, ist mit 30,50 m . NHN angegeben. Grundwasserabsenkungen
werden nach Aussage des Gutachters bei einer nichtunterkellerten Flachgrindung der geplanten
Bauwerke unter normalen hydrologischen Bedingungen nicht erforderlich. Erst bei Leitungsgra-
ben, Grindungen bzw. Unterkellerung in einer Tiefe von mehr als 2,50 m ist eine Grundwasser-
absenkung erforderlich. Aus geschlossenen Wasserhaltungen daraus evtl. abzuleitende
Setzungen konnen erst nach Festlegung des Absenkziels berechnet werden.

Wird fur die Herstellung eines Grundungspolsters anstelle grobkdorniger Béden Recyclingbau-
stoff oder andere aufbereitete mineralische Bauersatzstoffe verwendet, hat dieses Material in-
nerhalb des Grundwasserschwankungsbereichs  (Bodenbereich  bis zum  Hochsten
Grundwasserstand = HGW) die Werte der Einbauklasse 0 gemaR den Technischen Regeln
LAGA ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen* - LAGA TR
Boden nicht zu tberschreiten.

Bei natirlichen Béden (Sande und Kiese) wird die Einbauklasse 0 vorausgesetzt. Oberhalb des
HGW ist Recyclingbaustoff der Einbauklasse 1 (Z 1.1) LAGA TR Boden zuléssig.

Das Gutachten enthélt weiterhin Grindungsempfehlungen. So soll nach einem Abtrag einer 0,30
— 0,40 m Aushubschicht ein Griindungspolster hergestellt werden, welches etwa 0,15 m gegen-
uber der umliegend ungiinstigsten Gelandehthe anzuheben ist. Naheres hierzu kann dem Gut-
achten entnommen werden bzw. sollte beim konkret geplanten Vorhaben standortgenau
betrachtet werden.

Der Bericht bezieht sich nur auf die Einstufung des Bodens bezliglich seiner Eignung als Bau-
grund. Im Zuge der Baugrunduntersuchungen wurden die entnommenen Bodenproben auch auf
Verunreinigungen untersucht. Auffalligkeiten wurden wahrend der Aufschlussarbeiten nicht
festgestellt. Informationen tber Bodenverunreinigungen oder Altlasten liegen nicht vor, sodass
davon ausgegangen werden kann, dass die Bdden im Plangebiet unbelastet sind.

Eine Belastung mit Kampfmitteln im Bereich des Plangebietes ist nach Auskunft der Unteren
Bauaufsichtsbehorde der Stadt Brandenburg an der Havel gemaR der aktuellen Karte des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes ebenfalls nicht bekannt (Kampfmittelkarte 2017).

1% Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, Am Rehhagen/Eichhorstweg, Geologische Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Be-
richt, Hauptuntersuchung, Stand vom 16.02.2018.
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6.5.  Pflanzen, Tiere und Landschaft

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Grinlandflache, die mehrheit-
lich aus artenreicher Magerweide besteht. Baume oder sonstige strukturpragende Elemente sind
nicht vorhanden. Zuletzt wurde die Flache als Pferdeweide genutzt. Fur das Landschaftsbild
besitzt die Flache keine herausgehobene Bedeutung.

Abbildung 3: Blick von der StraRe Rehhagen nach Norden iber das Plangebiet (Quelle: Fotoarchiv Plan und
Recht)

Neben der artenreichen Magerweide wurde im Rahmen einer Biotopkartierung™ festgestellt,
dass als Begleitbiotop Trockenrasen oder sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockerasen vor-
handen sind. Auf den begleitenden Banketten der Strallen im Umfeld des Geltungsbereichs so-
wie zwischen Waldrand und Strale bzw. im Bereich des Zaunes der Grlinlandbrache befinden
sich Ruderalfluren. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Bereiche, die als geschutzter Tro-
ckenrasen nach § 30 BNatSchG identifiziert werden konnten. Dartiber hinaus ist am stdlichen
Rand des Eichhorstwegs ein nach § 1 Abs. 3 Nr. 3 Baumschutzverordnung der Stadt Branden-
burg an der Havel geschitztes Feldgehdlz vorhanden.

% Darber & Kriege GmbH, Bestandskartierung Biotope, Bebauungsplan ,,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg der Stadt
Brandenburg an der Havel, Stand vom 26.01.2018.
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GMWR/RSAA artenreiche Magerweide / ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen
(051111/03229)

GMWR/GT  artenreiche Magerweide / Trockenrasen
(051111/05120)

Abbildung 4: Biotopkartierung (Quelle: Darber & Kriege GmbH, Stand vom 26.01.2018)

Fur den Eingriff in die geschitzten Biotope ist ein Ausgleich zu erbringen (siehe Kapitel
D.11.1.3

Besonders geschitzte Tierarten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg™
wurde eine faunistische Untersuchung bzw. artenschutzrechtliche Priifung®® durchgefuhrt, um
die Auswirkungen der Planung auf besonders geschitzte Tierarten zu ermitteln. Untersucht

%8 Dipl.-Ing. Gétz Nessing, Faunistische Untersuchung und artenschutzrechtliche Priifung, Bebauungsplan ,,Am Rehhagen /
Eichhorstweg* der Stadt Brandenburg an der Havel, Stand vom 16.01.2018.

Seite 24



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

wurden insbesondere das Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers, der Zauneidechse sowie das
Vorkommen von Brutvdgeln.

Der Nachtkerzenschwarmer wurde in die Untersuchung einbezogen, weil im Plangebiet zahlrei-
che Konigskerzen vorhanden sind, die der Nachtkerze &hneln. Da die Kdnigskerze jedoch nicht
als Nahrungspflanze fiir den Nachtkerzenschwarmer dient, konnte die besonders geschiitzte Art
nicht im Plangebiet nachgewiesen werden.

Im Ergebnis nutzen Brutvogel das Plangebiet ausschlieRlich als Nahrungshabitat, da im Rahmen
von flnf Begehungen keine Brutvdgel im Plangebiet selbst nachgewiesen werden konnten. Da-
mit hat das Plangebiet aufgrund fehlender Brutnachweise keine Bedeutung als Fortpflanzungs-
oder Ruhstétte. Allerdings wurden im Bereich des angrenzenden Waldes sowie am Ackersaum
des Eichhorstweges insgesamt zwolf Brutvogelarten nachgewiesen: Amsel, Blaumeise, Bunt-
sprecht, Eichelhdher, Gartenbaumlaufer, Kohlmeise, Kleiber, Ringeltaube, Singdrossel, Star,
Zilpzalp, Monchsgrasmiicke. Am Waldrand wurden zudem keine Greifvogelhorste entdeckt.
Bedingt durch die Brutvogelfunde am Waldrand, kommt diesem Bereich eine mittlere Bedeu-
tung zu.

o ¢ ABKURZUNGEN
A - Amsel

Bm - Blaumeise

Bs - Buntspecht

Ei - Eichelhéher

Gb - Gartenbaumlaufer
K - Kohlmeise

Kl - Kleiber

Mg - Ménchsgrasmiicke
Rt - Ringeltaube

8 - Star
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Abbildung 5: Lage der Brutvogelreviere (Quelle: Dipl.-Ing. Gtz Nessing, Faunistische Untersuchung und arten-
schutzrechtliche Prifung, Stand vom 16.01.2018, auf Grundlage der Liegenschaftskarte vom 30.01.2013)
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Zu einem anderen Ergebnis kam der Gutachter bei der Zauneidechse. Im westlichen Bereich
innerhalb des Plangebiets konnte ein Vorkommen der Zauneidechse nachgewiesen werden, wie
die nachfolgende Abbildung zeigt. Weiterhin wurden auf3erhalb des Plangebiets, sidlich des
Eichhorstweges, Individuen der Zauneidechse gesichtet. Aufgrund der geringen Barrierewir-
kung des Eichhorstweges bewertet der Gutachter die beiden Vorkommen als eine Population.
Weitere Zauneidechsen im Umfeld des Plangebiets konnten nicht nachgewiesen werden, es wird
jedoch vermutet, dass die Population der Zauneidechse nicht nur auf das Untersuchungsgebiet
beschrankt ist. Der Gesamtlebensraum wird eine GréRe von bis zu 0,5 ha kaum Ubersteigen.
Insgesamt wird die Habitatkapazitat fir Zauneidechsen im Untersuchungsgebiet, wegen fehlen-
der Strukturdiversitét, als gering eingeschatzt.'” Aufgrund der Sichtung von rund zehn Individu-
en, nimmt der Gutachter an, dass sich der tatsachliche Bestand der Population im unteren bis
mittleren zweistelligen Bereich bewegt.

7 Epd. S. 3.
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LEGENDE
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Abbildung 6: Reptiliennachweise (Quelle: Dipl.-Ing. G6tz Nessing, Faunistische Untersuchung und artenschutz-
rechtliche Priifung, Stand vom 16.01.2018, auf Grundlage der Liegenschaftskarte vom 30.01.2013)

Der Lebensraum der besonders geschitzten Art wird im Plangebiet auf ca. 2.500 m2 geschétzt;
am Ackersaum des Eichhorstweges auf ca. 80 m2. Da die Lebensrdume Sonnplétze, Sommer-
(Tages-)verstecke-, Eiablageplatze und Winterquartiere bieten, sind sie als gesetzlich geschutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten zu bewerten. Der westlich angrenzende Wald wird in der
faunistischen Untersuchung als ungeeigneter Lebensraum fur die Zauneidechse beurteilt.

Zudem wurde im Gutachten die Forderung der unteren Naturschutzbehdrde nach der Erhaltung
eines mindestens 7 m breiten Grinstreifens entlang der StraBe Am Rehhagen - in Richtung
Waldrand - untersucht und bewertet. Damit sollte das Ziel verfolgt werden, eine mogliche Ver-
bund-Funktion des Waldrandes zu erhalten. Der Gutachter bewertet die Funktion des Waldran-
des als Verbundelement zu anderen Zauneidechsenhabitaten jedoch als gering, da die
Zauneidechse nur sehr geringe Migrationsraten aufweist und ihr Aktionsraum in der Regel sehr
beschrénkt ist. Zudem wirde der 7 m-Streifen keine optimalen Bedingungen fiir die Zau-
neidechse bieten, da ein GroRteil der Flache vom Wald verschattet wird. Letztendlich empfiehlt
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der Gutachter auf die Freihaltung des 7 m-Streifens zu verzichten und daflr einen zusammen-
hangenden Ersatzlebensraum am Rand der Siedlung Eigene Scholle vorzusehen, durch den eine
signifikant héhere Kompensationswirkung zu erwarten ist.

Auf Grundlage der gutachterlichen Empfehlungen werden im Bebauungsplan bzw. im dazuge-
horigen stadtebaulichen Vertrag weitere Festsetzungen bzw. MalRnahmen zur Erhaltung der Po-
tenziale fur die Tier- und Pflanzenwelt getroffen. Welche Malinahmen im Einzelnen vorgesehen
sind, ist Kapitel D.11.2 zu entnehmen.

6.6. Wald

Westlich der benachbarten StraRe Am Rehhagen grenzt ein Waldgebiet an. Im Land Branden-
burg gibt es keine gesetzliche Grundlage auf der ein bestimmter Abstand zwischen Wald und
baulichen Anlagen begriindet werden kann. Zur Gewahrleistung der Waldbewirtschaftung und
Gefahrenabwehr waldtypischer Gefahren wie bspw. Astabbruch, Baumumsturz und erhdhter
Verkehrssicherungspflicht des Waldeigentimers (hier Stadt Brandenburg an der Havel) wird
seitens der stadtischen Forst ein entsprechender Abstand von mindestens 15 m zwischen den
hoch gewachsenen Baumen und den bebaubaren Flachen im Geltungsbereich gefordert und mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans sichergestellt. Haftungsfreistellungen kénnen nicht er-
teilt werden.

Die durch Baugrenzen definierten, mit Hauptanlagen tUberbaubaren Grundstucksflachen verlau-
fen in einem Abstand von 15 m zum Wald-Flurstick 140, Flur 120, Gemarkung Brandenburg.
Auch Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen sind in diesem Bereich gemald textlicher
Festsetzung nicht zuldssig, um Sachschéden weitestgehend zu vermeiden.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die forstwirtschaftlichen Belange angemessen be-

ricksichtigt und der Sicherheit der zukinftig im Plangebiet lebenden Menschen und der Bebau-
ung Rechnung getragen.

Far die zukunftigen Eigentimer der Grundstiicke im westlichen Teil des Plangebiets sind
insbesondere die gesetzlichen Regelungen zum Umgang mit Feuer in der Nahe von Wald
zu beachten: 8

Auszug aus dem Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
§ 23 Umgang mit Feuer

(1) Im Wald oder in einem Abstand von weniger als 50 Meter vom Waldrand ist das Anziinden oder Un-
terhalten eines Feuers oder der Umgang mit brennenden oder glimmenden Gegenstanden sowie das
Rauchen verboten. Ausgenommen von den Verboten nach Satz 1 sind

. Waldbesitzer oder von ihm befugte Personen,
e  Personen bei der Durchfiihrung behdrdlich angeordneter oder genehmigter Arbeiten,

18 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBL.1/04, [Nr. 06], S.137) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI.1/14, [Nr. 33]).
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o Nutzungsberechtigte auf ihren Grundstiicken, sofern der Abstand des Feuers zum Wald mindes-
tens 30 Meter betrégt.

Sie haben ausreichende vorbeugende Brandschutzmanahmen zu ergreifen.

(2) Bei Waldbrandgefahrenstufe 4 und 5 gilt das Verbot gemaR Absatz 1 auch fiir den in Absatz 1 Nr. 1
bis 3 genannten Personenkreis.

6.7.  Grundwasser, Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung™ wurde festgestellt, dass bis zur Endteufe von 7,00 m
unter Ansatzebene ein Grundwasserleiter mit geschlossener Grundwasseroberflache vorliegt.
Die Untersuchungen ergaben darlber hinaus, dass der Grundwasserspiegel mit den Pegelstanden
des nahegelegenen Sandfurthgrabens (in ca. 420 m Entfernung Richtung Westen) und der Plane
(in ca. 650 Entfernung Richtung Stiden) kommuniziert und deren Schwankungen unterliegt. Die
Mittelwasserstande des Sandfurthgrabens werden auf HOhe des Plangebeits auf ca. 29,50 m
NHN eingeschatzt. Bei Hochwasserereignissen ist mit einem Anstieg des Grabenpegels um ca.
1,00 m zu rechnen. Dieser Anstieg ist auch auf den Baustandort Ubertragbar und damit der
hochste zu erwartende Grundwasserstand (HGW) mit einer Hohe von 30,50 m NHN anzuset-
zen.”®

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst nicht vorhanden. Das
nachstgelegene Oberflachengewasser ist der Sandfurthgraben - in ca. 420 m Entfernung.

Der Standort des Bebauungsplans liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gem.
8 76 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) und von Trinkwasserschutzgebieten.

Auf das Vorhandensein von Grundwassermessstellen gibt es keine Hinweise.

6.8. Technische Infrastruktur

6.8.1. Verkehrsinfrastruktur - MIV/OPNV

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird an 3 Seiten von funktionstiichtigen Verkehrs-
flachen umgeben. Die nordlich und sudlich angrenzend an das Plangebiet vorhandenen StraRRen
Am Rehhagen und Eichhorstweg dienen der vorgesehenen Zu- und Abfahrt zum Gebiet. Diese
sollen im Zuge der Umsetzung der Planung geringfligig verbreitert werden, um das geplante
Wohngebiet funktionstichtig an das Verkehrsnetz anzubinden. Die Strale Am Rehhagen, ent-
lang des Waldrandes, soll im Bestand erhalten bleiben und damit auch zukiinftig befahrbar sein.
Die nachstgelegene Stralle, die die Siedlung Eigene Scholle an das tberértliche Verkehrsnetz
anbindet, ist die L 93 (Ziesarer Landstral3e).

® Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, Am Rehhagen/Eichhorstweg, Geologische Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Be-
richt, Hauptuntersuchung, Stand vom 16.02.2018.

2 |ngenieurgesellschaft Fischer mbH, Am Rehhagen/Eichhorstweg, Geologische Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Be-
richt, Hauptuntersuchung, Stand vom 16.02.2018, S. 11.
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Weiterhin befindet sich in ca. 200 m fuBlaufiger Entfernung vom Plangebiet die n&chstgelegene
OPNV-Haltestelle ,,Eibenweg“. Diese Haltestelle ist jedoch noch nicht fir mobilitatseinge-
schrénkte Fahrgaste ausgebaut.

Die dort verkehrenden Buslinien bieten Direktanbindungen zur Innenstadt Brandenburgs sowie
zum Zentralen Omnibusbahnhof am Hauptbahnhof.

6.8.2. Ver-und Entsorgungsanlagen

6.8.2.1. Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflachenwasserableitung,
Léschwasserversorgung

Trinkwasser-/ Loschwasserversorqung

Im Eichhorstweg verlauft eine Trinkwasserversorgungsleitung DN 500 GGG, uber die eine aus-
reichende Versorgung mit Trinkwasser gewahrleistet werden kann.*

Das Buro IBL Ing.-biiro Wolfgang Berndt erarbeitet die Erschliefungsplanung im Zusammen-
hang mit dem neuen Wohngebiet. Die Erschliefungsplaner gehen davon aus, dass die Versor-
gung mit ausreichender Menge und ausreichendem Versorgungsdruck Uber die
Trinkwasserhauptleitung gewahrleistet werden kann. Zur Versorgung der geplanten Wohn-
grundsttcke ist die Herstellung eines ausreichend dimensionierten Versorgungsnetzes innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen des Plangebiets vorgesehen. Die geplanten Versorgungsleitun-
gen sollen zur Erhéhung der Versorgungssicherheit vorzugsweise an die Trinkwasserhauptlei-
tung DN 500 in der StraBe Am Rehhagen und am Eichhorstweg bzw. an die vorhandene
Versorgungsleitung DN 100 Am Rehhagen angeschlossen werden. Fir die Loschwasserversor-
gung ist ein Grundschutz von 48 m3/h (800 I/min) festgelegt. Hydraulische Berechnungen, die
nach Aussage der BRAWAG GmbH vorzunehmen waren?, sind zwischenzeitlich erfolgt. Im
Ergebnis kann der erforderliche Loschwasserbedarf (Grundschutz) Gber die DN 500-
Hauptleitung fiir das Wohngebiet gedeckt werden.?

Alle Einzelheiten zur Herstellung der Trinkwasserversorgung des Plangebiets und zu den An-
schliissen an die Trinkwasserhaupt- bzw. -versorgungsleitungen sind im Rahmen der nachfol-
genden Planungsphasen der ErschlieBungsplanung mit der BRAWAG GmbH Brandenburger
Wasser- und Abwassergesellschaft als zustandiges Trinkwasserversorgungsunternehmen und
der Stadt Brandenburg an der Havel abzustimmen.

Schmutzwasserentsorgung

Nach Aussagen der BRAWAG GmbH ist es im Bereich des Eichhorstweges und der Stralle Am
Rehhagen zwar mdglich, an das bestehende Abwassernetz anzuschliel3en, jedoch nicht im freien
Gefalle.?!

21 BRAWAG GmbH, Stellungnahme vom 12.03.2018.
22 BRAWAG GmbH, Stellungnahme vom 12.03.2018.
28 IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt, Hydraulische Berechnung der Trinkwasserversorgung, Stand vom 06.06.2018.
2 BRAWAG GmbH, Stellungnahme vom 12.03.2018.
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Im Rahmen der Erschlieungsvorplanung stellten die ErschlieBungsplaner jedoch fest, dass
nutzbare Anschlisse an ein 6ffentliches Schmutzwasserkanalnetz im unmittelbaren Bereich des
Plangebiets nicht vorhanden sind. Daher ist fir die Ableitung des Schmutzwassers in das vor-
handene offentliche Kanalnetz eine Abwasserpumpstation erforderlich. Vorgesehen ist eine
Pumpstation als unterirdisches Schachtbauwerk auf3erhalb des Plangebiets, im Bereich der Ein-
mindung Buchenweg auf dem Flurstiick 140 der Flur 120. Die Pumpstation soll das Schmutz-
wasser zum vorhandenen Kanalnetz im Wohngebiet Eigene Scholle ableiten. Da sich der
geplante Pumpwerkstandort im Wald befindet, wird ein Waldausgleich im Zuge des Genehmi-
gungsverfahrens erforderlich.

A

| !
A 1370 ‘

Abbildung 7: ErschlieBungsvorplanung, Standort Abwasserpumpwerk: rot hervorgehoben (Quelle: IBL
Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt, Stand vom 14.06.2018)

Perspektivisch kann auch die vorhandene Wohnbebauung an der Stra3e Binnenfeld somit an die
neue Schmutzwasserentsorgung in der Strale Am Rehhagen angeschlossen werden - dies gilt es
jedoch auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu klaren. Fir die Schmutzwasserentsorgung
der geplanten Wohngrundstticke ist die Herstellung eines Schmutzwasserkanalnetzes erforder-
lich. Die geplanten Schmutzwasserkandle werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
des Plangebiets verlegt. Alle Einzelheiten zur Herstellung der Schmutzwasserentsorgung des
Plangebiets sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsphasen der ErschlieBungsplanung mit
der Stadt Brandenburg an der Havel und der BRAWAG GmbH Wasser- und Abwassergesell-
schaft Brandenburg an der Havel als Betriebsfuhrer der Schmutzwasserentsorgung abzustim-
men. Geméal § 71 BbgWG besteht fir die Errichtung der 6ffentlichen Kanéle Anzeigepflicht bei
der Unteren Wasserbehorde der Stadt Brandenburg an der Havel.

Oberfldchenwasserableitung

Die Entsorgung des Regenwassers soll ganzlich im Plangebiet stattfinden. Die neu anzulegende
Stralle entwassert innerhalb der Flache des StraBengrundstiicks Uber Sickermulden. Das auf den
Baugrundstiicken anfallende Regenwasser ist grundsatzlich zur Versickerung zu bringen (8 54
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Abs. 4 BbgWG). Die Versickerungsféhigkeit des Bodens kann im Plangebiet als stark durchlés-
sig beschrieben werden, da ab ca. 0,30 - 0,35 m unter Gelandeoberkante hauptsachlich grobkaor-
nige Boden anzutreffen sind.?® Der Versickerungsnachweis fiir die straRenbegleitenden Mulden
belegt, dass das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen problemlos beseitig werden kann.?
Dementsprechend sind keine Schwierigkeiten bei der Versickerung des Niederschlagswassers zu
erwarten.

6.8.2.2. Gasversorgung

In den Strallen Eichhorstweg und Am Rehhagen verldauft eine Gasleitung mit einem Betriebs-
druck > 4 bar (Hochdruckleitung) der EMB Energie Mark Brandenburg GmbH.?’

Weiterhin verlaufen in den StraBen Am Rehhagen und Eichhorstweg Gas-Mitteldruckleitungen
der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co. KG (StWB GmbH & Co. KG). Nach
Abstimmung mit der StWB GmbH & Co. KG ist die Herstellung eines Gasversorgungsnetzes
innerhalb des Plangebiets mit Anschlussen an das vorhandene Mitteldrucknetz im Wohngebiet
Eigene Scholle vorgesehen. Versorgungsleitungen sind in den angrenzenden StraRen Am Reh-
hagen, Eichhorstweg und Binnenfeld vorhanden. Alle Einzelheiten zur Herstellung der Gasver-
sorgung sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsphasen der Erschlieungsplanung mit der
StWB GmbH & Co. KG abzustimmen. Das betrifft auch den Abschluss diesbeziglicher Verein-
barungen zwischen dem ErschlieBungstrager und der StWB GmbH & Co. KG.?

Hinweis von EMB Energie Mark Brandenburg GmbH zur Umsetzung der Planung:

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens
2,5 m von der RohraulRenkante und Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten. Bei Unter-
schreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB Schutzmalinahmen festzulegen.
Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschrei-
tung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden
muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube
und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betrégt. Weiter ist zwischen
Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen.
Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der
Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Wir

% Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, Am Rehhagen/Eichhorstweg, Geologische Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Be-
richt, Hauptuntersuchung, S. 18, Stand vom 16.02.2018.

% |BL Ing.-Biiro Wolfgang Berndt, nach Arbeitsblatt DWA-A 138 (Ausgabe April 2005 mit Anderung Marz 2006), Bemessung
von Muldenversickerung fiir geplante Fahrbahnbreite 5,00 m fir die Oberflachenentwésserung der Verkehrsfldchen, Stand vom
08.05.2018.

2" Netzgesellschaft Berlin Brandenburg, Stellungnahme vom 21.02.2018.

28 |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt , E-Mail vom 18.04.2018 und vom 08.05.2018; Stadtwerke Brandenburg GmbH & Co.
KG, Leitungsauskunft vom 27.12.2017 (Bestandteil der VVerfahrensakte).
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weisen darauf hin, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum
zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.?

6.8.2.3. Elektroenergieversorgung

GemaR Auskunft des zustandigen Versorgungsunternehmens StWB Stadtwerke an der Havel
GmbH & Co. KG¥ kann die Elektroversorgung durch Ausbau des vorhandenen Versorgungs-
netzes im Wohngebiet Eigene Scholle gewahrleistet werden. Niederspannungskabel liegen in
der StraBe Am Rehhagen und im Eichhorstweg bis auf Hohe der vorhandenen Wohnbebauung.
Durch die StWB GmbH & Co. KG erfolgt eine Prifung, ob unter Berlcksichtigung der Kapazi-
taten der vorhandenen Trafostation fiir das Plangebiet eine Trafostation errichtet werden muss.
Alle Einzelheiten zur Herstellung der Elektroversorgung sind im Rahmen der nachfolgenden
Planungsphasen der ErschlieBungsplanung mit der StWB GmbH & Co. KG abzustimmen. Das
betrifft auch den Abschluss diesbeziiglicher Vereinbarungen zwischen dem ErschlieBungstrager
und der StWB GmbH & Co. KG.*

6.8.2.4. Telekommunikation

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung keine Telekommunikationslinien der Telekom.* Das Plangebiet befindet sich u. a. im Ver-
sorgungsgebiet des Telekommunikationsanbieters RFT Kabel Brandenburg GmbH, durch den
ein Telekommunikationsanschluss hergestellt werden kann.®® Es wird daher davon ausgegangen,
dass die Telekommunikations- bzw. Breitbandversorgung Uber die Erweiterung der vorhande-
nen Versorgungsnetze der Deutschen Telekom AG sowie des in Brandenburg an der Havel an-
séssigen Unternehmens RFT Kabel Brandenburg GmbH im Wohngebiet Eigene Scholle
sichergestellt werden kann. Alle Einzelheiten zur Telekommunikations- bzw. Breitbandversor-
gung sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsphasen der ErschlieBungsplanung mit den
zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

6.8.2.5. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Brandenburg an der Havel als oOffentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager bzw. deren beauftragten Unternehmen. Die Verkehrsflachen sind
ausreichend dimensioniert, so dass eine ordnungsgemafie Abfallentsorgung gewabhrleistet ist.

Noch im Einmiindungsbereich der neuen Planstrale am Eichhorstweg vorhandene DSD-
Glascontainer sollen mit Umsetzung der Planung im Bereich der StraRe Eichhorstweg verlagert
werden.

 EMB Energie Mark Brandenburg GmbH, Stellungnahme vom 21.02.2018.
% |BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt, E-Mail vom 08.05.2018 (Bestandteil der Verfahrensakte).

%1 1BL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt , E-Mail vom 18.04.2018 und vom 08.05.2018; Stadtwerke Brandenburg GmbH & Co.
KG, Leitungsauskunft vom 27.12.2017 (Bestandteil der VVerfahrensakte).

%2 Deutsche Telekom AG, Stellungnahme vom 15.03.2018.
* RFT Kabel, Stellungnahme 13.03.2018.

Seite 33



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

7. Eigentumsverhaltnisse an den Grundstticken im Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorst-
weg™ erstreckt sich lediglich auf die Flurstiicke 593/3 und 594, Flur 91 in der Gemarkung Bran-
denburg. Der Vorhabentrager hat das Flurstick 593/3 zu Beginn des Planverfahrens bereits
kauflich erworben, ein Erwerb des Flurstiickes 594 ist vorgesehen. Im Zeitpunkt der Planaufstel-
lung befindet sich das Flurstiick 593/3 jedoch noch im Privateigentum einer Erbengemeinschaft
und das Flurstiick 594 im Eigentum des Landes Brandenburg.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stadtebauliches Konzept und Nutzung des Gebietes

Ein privater Investor beabsichtigt, eine der letzten grolRen und zusammenhangenden Freiflachen
im Wohngebiet Eigene Scholle fir den individuellen Eigenheimbau zu entwickeln. Entspre-
chend der umliegenden Bebauung sollen im Plangebiet ausschlieBlich freistehende Einzel- oder
Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen entstehen. Das Plangebiet bietet - je nach Par-
zellierung - Platz fur bis zu 40 Grundsttcke.

Das MaR der baulichen Nutzung soll, abgestimmt auf die Lage im Randbereich der Siedlung
und damit am Ubergang zur freien Landschaft bzw. in Waldnéhe und angrenzend an das Land-
schaftsschutzgebiet Brandenburger Wald- und Seengebiet, begrenzt werden.

Gleichzeitig werden im stadtebaulichen Konzept die Belange der stadtischen Forst berticksich-
tigt, indem die Bebaubarkeit der riickwértigen Grundstticksteile eingeschrankt wird. Die Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen fur eine Wohnnutzung entwickelt werden. Da-
zu soll die Festsetzung der Flachen als reines Wohngebiet geméal § 3 BauNVO erfolgen.

8.1.  Verkehrliches Erschliellungskonzept

Das verkehrliche Erschlieungskonzept sieht vor, das geplante Wohngebiet ber die nérdlich
und sudlich angrenzenden Stralen Am Rehhagen und Eichhorstweg anzubinden. Zwischen die-
sen StralRen ist eine neu anzulegende gebietsinterne ErschlieBungsstral3e (sog. Planstralie) vorge-
sehen, die sich innergebietlich in zwei Stral3en aufteilt und im Zentrum des Plangebiets eine
Ringstralie bildet, um auch die riickwartigen Teile des Baugebiets zu erschliel3en.

Die Breite des erforderlichen Verkehrsraums entspricht der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflache (Planstral3e) und betragt 7,75 m. Die Fahrbahn selbst umfasst dabei eine Breite
von 5,00 m zzgl. Sicherheits-, Bankett- und Randstreifen, welche eine Breite von insgesamt wei-
teren 1,25 m beanspruchen. Die tbrigen 1,50 m Breite werden von der Versickerungsmulde
eingenommen. Uber die beschriebene PlanstraBe gelingt die ErschlieRung nahezu aller geplan-
ten Grundstiicke. Nach einem vorliegenden Teilungsentwurf (siehe nachstehende Abbildung
Erschliefungsplanung) ware lediglich zur Erschlieung zweier Grundstiicke am westlichen
Rand des Plangebiets die Anlage eines zusatzlichen privaten Stichweges erforderlich. Dies
hangt jedoch im Wesentlichen von der endgultigen Parzellierung der Grundstlicke ab. Die An-
ordnung einzelner Parkbuchten wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung gepruft. Zur ord-
nungsgemalen Ausleuchtung des Straenraumes wird mit der ErschlieBung auch die
Strallenbeleuchtung geplant. Dabei wird der Einsatz von LED-Technik entsprechend Beleuch-
tungsstrategie der Stadt empfohlen.

Alle Einzelheiten zur Lage und Gestaltung der geplanten StraRenverkehrsflachen obliegen der
technischen ErschlieBungsplanung. Eine Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand
des B-Planes.
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Abbildung 8: ErschlieRungsvorplanung (Quelle: IBL Ingenieurbiiro Wolfgang Berndt, Lage- und Hohenplan 1
und 2, Stand vom 08.05.2018)

Eine geplante FulRgangerverbindung zwischen der PlanstraBe und der Strafle Binnenfeld dient
zusatzlich der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Plangebiets aus Ostlicher Richtung der Siedlung
Eigene Scholle.

Die Planstralle wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt. Dementsprechend sind die baulichen Richtlinien fir verkehrsberuhigte
Bereiche bei der Umsetzung der Planung zu beachten.

Fur die duRere Erschlieung des Plangebiets sollen die anliegenden Stralien mit der Umsetzung
der Planung im erforderlichen Mindestumfang ausgebaut werden, um den verkehrlichen Anfor-
derungen zu entsprechen und zugleich den Eingriff in die Natur minimal zu halten. Zur Sicher-
stellung einer ausreichend dimensionierten verkehrlichen ErschlieBung des geplanten
Wohngebietes ist es notwendig, den Eichhorstweg bis zur Zufahrt zum Plangebiet mit einer
Fahrbahnbreite von 4,75 m, entlang der Baum-/Strauchanpflanzungen 3,5 m und weiterfiihrend
bis zur StraBe Am Rehhagen wiederum 4,75 m breit entsprechend auszubauen. Die nérdlich
angrenzende StraRe Am Rehhagen soll auf 5,00 m ausgebaut werden.

Die Stralle Am Rehhagen, entlang des Waldrandes, soll im Bestand erhalten bleiben und damit
weiterhin dem motorisierten Individualverkehr zur Verfuigung stehen. Damit wird das Verkehrs-
aufkommen im Plangebiet selbst reduziert. Zudem wird soll eine Begrenzung auf Fahrzeuge mit
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max. 7,5 t Gesamtgewicht fur die StraBe Am Rehhagen erfolgen. Parken und Halten im Seiten-
raum ist grundsétzlich auszuschliel3en.

Eine ErschlieBung der westlichen Grundstuicke tber die vorhandene Stral’e am Waldrand wird
durch Festsetzung im Bebauungsplan ausgeschlossen, um ein zusétzlichen Verkehrsaufkommen
bzw. Belastungen durch Rangierverkehr in diesem naturschutzfachlich sensiblen Waldrandbe-
reich zu vermeiden.

Q. Begrtindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen
den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen unter-
schieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,, TF* vorangestellt. Die Verwendung dieses Kiir-
zels in der Begrundung dient einer vereinfachten Darstellung.

Insgesamt enthélt der B-Plan die folgenden zeichnerischen Festsetzun- Begriindung siehe Ka-
gen: pitelpunkt oder Be-
grindung der TF

Aurt der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiets gemaR § 3 BauNVO Kap.9.2; TF1
= MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 Kap. 9.3, TF 2, TF 3
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 Kap. 9.3, TF 4
Hohe baulicher Anlagen: OK gemaR TF 4 Kap. 9.3, TF 4
= Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
offene Bauweise Kap. 9.4
Baugrenze Kap. 9.4
Einzel- und Doppelhduser Kap. 9.4

Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

verkehrsberuhigter Bereich Kap. 9.6
Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
FuBweg Kap. 9.6
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Kap. 9.6
Offentliche StraRenverkehrsflache Kap. 9.6
StraRenbegrenzungslinie Kap. 9.6
= Ortliche Bauvorschriften
Punkte ABCDE gemaR TF 9 Kap. 9.7, TF9
= Ré&umlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Kap. 9.1
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9.1.  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zeichnerisch wie folgt festgesetzt:
e im Westen und Norden durch die Stralle Am Rehhagen,

. im Osten durch die mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicke der
Strallen Binnenfeld und Eichhorstweg und

e im Suden durch die Stral3e Eichhorstweg.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nur die Flurstiicke 593/3 und 594, Flur
91 in der Gemarkung Brandenburg.

Begriindung:

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist an bereits vorhande-
nen Raumkanten orientiert. So bildet die StraBe Am Rehhagen die Abgrenzung zum westlich
angrenzenden Wald und die Stralle Eichhorstweg den sudlichen Abschluss der Siedlung Eigene
Scholle zur freien Landschaft. In 6stliche Richtung wird das Plangebiet von den riickwértigen
Grundstiicksteilen der Strallen Binnenfeld und Eichhorstweg begrenzt. Damit umfasst der Be-
bauungsplan ausschlieflich die bislang noch unbebaute Freiflache.

Zur Erreichung der angestrebten Planungsziele ist die Einbeziehung weiterer Flachen nicht er-
forderlich. Der erforderliche Ausbau der angrenzenden Stralen wird vertraglich zwischen Stadt
und Vorhabentrdger geregelt.

9.2.  Artder baulichen Nutzung

Als Baugebiet wird zeichnerisch ein reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO festgesetzt. Als
Folge der festgesetzten ErschlieBungsflachen besteht das Baugebiet aus flinf einzelnen Teil-
gebieten (WR 1 bis WR 5), fir die grundsatzlich jeweils die gleichen Festsetzungen gelten.

Weitergehende Konkretisierungen der in den Baugebieten zuldssigen Nutzungen erfolgen
durch textliche Festsetzung:

TF1 Zuldssige Nutzungen im festgesetzten reinen Wohngebiet (WR)

(2) Im reinen Wohngebiet ist die folgende Nutzung allgemein zul&ssig:
- Wohngebaude.
(2) Im reinen Wohngebiet konnen die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zugelassen
werden:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen,

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
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herbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 und 3 BauNVO 2017,
8§ 1 Abs. 5 BauNVO 2017)

Begrundung:
Fur das Plangebiet kamen als Baugebiete insbesondere das reine Wohngebiet nach § 3 BauNVO
oder das allgemeine Wohngebiet nach § 4 BauNVO in Betracht.

Der Plangeber entschied sich aufgrund verschiedener Aspekte schlieBlich fiir die Festsetzung
eines reinen Wohngebiets in diesem Bereich der Siedlung Eigene Scholle und gegen die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets.

Ein wesentlicher Aspekt war der gewahlte Verfahrenstyp fir die Aufstellung des Bebauungs-
plans. Gemé&ll § 13b BauGB diirfen AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren ein-
bezogen werden, wenn sie die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen begriinden. Bei enger
Auslegung dieser Regelung erflllt diese Voraussetzung lediglich das reine Wohngebiet, denn:
reine Wohngebiete gemaR § 3 Abs. 1 BauNVO dienen dem Wohnen, wéhrend allgemeine
Wohngebiete nach § 4 BauNVO lediglich vorwiegend dem Wohnen dienen. Aus diesem Grund
sind Wohngebédude gemaR TF 1 die im Plangebiet einzig allgemein zulédssigen Nutzungen. Wei-
tere Nutzungen konnen nur ausnahmsweise zugelassen werden, um sicherzustellen, dass die
Wohnnutzung die dominierende Nutzung ist.

Ein weiterer Grund fir die Festsetzung eines reinen Wohngebiets ist die Lage des Plangebiets
am aullersten sudostlichen Ende der Siedlung Eigene Scholle. Aufgrund dieser Randlage ist es
nicht beabsichtigt, hier publikumswirksame Nutzungen zu etablieren, die ein iber die Wohnnut-
zung hinausgehendes Verkehrsaufkommen verursachen. Um das geplante Wohngebiet verkehrs-
technisch zu erreichen, missen die zukinftigen Bewohner oder Besucher einen Grofteil der
Siedlung Eigene Scholle durchqueren und dabei die vorhandene Infrastruktur nutzen. Mit dem
Ausschluss publikumsintensiver Nutzungen wird somit die kleinteilige verkehrstechnische Inf-
rastruktur der Siedlung Eigene Scholle sowie die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13ai. V. m. § 13b BauGB** beriicksichtigt.

Die nach § 3 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssigen Anlagen zur Kinderbetreuung werden als
ausnahmsweise zuléssig erklart. Auch hierbei geht es um die Begrenzung des Verkehrsaufkom-
mens im Plangebiet und damit die Begrenzung von Beeintrachtigungen der Umweltbelange™,
insbesondere da derartige Einrichtungen ein hohes Verkehrsaufkommen zu StoRzeiten verursa-
chen. Je nach Grofe der Einrichtung bzw. Anzahl der Kita-Platze kann sie jedoch auch vertrag-
lich sein - dementsprechend sollen derartige Anlagen ausnahmsweise zuldssig sein, um das
Angebot an Betreuungsplatzen in der Stadt ergdnzen zu kénnen.

% Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Beschluss vom 09.05.2018, Az. 2 NE 17.2528
35
Ebd.
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9.3.  Mal der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung werden in der Planschablone die folgenden Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung getroffen:

= Grundflachenzahl: GRZ 0,3
= Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3: Il
= Hohe baulicher Anlagen (OK gemafl3 TF 4)

Begriindung:
Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

GemaR § 17 BauNVO liegt die Obergrenze der Grundflachenzahl bei reinen Wohngebieten bei
0,4. Diese Obergrenze wird im geplanten Wohngebiet jedoch nicht ausgenutzt. Hintergrund sind
stadtgestalterische und okologische Zielstellungen: Da sich das Plangebiet am Ubergang zur
freiend Landschaft und zum westlich angrenzenden Wald befindet, soll hier nur eine begrenzte
Versieglung zulassig sein.

Zudem wird mit der reduzierten GRZ von 0,3 den Vorgaben des § 13b BauGB entsprochen. Die
Anwendungsvoraussetzungen sehen vor, dass durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung
auf einer Arrondierungsflache lediglich eine Grundflache von maximal 10.000 m? gemé&R § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB eroffnet werden darf. Bei einer GrolRe der Baugebiete WA 1 — WA 5 von
rund 32.000 m? lage die Grundflache bei der Ausnutzung der Obergrenze der GRZ von 0,4 bei
12.800 m2. Mit der Reduzierung der GRZ auf 0,3 betrégt die planerisch er6ffnete Grundflache
hingegen nur 9.600 m2,

Weiterhin ist mit den Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung beabsichtigt, auf der bishe-
rigen Freiflache eine lockere Wohnbebauung, welche sich an die benachbarte Bebauung nahtlos
und vertraglich anschlie3t, zu realisieren. Die Entscheidung, die Geschossigkeit auf maximal
zwei Vollgeschosse gemaR Brandenburgischer Bauordnung zu beschrénken, begriindet sich aus
der umgebenden Bebauungsstruktur und somit den typischen Bebauungen im Siedlungsbereich.
Eine maximal zweigeschossige Bebauung fuigt sich in das Ortsbild ein und entspricht der ange-
strebten Nutzungsintensitat. Fir das Ziel der Stadt, eine kleinteilige Bebauung vorwiegend mit
Einfamilien- und Doppelhausern abzusichern, ist die Festsetzung von zwei Vollgeschossen in
Verbindung mit der maximalen Héhe der Geb&ude zudem ausreichend.

TF 2 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
Im reinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung (Planschablo-
ne) festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen nur bis zu einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 zulas-
sig.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 4 BauNVO 2017)
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Begrindung:

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die im Baugebiet zul&ssige Grundflache (hier: GRZ
0,3 — festgesetzt in der Planschablone der Planzeichnung) durch die Grundflache von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache um bis zu 50 Prozent tberschritten werden (sog. Ne-
ben-GRZ). Fir das festgesetzte reine Wohngebiet in dem lediglich eine Haupt-GRZ 0,3 gelten
soll, wirde das bedeuten, dass sich die maximal zul&ssige Versiegelung durch Haupt- und Ne-
benanlagen zusammen auf bis zu 45 % der Baugrundstiicksflache belaufen dirfte (Haupt-GRZ
0,3 + Neben-GRZ 0,15 = Gesamt-GRZ 0,45).

Eine solche intensive Versieglung ist in der stark durchgriinten Wohnsiedlung Eigene Scholle
und insbesondere der hier am Siedlungsrand gelegenen Fléche stadtebaulich nicht erwiinscht. Im
Interesse des Bodenschutzes und zur Sicherung eines hohen Grinflachenanteils im Baugebiet,
wird von der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht: Im Baugebiet wird
daher die Uberschreitungsmaoglichkeit der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO beschrankt: Im Er-
gebnis durfen die Grundflachen von Haupt- und Nebenanlagen (einschlieRlich Wegen, Zufahr-
ten und Stellplatzen) zusammen nicht mehr als 40 % der Baugrundstuicksflache einnehmen.

TF 3 Anrechnung der ErschlieBungsanlagen auf die GRZ

Die festgesetzte Grundflachenzahl gilt nicht fir ErschlieRungsanlagen (insbesondere
Wege), die nicht Bestandteil der Baugrundstticke sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO 2017)

Begrundung:

In Ergénzung der festgesetzten Haupt-GRZ nebst textlicher Festsetzung TF 2 wird die textliche
Festsetzung TF 3 getroffen. Nach 8 19 Abs. 4 Satz 3 kann die Gemeinde im Bebauungsplan von
Satz 2 — also der Regelung zu den Versiegelungen durch Nebenanlagen — abweichende Bestim-
mungen treffen. Eine solche Regelung ist im vorliegenden Fall geboten, um Konflikten und Be-
freiungserfordernissen im Baugenehmigungsverfahren bei Umsetzung der Planung vorzubeugen
und Klarheit in der Auslegung der festgesetzten GRZ zu schaffen. Die Ermittlung der auf die
zul&ssige Grundstucksflache anzurechnenden baulichen Anlagen und Fl&chen bereitet in der
Praxis immer wieder Schwierigkeiten.

Anlass fiir die Regelung der TF 3 ergibt sich hier wie folgt: Grundsatzlich ist die ErschlieBung
des Plangebiets so gestaltet, dass jedes zukiinftige Grundstiick Uber die festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache erschlossen werden kann. Im festgesetzten Baugebiet wird jedoch keine Parzel-
lierung der einzelnen Grundstiicke vorgenommen. Daher kann es, je nach zukunftiger Parzellie-
rung der Grundstucke, erforderlich sein, dass die ErschlieBung einzelner Grundstiicke innerhalb
des Baugebietes uber Stichwege sichergestellt werden muss.

Stichwege, die der ErschlieBung mehrerer Baugrundstiick dienen, werden in der Regel als ei-
genstandiges Grundstlick herausgemessen. In einer solchen Fallgestaltung kann es zu einem
Konflikt mit der fir das Baugebiet festgesetzten GRZ 0,3 + 0,1 kommen. Da Stichwege als Er-
schlieBungsflachen in der Regel mit bis zu 100 Prozent versiegelt sind, wiirde auf einem solchen
eigenstandigen Grundstuck die im Baugebiet festgesetzte beschréankte GRZ tberschritten wer-
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den. Um eine solche Grundstlicksteilung vornehmen zu kénnen, misste ohne die textliche Fest-
setzung TF 3 womdglich von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden. Damit
wirde bereits im Zuge der Planaufstellung in ein absehbares Befreiungserfordernis geplant wer-
den. Das kann durch die Aufnahme der TF 3 vermieden werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird bestimmt, dass Erschliefungsanlagen dann nicht auf die
GRZ anzurechnen sind, wenn sie nicht Bestandteil der Baugrundstiicke sind. Bedingung flr die
Anwendbarkeit der TF 3 ist, dass die ErschlieBungswege auf einem eigenen Flurstuck liegen.

Es handelt sich bei der TF 3 im Wesentlichen um eine klarstellende Regelung, die spéteren An-
wendungsschwierigkeiten und Auslegungsfragen vorbeugen soll.

TF 4 HO6he baulicher Anlagen

Q) Die Oberkante baulicher Anlagen (OK) darf ein Hochstmaf3 von 9,5 m nicht Gberschrei-
ten. Als Bezugspunkt gilt die mittlere Hohenlage der Oberkante der angrenzenden
StraRenverkehrsflache, von welcher aus das Grundstlick erschlossen wird.

2) Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) kann
ausnahmsweise fir technische Anlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energie in der technisch notwendigen Hohe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 2017)

Begriindung:

In Erganzung der festgesetzten maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse (I1) werden in der
TF 4 maximale Gebaudehdhen definiert. Durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der
Gebaude wird maligeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im B-Plangebiet genommen. Ins-
gesamt dient die Festsetzung der Berlcksichtigung der Belange der Stadtgestaltung. Mit der
geplanten Bebauung wird somit die bereits vorhandene Bebauungsstruktur aufgegriffen und
fortgesetzt.

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeugung und Nut-
zung regenerativer Energie auf den Déchern im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
durch Hohenfestsetzungen zu behindern, wird die Regelung des Absatzes 2 getroffen. Da zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, in welchem MafRe eine Uberschreitung der zulissi-
gen Hohe erforderlich sein kann, wird hierzu keine Malfestsetzung getroffen. Um jedoch im
Gegenzug auch Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegentreten zu kénnen, kann die Uber-
schreitung der geméall Absatz 1 zulassigen Hohen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Diese
ausnahmsweise Zulassigkeit soll die Einzelfallprifung ermdglichen.
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9.4. Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die im reinen Wohngebiet festgesetzte Baugrenze verlauft in der Regel in einem Abstand zwi-
schen 3 m und 15 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken und
zum Waldrand. Lediglich 6stlichen Teil des WR 5 wird davon abgewichen - hier wird ein Ab-
stand von 3,50 m zum Nachbargrundstiick eingehalten.

Begrundung:

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt fiir jede Teilflache des festge-
setzten reinen Wohngebietes durch die zeichnerische Festsetzung einer Baugrenze in Form eines
Baufensters. Die Abmessungen eines jeden Baufensters gewéahrleisten den fur die Positionierung
der Hauptgebéude notwendigen Spielraum. Es ist nicht erforderlich, die genaue Lage der einzel-
nen Wohngebédude im Baugebiet festzusetzen.

Die Baugrenze verlauft in einem Abstand von mindestens 3 m zu den Offentlichen Verkehrsfla-
chen und Nachbargrundstiicken - was dem Mindestabstand gemaR Brandenburgischer Bauord-
nung entspricht. Dieser Mindestabstand gilt fur alle Gebaude, fir die gemaR Brandenburgischer
Bauordnung ein 3 m-Abstand ausreichend ist. Flir hdhere Gebdude gilt die Reglung gemall TF 5
(siehe n&chster Absatz).

Da im WR 5 eine Abstandsflache, ausgeldst vom Wohnhaus auf dem Flurstiick 593/2 der Flur
91 Gemarkung Brandenburg, als rechtliche Sicherung im Grundbuch registriert ist, wurde die
Baugrenze im WR 5 angepasst bzw. im betroffenen Bereich um 0,5 m ins Gebiet hinein ver-
setzt. Dementsprechend hélt die Baugrenze im &stlichen Teil des WR 5 einen Abstand von
3,50 m zum Nachbargrundsttick ein.

Die einzuhaltenden Mindestabstande zu den Nachbargrundstiicken sind abwagungsgerecht, da
die Bebauungsstruktur des Plangebiets durch das verringerte Nutzungsmal? mit einer GRZ von
0,3 sehr locker sein wird. Damit sind keine Beeintrachtigungen hinsichtlich der Beliiftung und
Besonnung der Wohnbebauung zu erwarten.

Durch den Abstand der Hauptgeb&ude von 15m zum hochgewachsenen Waldrand wird gewéhr-

leistet, dass ein Mindestabstand zum Wald aus Sicherheitsgriinden eingehalten und Einfluss auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung genommen wird.

TF5 Abstandsflachen
Die in § 6 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vorgeschriebenen Abstandsflachen
von Gebauden dirfen nicht unterschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 6 BbgBO)

Begrindung:
Sofern die zul&ssige Hohe der Gebdude und die durch Baugrenzen gekennzeichnete iberbaubare
Grundstticksflache vollstandig ausgenutzt werden wiirde, kdnnte es zu einem Unterschreiten der
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bauordnungsrechtlich geregelten Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstiicken kommen.
Dies ist nicht erforderlich und nicht erwiinscht; daher wird Geltung des bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenrechts vor den Festsetzungen des Bebauungsplans angeordnet.

8 6 Abs. 5 Brandenburgische Bauordnung lautet:

., (3) Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 Meter. In Gewerbe- und Indust-
riegebieten genigt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 Meter. Vor den Auf’enwanden von Ge-
bauden der Gebaudeklassen 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen genligt
als Tiefe der Abstandsflache 3 Meter. Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer
ortlichen Bauvorschrift nach § 87 Aullenwande zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Ab-
standsflachen groRerer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen mussten, finden
die Satze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vor-
schriften an.“

Dies erfolgt mit der vorgenannten Festsetzung.

Bauweise (Festsetzung in der Planschablone in der Planzeichnung)

In der Planzeichnung ist fir das Baugebiet die offene Bauweise festgesetzt. Weiterhin ist nur
die Errichtung von Einzelh&usern und Doppelh&usern zulassig.

Begriindung:

Die offene Bauweise zeichnet sich gem. § 22 Abs. 2 BauNVO dadurch aus, dass die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten
sind und die Lange dieser Hausformen hdchstens 50 m betragen darf.

Da bei der Entwicklung des Baugebiets das Ziel verfolgt wird, eine aufgelockerte und kleinteili-
ge Bebauungsstruktur zu schaffen, erfolgt die Festsetzung der offenen Bauweise fur das gesamte
Wohngebiet.

In Ergénzung der offenen Bauweise ist die Errichtung von ein Einzel- und Doppelhdusern vor-
geschrieben. Diese Festsetzung basiert auf dem Ziel der Stadt, die Flachen im Plangebiet insbe-
sondere fur den individuellen Eigenheimbau in Form von Einfamilien- und Doppelh&usern zu
entwickeln.

Mit diesen Festsetzungen wird die in der Siedlung Eigene Scholle bestehende Bebauungsstruk-
tur aufgegriffen und fortgesetzt.

9.5.  HOchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

TF 6 Zuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden

Im reinen Wohngebiet sind héchstens zwei Wohnungen je Einzelhaus oder Doppel-
haushélfte allgemein zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO 2017)

Seite 44




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

Begriindung:

Zusétzlich zur bereits begriindeten Festsetzung zur Beschrankung der zul&ssigen Hausformen
auf Einzel- und Doppelhduser wird zur Erreichung der Planungsziele, die Anzahl von Wohnun-
gen in Wohngebéduden auf maximal zwei je Gebaude begrenzt. Als Geb&ude gelten ein Einzel-
haus und eine jede Doppelhaushalfte.

Die Beschrankung der Wohnungsanzahl je Gebadude ist erforderlich, da nach der Rechtspre-
chung der planungsrechtliche Begriff des ,,Einzelhauses* nicht dem architektonischen Bild eines
Einfamilienhauses entsprechen muss. Nach der Auslegung der Gerichte ist ein Einzelhaus ein
allseits freistehender Baukorper, der aber aus mehreren selbststandig nutzbaren baulichen Anla-
gen bestehen kann (OVG Niedersachsen, 08.12.1995 - 1L 3209/94, BRS 57 Nr. 83 BauR 1996,
S. 354, sowie: BVerwG 04.10.1995 - 4 B 68.95, BRS 57, Nr. 95). Somit sichert allein die zeich-
nerische Festsetzung ,,Einzelhaus® nicht die gewlinschte Bebauungsart und Nutzungsdichte ,,in-
dividueller Eigenheimbau in Form von Einfamilien- und Doppelhdusern®. Folglich ist zur
Erreichung der Planungsziele die Festsetzung der maximal zuldssigen Wohnungen in einem
Gebaude erforderlich und geeignet. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass Wohnungsan-
zahl und damit die Nutzungsintensitat im Gebiet begrenzt werden.

9.6.  Strallenverkehrsflachen, Stralienbegrenzungslinie

In der Planzeichnung werden die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur ErschlieBung
des Plangebiets getroffen:

o Offentliche Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich®,

e Offentliche Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg*,
e Bereich ohne Ein- und Ausfahrt und
e StralBenverkehrsflache mit StralRenbegrenzungslinie

Begrindung:

Der Bebauungsplan stellt die geordnete verkehrsméRige ErschlieBung der vorgesehenen Bau-
grundstiicke dar. Das Kapitel 8.1 ,,Verkehrliches ErschlieBungskonzept™ enthélt bereits Ausfiih-
rungen zur geplanten verkehrlichen Erschlielung des Wohngebietes. Die Erschlieung ist so
konzipiert, dass samtliche Baugebietsflachen tber die festgesetzten Verkehrswege erschlossen
werden konnen.

Die neu anzulegende 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich, welche eine Verbindung zwischen der StraRe Am Rehhagen und dem Eichhorstweg
bildet, soll den Charakter eines Wohnweges erhalten. Dieser ist gleichermaRen fir Kraftfahr-
zeuge sowie fir FuRgénger und Radfahrer im Mischungsprinzip nutzbar. Die insgesamt 7,75 m
breite Verkehrsflache bietet Platz, um auf der Fahrbahn Stellplétze fir Besucher anzuordnen und
die erforderlichen straBenbegleitenden Versickerungsmulden sowie die Anlagen fur die Stra-
Renbeleuchtung unterzubringen. Zu beachten ist, dass in verkehrsberuhigten Bereichen nur in
gekennzeichneten Parkflachen geparkt werden darf.
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Um neben der notwendigen Beschilderung flr Autofahrer anzuzeigen, dass es sich um einen
verkehrsberuhigten Bereich handelt und Schrittgeschwindigkeit erforderlich ist, sind MaR-
nahmen wie bspw. die Ein- und Ausfahrten mit Aufpflasterungen, Einschniirungen der befahr-
baren Flachen, bewusste Stellplatzanordnungen mit Beruhigungscharakter oder zusétzliche Pla-
teaus vorzusehen.

Gemal} der aktuell vorgesehen Parzellierung der Grundstucke ist in Erganzung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen voraussichtlich ein privater Stichweg erforderlich, um hinterliegende Grund-
stiicke zu erschlielen. Die Parzellierung kann sich jedoch im Rahmen der Vermarktung der
Grundstlicke verandern, was wiederum zu einer Veranderung der Lage des Stichweges fiihren
wirde. Bei der Bildung von besonders groRen Grundstiicken konnte sogar auf die Errichtung
eines zusétzlichen ErschlieBungsweges verzichtet werden. Daher wird der Stichweg nicht als
private Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt. Hierfr besteht auch kein stadtebauliches
Erfordernis.

Eine Erschliefung der zu bildenden Baugrundstiicke im Teilgebiet WR 1 (iber die Bestandsstra-
Re entlang des Waldrandes (Am Rehhagen) ist nicht vorgesehen. Daher ist entlang des westli-
chen Rands des Plangebiets das Planzeichen Nr. 6.4 ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®
festgesetzt. Ziel ist es damit, weitere Storungen des naturschutzfachlich sensiblen Waldrandes
durch zuséatzlichen (Rangier-)Verkehr zu vermeiden.

Zusatzlich ist im Plangebiet zwischen dem 0Ostlichen Abschnitt der Planstral’e und der Strale
Binnenfeld eine FulRgangerverbindung vorgesehen, die als 6ffentliche Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,,6ffentlicher FuBweg* in der Planzeichnung festgesetzt ist. Durch
diesen Weg wird eine schnellere FuRgangerverbindung vom Plangebiet zur angrenzenden Sied-
lungsbebauung Eigene Scholle hergestellt. Da die beiden festgesetzten Verkehrsflachen eine
unterschiedliche Zweckbestimmung aufweisen, sind sie durch eine sog. Knotenlinie (Planzei-
chen 15.14 Planzeichenverordnung) voneinander getrennt.

Um zukiinftig eine bessere Befahrbarkeit des Kurvenbereichs der Stralen Am Rehhagen / Eich-
horstweg zu erreichen, ist es erforderlich, diesen Teil der Bestandsstraen baulich geringfigig
umzugestalten. Da ein Teilstlick des Kurvenbereichs im Plangebiet liegt, wird diese Flache -
entsprechend der beabsichtigten Widmung - als Offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt.
Die StraBenbegrenzungslinie dient dabei lediglich der Abgrenzung zwischen offentlicher Ver-
kehrsflache und dem Baugebiet.

Die Anlage der inneren Verkehrswege und des FulRweges sowie der erforderliche Ausbau der
angrenzenden ErschlieBungsstraen soll von privater Seite aus einer Hand erfolgen und finan-
ziert werden. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Nach Herstellung und Abnahme
sollen diese Verkehrsflachen offentlich gewidmet werden.

9.7.  Ortliche Bauvorschriften
Vorbemerkung

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen werden. In § 87 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) hat
das Land Brandenburg abschlieBend definiert, welche ortlichen Bauvorschriften einen Bebau-
ungsplan aufgenommen werden kénnen. Besondere Anforderungen an die dulRere Gestaltung
von baulichen Anlagen kdnnen auf der Rechtsgrundlage des § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO getroffen
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werden, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebaulicher Absichten oder
zum Schutz bestimmter Bauten, Stralen, Platze oder Ortsteile von geschichtlicher, kiinstleri-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung sowie von Baudenkmalern und Naturdenkmélern erforder-
lich ist. Von dieser Mdglichkeit wird im vorliegenden Bebauungsplan Gebrauch gemacht.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan getroffenen ortlichen
Bauvorschriften fur die positive Entwicklung des Ortsbildes erforderlich und somit als stadte-
baulich gestalterisches Ziel fixiert. Die gestalterischen Festsetzungen gelten jedoch ausschlie3-
lich fur Anlagen, die vom StraBenraum zu sehen sind und damit fur das stadtebauliche
Erscheinungsbild préagend sind, denn die Baufreiheit darf nur im Rahmen zulassiger Inhalts- und
Schrankenbestimmungen gemaB Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG eingeschrankt werden.*

Der zukinftige Eigentimer der Flachen im Plangebiet hat den nachfolgenden Reglungen zuge-
stimmt.

TF 7 AufRenwandmaterial

Q) Die AuBenwénde von Gebauden sind als Putz- oder Klinkerfassaden oder einer
Kombination aus beiden Baumaterialien auszufiihren. Andere Materialien, wie Holz
oder Metall, dirfen nur in untergeordnetem Umfang verwendet werden.

2) Aneinander grenzende Doppelhaushélften sind in Material und Farbgebung gleich zu
gestalten und mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung auszufiih-
ren.

3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht flr Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
(Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Die Gestaltung der Geb&udefassaden (bt einen zentralen Einfluss auf das Erscheinungsbild ei-
nes Gebiets aus. Daher ist es erforderlich und sinnvoll, Festsetzungen zur Gestaltung der Au-
Renwénde zu treffen, um einen einheitlichen gestalterischen Gesamteindruck zu erreichen.

Die zu verwendenden AuRenwandmaterialien sind an den Fassadenmaterialien der in der Sied-
lung Eigene Scholle vorhandenen Gebéaude orientiert. Generell kann festgestellt werden, dass
die Mehrheit der Bestandsgebaude verputzte Fassaden oder z. T. Klinkerfassaden besitzen. Da-
mit konnen diese Baustoffe als gebietstypisch fiir die Eigene Scholle angesehen werden und
sollen daher in der Hauptsache verwendet werden. Die nachstehende Abbildung zeigt die be-
nachbarte Bebauung an der StralRe Binnenfeld. Wie deutlich zu erkennen ist, sind hier Putzfas-
saden vorherrschend.

% prof. Christian-W. Otto, Brandenburgische Bauordnung 2016, Kommentar fiir die Praxis, 4., komplett tiberarbeitete Auflage,
Dresden, 2016, § 87, Rn. 2165.
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Abbildung 9: Benachbarte Bebauung an der StraRe Binnenfeld (Quelle: Fotoarchiv Plan und Recht GmbH)

Die Festsetzung sieht zudem vor, dass weitere Materialien nur in untergeordnetem Umfang zu-
lassig sind, um zu verhindern, dass beispielsweise ein gebietsuntypisches Holzhaus errichtet
wird. Vereinzelt in der Siedlung vorkommende Holzh&user kénnen nicht als gebietspragend
angesehen werden.

Die Festsetzung zur einheitlichen Gestaltung aneinander grenzender Doppelhaushalften dient
der Sicherung eines harmonischen Erscheinungsbildes dieser Hauser und damit auch dem Orts-
bild. In der Siedlung Eigene Scholle gibt es bereits mehrfach Doppelhduser, die gleich gestaltet
sind.

Absatz 3 der Regelung dient als Klarstellung, dass die gestalterischen Festsetzungen der Absétze
1 und 2 ausschlieBlich fir die das stadtebauliche Erscheinungsbild der Siedlung besonders pra-
genden Hauptanlagen gelten. Die Eigentiimer der zukinftigen Grundstiicke im Plangebiet sollen
so die Madglichkeit haben, bspw. handelsubliche Carports oder kleinere Gerateschuppen aus
Holz aufzustellen.

TF 8 Dachform
Im festgesetzten reinen Wohngebiet sind ausschliel3lich folgende Dachformen zul&ssig:
Flachdach, Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Zeltdach und gegeneinander
versetzte Pultdacher. Satz 1 gilt nicht fir Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports)
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Begriindung:

Die geplante Bebauung soll sich auch hinsichtlich der Dachform in die Bestandsbebauung integ-
rieren. Im Rahmen einer eingehenden Untersuchung der Dachformen in der Siedlung Eigene
Scholle, konnte festgestellt werden, dass ein GroRteil der Déacher die in TF 8 festgesetzten Dach-
formen besitzt. Im Sinne eines einheitlichen stadtebaulichen Gesamtbildes, sollen im neuen
Wohngebiet zukunftig ausschliel3lich diese Dachformen fiir die Hauptgebdude zuldssig sein.
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TF9 Anordnung der Garagen und Uberdachten Stellpléatze sowie der Nebenanlagen
auf den Baugrundstiicken

1) Garagen und ganz oder teilweise Uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO - mit Ausnahme von Einfriedungen, Mullboxen sowie Zu-
géngen und Zufahrten zu den Grundstiicken — sind erst ab einem Mindestabstand von
3,0 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

(2) Im Teilgebiet WR 1 des festgesetzten reinen Wohngebiets sind westlich der Linie zwi-
schen den Punkten ABCDE Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und weitere
bauliche Anlagen unzuléssig. Satz 1 gilt nicht fir Einfriedungen.

(Rechtsgrundlage 89 Abs.4BauGB i.V.m. 887BbgBO sowie 89 Abs.1
Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 23 BauNVO 2017)

Begriindung:

Das Erscheinungsbild eines Wohngebietes wird nicht nur durch die Hauptgebdude gepragt —
auch die Anordnung der Nebenanlagen und Garagen sowie der Uberdachte Stellplatze beeinflus-
sen das Ortshild. Das Abriicken der Nebenanlagen von der vorderen (straBenseitigen) Grund-
stlicksgrenze tragt regelmalig zu einem besseren baulichen und gestalterischem Eindruck bei.
Der Vorgartenbereich bleit damit weitestgehend frei von Bebauung, die die Sichtverhéltnisse in
diesem Bereich einschranken konnte. Lediglich Mullboxen, Einfriedungen sowie Wege - und
nicht Gberdachte Stellplatzflachen auf den Grundstiicken sind von der Beschrdnkung ausge-
schlossen, da diese nutzungsbedingt erforderlich und gestalterisch vertraglich sind.

Aufgrund der direkt angrenzenden Waldflache missen Nebenanlagen und weitere bauliche An-
lagen zum Schutz der Anlagen einen Abstand zur westlichen Grundstlicksgrenze einhalten.
Dementsprechend wurde der Absatz 2 in die Festsetzung aufgenommen. Dieser Abstand gilt
jedoch nicht fur Einfriedungen.

TF 10 Einfriedungen

1) Einfriedungen sind entlang der Verkehrsflachen bis zu einer maximalen Hoéhe von
1,50 m zuldssig. Als Bezugspunkt gilt die mittlere Héhenlage der Oberkante der an-
grenzenden StralBenverkehrsflache, von welcher aus das Grundstiick erschlossen wird.

2) Die Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 641/1, Flur 91 in der
Gemarkung Brandenburg missen eine Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m aufwei-
sen, um eine Durchwegung fir Kleinsauger und Kriechtiere zu gewéahrleisten.

(Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Die Hohe und die Gestalt von Einfriedungen sind fir den fullaufigen Betrachter eines Bauge-
biets von Bedeutung, da sie einerseits als Strallenbegleitung selbst das Ortsbild pragen und zum
anderen die Sichtbarkeit von Vorgéarten und H&usern beeinflussen. Sie sollen nicht abweisend
wirken, zugleich aber die privaten Bereiche der Grundstlickseigentumer kennzeichnen und auch
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schutzen. Daher ergibt sich das folgende Regelungserfordernis: Die HOhe von Einfriedungen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,50 m begrenzt, um visuelle Beein-
trachtigungen zu vermeiden. Es wird die Entwicklung eines locker strukturierten Wohngebiets
angestrebt. Die Sicht auf die Bebauungsstruktur soll nicht durch zu hohe Zaunanlagen versperrt
werden. Dies dient auch der Integration der geplanten Bebauung in die bestehende Bebauungs-
struktur, indem die Sichtverhéltnisse tUber die Grenzen des Baugebiets hinweg gewahrt bleiben.

Der Absatz 2 der TF 10 beriicksichtigt die Belange des besonderen Artenschutzes: Da die an-
grenzende Waldflache als Habitat fiir verschiedene Arten dient und hier insbesondere ein Vor-
kommen von Zauneidechsen zu vermuten ist, soll die Bewegungsfreiheit der Tiere nicht durch
Einfriedungen ohne Bodenfreiheit behindert werden.

9.8.  Grunordnerische Festsetzungen

TF 11 Versickerung von Regenwasser, Vermeidung von Vollversiegelung

Q) Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist breitflachig oder in
Versickerungsmulden auf den Baugrundstiicken zu versickern.

2) Das auf der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter
Bereich anfallende Niederschlagswasser muss in straf3enbegleitenden Mulden versi-
ckert werden.

3) Auf den Baugrundstticken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplat-
zen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&ssig, soweit sie nicht zur Herstellung
der Verkehrssicherheit erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: 89 Abs.1 Nr.20BauGB und 89 Abs.4BauGB i.V.m. §54
Abs. 4 BbgWG)

Begrindung:

GemaR § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) ist das anfallende Nieder-
schlagswasser zu versickern, sofern es nicht verunreinigt ist. Das Wassergesetz lasst dabei offen,
wo und wie die Versickerung zu erfolgen hat. Es ist jedoch gemaR § 54 Abs. 4 BbgWG zuléssig,
diese Verpflichtung als Festsetzung in einen Bebauungsplan aufzunehmen.

Fur das Plangebiet wird die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers durch die text-
liche Festsetzung TF 11 Abs. 1 und 2 geregelt. Dementsprechend soll das Niederschlagswasser
breitflachig oder in Versickerungsmulden auf den Baugrundstiicken und entlang der Stral3e zur
Versickerung gebracht werden. Im Baugrundgutachten wurde bestatigt, dass der Boden eine
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gute Versickerungsfahigkeit aufweist.” Zudem belegt der Versickerungsnachweis, dass die ge-
planten Mulden im Bereich der Verkehrsflachen das anfallende Wasser aufnehmen kénnen.

Die breitflachige Versickerung in straRenbegleitenden Mulden ist erlaubnisfrei.

Mit der Festsetzung der TF 11 Abs. 3, wonach die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und
Stellpléatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, wird ein MindestmaR an
Wasser- und Luftdurchldssigkeit zugunsten des Naturhaushaltes erhalten. Die Versickerung des
Niederschlagswassers soll damit mdglichst an Ort und Stelle erfolgen, wodurch die Regenerie-
rung des Grundwassers gefdrdert wird. Zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit soll es je-
doch auch moglich sein, bei Bedarf geschlossene Verkehrsflachen herzustellen zu kénnen.

TF 12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf den Baugrundstiicken sind je angefangene 500 m2 Baugrundstiicksflache ein
standortgerechter, heimischer, mittel- bis groRkroniger Laubbaum oder ein hochstam-
miger Obstbaum und mindestens fiunf Straucher zu pflanzen. Fur die Bepflanzungen
gemalR Satz 1 sind die Arten und Qualitaten der Pflanzliste zu verwenden. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Begrindung:

Die festgesetzten Anpflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen dienen zusammen mit der
Begrenzung der GRZ zur Absicherung einer durchgriinten Wohnsituation. Die Pflanzungen
konnen zukinftig insbesondere als Habitat (Riickzugsmoglichkeit und Nahrungsangebot) fiir
verschiedene Arten, insbesondere des angrenzenden Waldes, dienen. Damit wird die 6kologi-
sche Vielfalt im Gebiet gesteigert. Die vorgesehenen PflanzmaRnahmen sind daher auch arten-
schutzrechtlich von Bedeutung. Zudem beeinflussen die Pflanzungen das Kleinklima im Gebiet
positiv. Darlber hinaus wird in der Festsetzung sichergestellt bzw. klargestellt, dass die Be-
pflanzungen dauerhaft zu erhalten und ggf. nachzupflanzen sind.

Zur Sicherung der Pflanzqualitat ist die Anwendung von Arten der festgesetzten Pflanzliste vor-
gesehen. Dabei ist autochtones Pflanzmaterial zu verwenden, d.h. gebietsheimi-
sche/gebietseigene Pflanzen.

%" Ingenieurgesellschaft Fischer mbH, Am Rehhagen/Eichhorstweg, Geologische Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Be-
richt, Hauptuntersuchung, Stand vom 16.02.2018, S. 13.

% |BL Ing.-Biiro Wolfgang Berndt, nach Arbeitsblatt DWA-A 138 (Ausgabe April 2005 mit Anderung Marz 2006), Bemessung
von Muldenversickerung fiir geplante Fahrbahnbreite 5,00 m fiir die Oberflachenentwésserung der Verkehrsflachen, Stand vom
08.05.2018.
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Pflanzliste

Baume

(Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, Mindestumfang der Sortierung ge-
messen in 1,30 m Héhe: 10-12 cm)

lateinischer Name deutscher Name
Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hain-Buche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Ulmus minor Feldulme
Sorbus aucuparia Eberesche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Obstgehdlze

(Hochstamm, mind. 3x verpflanzt, Mindestumfang der Sortierung ge-
messen in 1,30 m Hohe: 10-12 cm)

lateinischer Name deutscher Name
Malus domestica Kulturapfel
Prunus avium Vogel-/Siufkirsche
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Prunus cerasus Sauerkirsche
Prunus domestica Pflaume

Pyrus communis Kulturbirne
Straucher

(mind. 2x verpflanzt, Straucher je nach Art in der Sortierung 60/100
cm, 100/150 cm hoch, 3 bis 5 Triebe; Heister 150/175 cm hoch; au-
tochtones (gebietsheimisches/gebietseigenes) Pflanzmaterial)

lateinischer Name deutscher Name
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Holunder
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Begriindung:

Die in der Pflanzliste aufgefuhrten Gehdlzarten haben eine hohe dkologische Wertigkeit, da es
sich groBtenteils um einheimische, standortgerechte Arten handelt. Die Auswahl der Arten ist an
dem Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums flr
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimische Herkiinfte bei der
Pflanzung von Gehdlzen vom 18.09.2013 orientiert. Die Liste enthalt folglich fast ausschlief3lich
heimische Geholzarten.

Die gelisteten Obstbdume sind geeignet, die Artenvielfalt im Plangebiet zu erhthen - daher
wurden sie in die Pflanzliste aufgenommen.

Die angegebenen Pflanzqualitaten sichern eine MindestgroRe des Pflanzgutes und damit deren
Wirksamkeit als Nahrungs- und Lebensraum fir die Avifauna sowie die gewiinschte Begrinung
des Plangebietes.

9.9.  Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmale

Im dstlichen Randbereich des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist ein Bo-
dendenkmal im Sinne des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg. 9, 215 ff) 88 1(1), 2 (1)-(2) regis-
triert:

BD Nr. 4147 Graberfeld der romischen Kaiserzeit und Siedlung der Urgeschichte.

Begriindung:

Mit der Aufnahme dieser nachrichtlichen Ubernahme in Textform in den Bebauungsplan wer-
den zukinftige Bauherren tber das Vorhandensein eines Bodendenkmals im Geltungsbereich
des Bebauungsplans informiert. Dementsprechend sind in diesem Bereich in besonderem Male
die Bestimmungen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Einzelheiten
hierzu sind in Kapitel B.5.4 ,,Denkmalschutz* enthalten.
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9.10. Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach 88 44 ff. des Gesetzes uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. I S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:

Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises 1 auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden. Daher wird auf die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und auf die Bundes-
artenschutzverordnung hingewiesen.

Hinweis 2: Bodendenkmale

Im 6stlichen Randbereich des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist das Bo-
dendenkmal Nr. 4147 registriert. Da die Ausdehnung des Bodendenkmals nicht bekannt ist,
sind Bauvorhaben im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalrechtlich er-
laubnispflichtig (889, 19 und 20 BbgDSchG) und Bodeneingriffe bei der Denkmalschutzbehor-
de anzumelden sowie nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde auszufiihren (8 8 und §
14 BbgDSchG).

Auf die Bestimmungen des BbgDSchG wird hingewiesen.

Begrindung:

Der Hinweis dient dazu, die zuklnftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Bestimmungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden aufmerksam zu
machen. Weitere Ausfliihrungen zum eingetragenen Bodendenkmal sind dem Kapitel B.5.4
,,Denkmalschutz“ zu entnehmen.

Hinweis 3: Stadtebaulicher Vertrag
Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Begriindung:

Der Hinweis dient der Information, dass zur Absicherung der Erschliefung des Plangebietes und
der Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen vertragliche Regelungen getroffen werden.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

10.  Auswirkungen auf die Bevolkerung

10.1. Arbeitsplatzentwicklung

Die Realisierung des Wohngebietes hat keinen direkten Einfluss auf die Arbeitsplatzentwick-
lung der Stadt Brandenburg an der Havel. Die Entwicklung des Plangebietes als Wohnstandort
tragt jedoch grundsatzlich zur Belebung des Wohngebiets Eigene Scholle bei und erhéht dessen
Attraktivitat fir potentielle Neubirger, was auch der Arbeitsplatzentwicklung in der Stadt Bran-
denburg an der Havel zugutekommen kann.

10.2. Bevolkerungsentwicklung

Mit der Schaffung von Planungsrecht fiir die bedarfsgerechte Entwicklung von Wohngebieten
wird der aktuellen Wohnraumnachfrage, insbesondere im Segment des individuellen Eigen-
heimbaus, nachgekommen und die Bevolkerungsentwicklung der Stadt kurz und langfristig po-
sitiv unterstutzt. Durch die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Gebiet
wird insbesondere auch den Wohnbeddirfnissen von Familien mit Kindern Rechnung getragen.

10.3. Verkehrsentwicklung

Mit der Umsetzung der Planung wird sich das Verkehrsaufkommen im Plangebiet erhéhen, da
es sich um eine bislang ungenutzte Freiflache handelt. VVoraussichtlich werden im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans etwa 30 - 40 Baugrundstiicke fur Einfamilienhduser entstehen. Das
aus dieser Nutzung resultierende zusétzliche Verkehrsaufkommen wird zwar zu einer geringfi-
gigen Erhéhung der Verkehrsmengen beitragen, kann aber insgesamt als unerheblich bewertet
und Uber das vorhandene StralRennetz abgefiihrt werden.

10.4. Kampfmittel

Im Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es keine konkreten Hinweise auf das VVorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Polizei wies im Rahmen
der fruhzeitigen Beteiligung jedoch darauf hin, dass bei konkreten Bauvorhaben bei Notwendig-
keit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist. Dariiber entscheidet letztendlich die
fur das Baugenehmigungsverfahren zustdndige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.*

% Zentraldienst der Polizei - Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stellungnahme vom 22.03.2018.
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Eine Belastung mit Kampfmitteln im Bereich des Plangebietes ist nach Auskunft der Unteren
Bauaufsichtsbehorde der Stadt Brandenburg an der Havel geméaR der aktuellen Karte des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes ebenfalls nicht bekannt.

10.5. Larmentwicklung

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vorzunehmen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder Uberwiegend zum Wohnen die-
nende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Geméall 8 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitpladne insbesondere die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beruicksichtigen. Die Beurteilung des dazu-
gehérenden Belanges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 betragen fiir Reine Wohngebiete tags 50
dB(A) und nachts 40 dB(A) fur den Larm offentlicher VVerkehrswege, 35 dB(A) fir die Ubrigen
Larmquellen (z. B. Gewerbe).

Als larmrelevant beurteilte das Landesamt fir Umwelt, der Stellungnahme vom 13.03.2018 zu-
folge, insbesondere die Ziesarer LandstralRe. Dabei wurde jedoch festgestellt, dass die Verkehrs-
gerdusche aufgrund des groRen Abstandes zum Plangebiet (ca. 1.000 m) keinen Einfluss auf das
Plangebiet haben. Auch die Verkehrsflachen im und um das Plangebiet wurden im Hinblick auf
nachteilige Verkehrsbelastungen als unkritisch beurteilt, da es sich dabei um reine Anliegerstra-
Ren handelt, von denen keine schadlichen Immissionen zu erwarten sind.

Daruiber hinaus gibt es in der naheren Umgebung zum Plangebiet keine Betriebe, Anlagen oder
andere Emissionsquellen, von denen schédliche Larmauswirkungen ausgehen. Zudem sind vom
geplanten reinen Wohngebiet keine negativen Larmauswirkungen auf die benachbarten Wohn-
nutzungen zu erwarten.

Das Landesamt fiir Umwelt bestatigte, dass von Seiten des Immissionsschutzes keine Bedenken
gegenuber der vorliegenden Planung bestehen.

10.6. Stadtebauliche Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass sich das geplante Wohnge-
biet vertraglich an die bestehende Siedlungsstruktur anschlieft und diese nahtlos fortsetzt. Dar-
uber hinaus tragen gestalterische Festsetzungen dazu bei, dass sich die neue Wohnsiedlung
vertraglich in das stadtebauliche Erscheinungsbild einfugt. Indem das MaR der baulichen Nut-
zung etwas reduziert wurde und die baulichen Anlagen vom benachbarten Wald abrticken, wur-
den die Festsetzungen im Bebauungsplan so getroffen, dass die Siedlung einen vertraglichen
Ubergang hin zur freien Landschaft bildet.

Durch die Nutzung der Arrondierungsflache zu Zwecken des Wohnungsbaus wird die Innen-
entwicklung unterstiitzt und der Inanspruchnahme von nicht erschlossenen Flachen im Auf3en-
bereich vorgebeugt.

Im Ergebnis ist nicht davon auszugehen, dass mit der Planung stadtebauliche Spannungen aus-
gelost werden.
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11.  Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft

11.1.  Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Pflanzen und Landschaft

11.1.1. Flache, Bodenschutz

Die Planung beansprucht Flachen, die bislang zu landwirtschaftlichen Zwecken genutzt wurden
und wandelt diese in Wohnbauland um. Die in Anspruch genommene Flache schlieRt unmittel-
bar an den Siedlungszusammenhang an. Die Nutzung zu Wohnzwecken ist bereits im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel vorgesehen.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Zunahme des Versieglungsgrads im Plangebiet,
sodass die nattrliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung in gewissem Umfang ein-
geschréankt werden. Dennoch wird den Belangen der Bodenschutzklausel gemél? § 1 Abs. 2
BauGB wird Rechnung getragen. Die Zunahme des Versiegelungsgrades ist unerlasslich, um die
angestrebte Wohnnutzung im Baugebiet zu realisieren. Um die Versieglung jedoch auf ein ge-
bietsvertragliches MaR zu begrenzen, wird die Grundflachenzahl auf GRZ 0,3 mit Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,4 begrenzt. Mit der Nachverdichtung der
Arrondierungsflache wird ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet - eine UbermaRige FI&-
cheninanspruchnahme fiir Erschliefungsmanahmen wird somit vermieden.

11.1.2. Grundwasser, Niederschlagswasser

Wie bereits erldutert, erfolgt mit der Umsetzung der Planung eine Zunahme der Versiegelung
des Bodens, was ebenfalls die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Neben den Festsetzungen
zur Begrenzung des Males der baulichen Nutzung (GRZ), dient die Festsetzung der Versicke-
rung des Niederschlagswassers mittels Mulden entlang der Verkehrsflachen sowie breitflachig
auf den privaten Baugrundstiicken der Regeneration des Grundwassers. Wie dem Baugrundgut-
achten und dem Versickerungsnachweis zu entnehmen ist, ist die Wasserdurchlassigkeit des
Bodens im Plangebiet gegeben. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umset-
zung der Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten
sind.

11.1.3. Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich im Zeitpunkt der Planaufstellung als Freifliche mit einer geschlosse-
nen Magerweide dar. Der Charakter dieser Freifliche geht mit Umsetzung der Planung zwangs-
laufig verloren.

Die Umsetzung der Planung stellt dartber hinaus einen Eingriff in ein nach § 30 BNatSchG ge-
schutztes Biotop dar - den nachgewiesenen Trockenrasen. GemaR § 30 Abs. 2 BNatSchG sind
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintréchtigung des
Trockenrasens fiihren verboten. § 30 Abs. 4 BNatSchG bestimmt jedoch folgendes: Sind auf
Grund der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungspldnen Handlungen im
Sinne des Absatzes 2 zu erwarten, kann auf Antrag der Gemeinde Uber eine erforderliche Aus-
nahme oder Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des Bebauungs-
plans entschieden werden. Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewahrt worden,
bedarf es fiir die Durchfiihrung eines im Ubrigen zulassigen Vorhabens keiner weiteren Aus-

Seite 57



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

nahme oder Befreiung, wenn mit der Durchfuihrung des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans begonnen wird.

Der im vorliegenden Fall erforderliche Ausgleich erfolgt auBerhalb des Plangebiets. Fur den
Ausgleich kommen verschiedene Moglichkeiten (Ausgleich auf einer Flache in Bensdorf, in der
Gottiner Kiesgrube oder auf den alten Rieselfeldern Wendgraben) in Betracht, die aktuell noch
gepruft werden. Fir die Beseitigung des Trockenrasens ist im vorliegenden Fall die Erteilung
einer Befreiung geméall § 67 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ,,aus Griinden des iiberwiegenden 6ffentli-
chen Interesses, einschlief3lich solcher sozialer und wirtschaftlicher Art* erforderlich, da die
Beeintrachtigung nicht ausgeglichen werden kann. Die Untere Naturschutzbehtrde der Stadt
Brandenburg a. d. H. stellt bei Vorliegen einer geeigneten Ersatzmalinahme eine Befreiung in
Aussicht.

Um nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu vermindern, ist mit den Festsetzungen
im Bebauungsplan zudem sichergestellt, dass auf jedem Baugrundstiick mindestens ein Baum zu
pflanzen ist. Die Bdume sollen zur Begrinung des Gebiets beitragen. Der hohe Anteil heimi-
scher Gehdlzarten an den in der festgesetzten Pflanzliste aufgefuhrten Arten ist ebenfalls positiv
zu werten. Gleichfalls sind die Pflanzungen mogliche Habitate fiir ortsansassige Tierarten. Da-
mit wird eine gewisse 6kologische Vielfalt im Gebiet ebenfalls langfristig sichergestellt.

Der Ausgleich fur den Eingriff in die gemall Baumschutzverordnung der Stadt Brandenburg
geschiitzten Geholze am Eichhorstweg, die durch den geplanten StraBenausbau am Eichhorst-
weg verursacht werden, kann im Zuge der StraBenbaumalnahme geregelt werden. Hierzu ist die
Vorlage eines Eingriff-Ausgleichs-Gutachtens erforderlich. Als Ausgleich werden Ersatzpflan-
zungen entlang des stdlichen Rands des Eichhorstweges im weiteren Verfahren gepruft. Stra-
Renbaumalinahmen in Umgriff des Plangebietes sind nach Abschluss aller BaumalRnahmen im
Plangebiet vorgesehen. Ein zeitlicher Horizont von ca. 3 Jahren wird geschétzt.

11.1.4. Landschaft

Die Planung beruhrt keine geschutzten Landschaftsbestandteile oder Landschaftsschutzgebiete.
Das rund 9.980 Hektar groRe Landschaftsschutzgebiet Brandenburger Wald- und Seengebiet
erstreckt sich jenseits der StraBen Am Rehhagen und Eichhorstweg sudlich und westlich des
Plangebiets. Von der geplanten lockeren Wohnbebauung sind jedoch keine Beeintréchtigungen
auf das benachbarte Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

Weiterhin wird das Plangebiet von Norden und Osten von bestehender Einfamilienhausbebau-
ung begrenzt und von Westen durch hochgewachsenen Wald. Dementsprechend erstreckt sich
das Plangebiet nicht in der freien Landschaft und kann somit nicht als Beeintrachtigung fur das
Landschaftsbild gewertet werden.

Insofern sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erkennen.

Abschlieend ist darauf hinzuweisen, dass der Plan nach § 13b i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB zu beurteilen ist. Danach gelten die durch diesen Bebauungsplan ermdéglichten Eingriffe
als ,,im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.”. Flr die Eingriffe ist somit kein Ausgleich erforderlich.
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11.2.  Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sowie auf die besonders ge-
schutzten Arten gem. § 44 BNatSchG

Mit der Umsetzung der Planung gehen Auswirkungen auf die im Plangebiet nachgewiesenen
gemal § 44 BNatSchG besonders geschitzten Zauneidechsen einher; das im Plangebiet vorhan-
dene Habitat wird zerstort. Weiterhin erfolgt voraussichtlich ein Eingriff in das Feldgehdlz siid-
lich des Eichhorstweges, welches ebenfalls von Zauneidechsen besiedelt ist. Damit werden
durch die Umsetzung des VVorhabens Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG (Bundesna-
turschutzgesetz) erfillt. Um die Realisierbarkeit der Planung zu gewéhrleisten ist somit die Er-
teilung einer Ausnahme gem. 8 45 BNatSchG fiir die Umsiedlung der Zauneidechse notwendig.

Im Folgenden wird dargestellt, welche Malinahmen in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehdrde vorgesehen sind bzw. bereits umgesetzt wurden, um den Erhaltungszustand der
Zauneidechsenpopulationen nicht zu gefahrden:

e Errichtung eines temporaren Schutzzauns entlang der Stralen Am Rehhagen und Eich-
horstweg zum Schutz der Zauneidechsen bis zu deren Umsiedlungszeitpunkt und dem
Umsiedlungsabschluss; wirksame Aufrechterhaltung wéhrend der gesamten Bauphase
bis zur Bebauung der einzelnen Grundstticke,

e Schonende Malinahmen zur Herstellung der Ersatzhabitatflache auf dem Flurstiick 44,
der Flur 90 unter Berlcksichtigung des vorhandenen Aufwuchses; Abgrenzung des Ha-
bitats durch Baumstubben entlang des Wegesrandes (Nordrand der anzulegenden Habi-
tat-Flache) sowie zur anliegenden Ackerflache,

o rechtliche Sicherung der Ersatzhabitatflachen,

e Einholung Genehmigung zum Absammeln und Umsiedeln von Zauneidechsen bei der
unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Brandenburg an der Havel (Hinweis: Zum Zeit-
punkt der Durchfuhrung liegt noch keine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
der UNB nach § 45 BNatSchG firr das Abfangen der Zauneidechse vor. Die Erteilung
der Genehmigung vor Beginn der MaRnahme ist aus zeitlichen Grinden nicht moglich.),

¢ Abfangen der Zauneidechsen und Umsiedlung durch Reptilienexperten,
e Dokumentation der Abfangergebnisse,
e Sicherstellung einer 6kologischen Baubegleitung.*’

Das Ersatzhabitat befindet sich in rund 500 m Entfernung zum Plangebiet siidlich des Eich-
horstweges. Auf dem Flurstuck 44, der Flur 90, Gemarkung Brandenburg soll eine 2.500 m?
grolRe Flache als Ersatzhabitat fir die Zauneidechse dienen. Die Flache grenzt unmittelbar sid-
lich an einen geschiitzten Biotop ,,Waldgebiet trockenwarmer Standorte* an. Der Landschafts-
planer bewertete im Gutachten die Habitateigenschaften der Flache als geeignet fur die geplante
Nutzung als Zauneidechsenhabitat. Um das Areal fur die geschutzte Art weiter aufzuwerten,

%0 Hagen RoBmann, Landschaftspflegerisches Fachgutachten Artenschutz fir Umsiedlungskonzeption Zauneidechsen im B-
Plangebiet "Am Rehhagen / Eichhorstweg", Stand vom 20.03.2018, S. 13.
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wurden jedoch weitere strukturbildende Elemente fur die Zauneidechse vorgesehen. Die MaR-
nahmen zur Habitatgestaltung und Umsiedlungsarbeiten erfolgten bereits.

Bei Umsetzung der genannten MalRnahmen ist von keinen erheblich negativen Auswirkungen
auf die geschitzte Art auszugehen und der Erhaltungszustand der Population ist nicht gefahrdet.
Belange des Artenschutzes stehen der Vollzugsfahigkeit der Planung letztendlich nicht entge-
gen.

Auf der Grundlage der vorliegenden Fachgutachten stellt die Untere Naturschutzbehérde die
Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG fiir das Abfangen und die Um-
siedlung der Zauneidechse in Aussicht.** Der Vorhabentrager hat die Flache bereits erworben.
Die Umsiedlungsflache ist dauerhaft zu unterhalten; eine vertragliche Vereinbarung wird mit der
Unteren Naturschutzbehdrde geschlossen.

Mit den grinordnerischen Festsetzungen sowie der Festsetzung einer Bodenfreiheit von Einfrie-
dungen entlang der Grenze zum benachbarten Wald im Bebauungsplan werden die Belange des
Artenschutzes aufgegriffen: Potenzieller Nahrungs- und Lebensraum wird gesichert, die Durch-
gangigkeit des kunftig bebauten Plangebiets wird in gewissen MaRe erhalten bleiben.

Der Eingriff in das Habitat durch den Ausbau des Eichhorstweges wurde gutachterlich bewertet.
Demnach soll durch Aufwertung des Ackerrandes (z. B. Pflanzung von Obstgehdlzen, Dor-
nenstraucher, kleine Wurzelstubben oder kurze Benjeshecken) der Eingriff in das Habitat durch
die StralenbaumalRnahme am siidlichen Eichhorstweg ausgeglichen werden und so die Verbin-
dungfunktion zwischen den Habitaten erhalten werden.*?

11.3.  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Uber das im Kapitel B.5.4 genannte vermutete Bodendenkmal hinaus sind im Gebiet keine wei-
teren Kultur- und Sachguter vorhanden. Um negative Auswirkungen auf das Bodendenkmal zu
vermeiden, wurde das Bodendenkmal durch nachrichtliche Ubernahme in Textform in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Daneben wird im Hinweis ohne Normcharakter darauf aufmerksam
gemacht, dass Bauvorhaben im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalrecht-
lich erlaubnispflichtig (889, 19 und 20 BbgDSchG) und Bodeneingriffe bei der Denkmalschutz-
behorde anzumelden sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die genaue Ausdehnung des
Denkmals nicht bekannt ist. In jedem Falle sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetztes
des Landes Brandenburg zu beachten.

11.4.  Auswirkungen durch die Entstehung von Abféllen und Abwassern

Es ist nicht davon auszugehen, dass es im geplanten Wohngebiet zur GberméRigen Entstehung
von Abféllen und Abwassern kommt. Durch die Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
und zur Begrenzung der Wohneinheiten wird die Nutzungsintensitdt des Wohngebiets auf ein
vertragliches Mal} begrenzt.

“1 Stellungnahme Untere Naturschutzbehorde der Stadt Brandenburg an der Havel vom 17.07.2018.

2 Heiko Kriger, Ausbau des Eichhorstweges, Fachgutachterliche Einschétzung des Eingriffs in Habitate der Zauneidechse,
Stand vom Juni 2018.
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Abwasser wird uber einen noch zu errichtenden Kanal und mithilfe eines neuen Pumpwerkes
abgeleitet. Flr die Einleitung des Schmutzwassers von den benachbarten Grundstiicken in der
Stralle Binnenfeld wird eine Anschlussmdglichkeit am nachstgelegenen Schacht herstellt. Ein-
zelheiten dazu sind jedoch auf3erhalb des Bebauungsplanverfahrens zu klaren.

Die Beseitigung der Abfalle erfolgt Uber den 6rtlichen Entsorgungsdienst. Insofern sind keine
negativen Auswirkungen durch die Entstehung von Abfallen und Abwassern zu erwarten. Noch
im Einmindungsbereich der neuen PlanstralRe am Eichhorstweg vorhandene DSD-Glascontainer
sollen mit Umsetzung der Planung verlagert werden.

11.5.  Auswirkungen auf Luft und Klimaschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen klimaschutzrelevanten Auswirkun-
gen zu erwarten; der Klimaschutzklausel geméalR § 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.
Es wird jedoch ein gewisses Verkehrsaufkommen im Plangebiet selbst entstehen. Dabei wird es
sich in erster Linie jedoch nur um die Anwohnerverkehre handeln. Durch das erzeugte Ver-
kehrsaufkommen und die Zunahme der Versieglung im Plangebiet als Folge der Bebauung sind
lokale Verdnderungen der Luftqualitdt und des Klein-Klimas anzunehmen. Aufgrund der Fla-
chengréRe des Plangebiets und der angestrebten Nutzung sind jedoch keine klimatisch bedeut-
samen Veranderungen zu erwarten.

Durch die Schaffung einer kompakten Siedlungsstruktur wird ein Beitrag zum Klimaschutz ge-
leistet. Mit der Festsetzung zur Pflanzung von B&dumen im Plangebiet werden negative Auswir-
kungen durch den héheren Versiegelungsgrad gemildert.

Zudem wird die Nutzung erneuerbarer Energien im Plangebiet gefordert, indem die Hohenbe-
schrankung der baulichen Anlagen ausnahmsweise fiir die Nutzung derartiger Anlagen Uber-
schritten werden darf. Die Nahe des Plangebiets zum Wald kann positiv zum Lokalklima
beitragen.

12. Nachbarschutz

Durch die Ausweisung eines reinen Wohngebietes gemall § 3 BauNVO im Randbereich des
Siedlung Eigene Scholle sind Probleme des Nachbarschutzes nicht erkennbar. Die umliegenden
Wohnnutzungen werden nicht nachteilig beeintréchtigt.

Die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wirken nur mittelbar nachbar-
schutzend; sie dienen in erster Linie zur Absicherung der angestrebten stadtebaulichen Gestal-
tung. Anliegen ist es, eine kleinteilige Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&usern und damit
eine eingeschréankte Nutzungsdichte mit Gberschaubarem Verkehrsaufkommen abzusichern.
Zudem dienen die Regelungen zur zulassigen Versiegelung des Bodens zur Versickerung des
Niederschlagswassers dem Nachbarschutz, indem im Falle von Starkniederschldgen eine Beein-
trachtigung von benachbarten Grundstiicken durch abflielendes Niederschlagswasser vermieden
wird. Weitere nachbarschitzende Festsetzungen sind nicht Gegenstand der Planung.

13. Kosten

Fur die ErschlieBung des reinen Wohngebiets sind die Anlage zusatzlicher ErschlieBungsanla-
gen im Plangebiet sowie der Ausbau eines Teils der angrenzenden Verkehrsflachen erforderlich.
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Da es sich jedoch ausschlieBlich um die Entwicklung von Flachen im privaten Eigentum han-
delt, sind die Erschliefungskosten durch den VVorhabentréger zu Gibernehmen. Die festgesetzten
Strallenverkehrsflachen sollen nach Fertigstellung in die Baulast der Stadt Brandenburg an der
Havel Gbergehen. Der Ausbau der auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans liegenden Verkehrsflachen wird im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags geregelt.
Ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag wird die Absicherung der artenschutzrechtlichen Kompen-
sationsmafnahmen geregelt.

Daneben sind fur die medientechnische ErschlieBung weitere vertragliche Vereinbarungen zwi-
schen dem Vorhabentrager und den Versorgungstréagern erforderlich.

14. Flachenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréRen im Plangebiet dar.

Nutzung GrofRe in m2 von Hundert
(gerundet)
Teilgebiet WR 1 13.303,88 36
Teilgebiet WR 2 2.926,55 8
Teilgebiet WR 3 3.804,27 10
Teilgebiet WR 4 6.826,42 19
Teilgebiet WR 5 5.090,56 14
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- 4.726,31 13
mung ,,verkehrsberuhigter Bereich*
Offentliche StraRenverkehrsfliache 39,42 0(0,1)
SUMME (raumlicher Geltungsbereich) 36.717,41 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN, SCHLUSSABWAGUNG
15. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

15.1.  Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Fur den Bebauungsplanvorentwurf wurde mit Schreiben vom 12.02.2018 und Frist zur Abgabe

der Stellungnahme bis einschliellich 16.03.2018 die friihzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden durchgefiihrt.

27 Stellen wurden zur Stellungnahme aufgefordert. Schriftliche Stellungnahmen gingen von 19
Tréagern offentlicher Belange ein.

Die in den Stellungnahmen vorgebrachten Hinweise und Anregungen flossen zum Grof3teil in
die Begrundung zum Bebauungsplan ein. Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden
ergab sich jedoch kein Erfordernis, die bereits im Vorentwurf umfangreichen textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen zu &ndern oder zu ergénzen.

Es ging lediglich eine Stellungnahme ein, der nach Abwégung nicht Folge geleistet wurde. Da-
bei handelte es sich um die Anregung der Deutschen Telekom AG, eine textliche Festsetzung
zur Zulassigkeit von Leitungen und Trassen in den Straflen und Gehwegen aufzunehmen. Da die
flr die technische ErschlieBung des Plangebiets erforderlichen Anlagen im Baugebiet gem. § 14
BauNVO jedoch bereits zuléssig sind, besteht kein Erfordernis den Festsetzungsvorschlag in
den Bebauungsplan aufzunehmen.

Weitere Einzelheiten zu den Ergebnissen der Abwagung aus der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden ergeben sich aus der Abwégungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

15.2.  Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB hat gemiR § 3 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB am 06.03.2018 im Rahmen einer offentlichen Unterrichtung und Erérterung
stattgefunden. In der 6ffentlichen Veranstaltung bestand fiir jedermann hinreichend Gelegenheit
sich zur Planung zu duBern.

Bei der Burgerversammlung waren drei Vertreter der Stadtverwaltung Brandenburg an der Ha-
vel, zwei Vertreter des Planungsbiros Plan und Recht GmbH und der Vorhabentrager anwe-
send, um die Ziele und Zwecke der Planung zu erldutern und Fragen zu beantworten. An der
Veranstaltung nahmen rund 70 interessierte Burger sowie verschiedene Pressevertreter teil.

Nachfragen und Diskussionen der Birger, die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan so-
wie unabhdngig vom B-Planverfahren standen und zu bewaltigen sind, erfolgten vornehmlich zu
den folgenden Sachpunkten:

e Beginn und Ablauf der Bauarbeiten,

e Berlcksichtigung der Verfugbarkeit von Kita- und Schulplétzen,
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geplante Sperrung der Strale Am Rehhagen entlang des Waldrandes,

Nutzung der Planstral3e durch den Schwerlastverkehr,

Belastung der Siedlung Eigene Scholle durch den Schwerlastverkehr,

Beseitigung von Schmutzwasser,

Unterversorgung der Siedlung Eigene Scholle mit Spielplatzen und anderen Infrastruk-
tureinrichtungen,

Anordnung der zukiinftigen Bebauung auf den Grundstuicken - Abstand zum Nachbarn,
Standortsuche fiir die Glascontainer,

Durchsetzbarkeit von griinordnerischen Festsetzungen.

Die Inhalte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll dokumen-
tiert, welches Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die diskutierten Punkte wurden in die Abwé-
gung eingestellt und bei der Entwurfserarbeitung bertcksichtigt.

Im Nachgang zur Blrgerversammlung ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit vom
Burgerbeirat der Siedlung Eigene Scholle zum Vorentwurf ein. Darin wurden folgende Forde-
rungen fur die weitere Bearbeitung des Bebauungsplans gestellt. Diese sollen nach Prifung und
Abwégung wie folgt behandelt werden:

Der StralRenverlauf Eichhorstweg /Am Rehhagen muss vollstandig (in der gegenwartigen
Ausbaubreite) erhalten werden, jedoch ab Buchenweg bzw. Géttiner Steig fir LKW-Verkehr
gesperrt werden. Damit wird der "Durchgangsverkehr”, der im Wesentlichen ber den Bir-
kenweg und Akazienweg verlauft, etwas entlastet. Die StraBenfiihrung Am Rehhagen
/Eichhorstweg muss auch unter diesem Aspekt als mégliche Umleitungsstrecke befahrbar

o Abwégung: Die Stralen Am Rehhagen und Eichhorstweg sind nicht Bestandteil

des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Mit Aushahme von zwei
kleinen Teilbereichen trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Lage der
bestehenden oOffentlichen Verkehrsflachen. Regelungen zum Ausbau der beste-
henden Verkehrsflachen und deren Verkehrs- bzw. ordnungsbehérdlichen Aufla-
gen sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die noch im Vorentwurf zum B-
Plan angedachte Teileinziehung der Strale Am Rehhagen vom nordwestlichen
Abzweig Am Rehhagen bis Eichhorstweg als- FuR und Radweg wird nach ver-
kehrsplanerischer Priifung nicht als erforderlich erachtet. Die vorhandene Flust-
cksbreite ist fur zu erwartenden Verkehr ausreichend. Der Empfehlung des
Burgerbeirates zur Beschrankung der Tonnage kann gefolgt werden mit einer
Begrenzung fur Fahrzeuge mit max. 7,5 t Gesamtgewicht.

Es muss ein zentral gelegener Alternativstandort fir die DSD Container am Eichhorstweg
festgelegt werden. Vorschlag Blrgerbeirat: Am Turnerheim vor den Tennisplatzen

o Abwégung: Die vorhandenen DSD-Glascontainer im Einmindungsbereich der

zuklnftigen PlanstraBe sollen verlagert werden. Standortalternativen auflerhalb
des Plangebietes werden noch gepruft. Gegenwartig vorgesehen ist eine Verlage-
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rung innerhalb der Strale am Eichhorstweg. Die Festsetzung von Flachen fur
derartige Gemeinschaftsanlagen im Bebauungsplangebiet ist nicht erforderlich.

Fir die zu entfernenden Wildobstbdume am Eichhorstweg sind im Bereich zu den bewirt-
schafteten Ackerflachen im Bereich des Eichhorstwegs Feldgehdlze als Ersatzpflanzung vor-
zusehen (Bienenweide).

o Abwégung: Die durch die vorhabenbedingte Ertlichtigung des Eichhorstweges

betroffenen Feldgehdlze liegen auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
B-Plans. Der B-Plan kann dementsprechend keine Regelungen treffen. Allein in
einem abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhaben-
trager konnen weitere Vereinbarungen aufgenommen werden. Grundsatzlich ist
folgendes Vorgehen vorgesehen: Die Ersatzpflanzungen fur die verloren gehen-
den Wildobstbdume werden mit der unteren Naturschutzbehdrde im Zuge des
Strallenausbaus- und damit auferhalb des Bebauungsplanverfahrens - abge-
stimmt/festgelegt. Eine Beteiligung am ortlichen Projekt ,,Brandenburg summt®
zugunsten der Bienen ist dabei auch aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde
denkbar.

Als Kompensationsmalinahme nach 8 30 BNatSchG fur die Beseitigung von geschiitzten Bio-
topen (Trockenvegetation) im B-Plangebiet sollten vorzugsweise ebenfalls Feldgehdlze im
Néherungsbereich des B—Plangebietes (Eichhorstweg / Géttiner Steig) gepflanzt werden.
Damit wirde auch ein sichtbarer Beitrag zur Umsetzung der Konzeption Brandenburg
summt geleistet.

o Abwégung: Die Untere Naturschutzbehdrde hat den Sachverhalt geprift. Die

Kompensation der Beseitigung von Trockenrasen durch die Anpflanzung von
Gehdlzen entsprechend des Vorschlags des Birgerbeirats ist naturschutzrechtlich
nicht mdglich. Es ist aus einer Flache ein Biotoptyp aus der entsprechenden Bio-
topgruppe zu entwickeln oder aufzuwerten. Auf die Ausfihrungen in Kapitel
11.1.3 wird verwiesen.

Bebauung sollte der vorhandenen Bebauung und der Landschaft angepasst werden (zul.
Bebauungshohe wie vorh.).

o Abwaégung: Der Hinweis, dass die geplante Bebauung an die bereits im Bestand

vorhandene Bebauung anzupassen ist, wird mit dem vorliegenden Entwurf des
Bebauungsplans berticksichtigt: Im Plangebiet ist eine maximal zweigeschossige
Bebauung mit einer maximalen Hohe von 9,50 m zul&ssig, was der umgebenden
Bebauungsstruktur und somit den typischen Bebauungen im Siedlungsbereich
entspricht. Eine maximal zweigeschossige Bebauung fligt sich in das Ortsbild ein
und entspricht der angestrebten Nutzungsintensitat. Zur Berlcksichtigung der
Lage des Plangebiets am Siedlungsrand, im Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft, wurde die GRZ auf 0,3 reduziert sowie Anpflanzmalinahmen vorgesehen.

Daruber hinaus trifft der Bebauungsplan Vorgaben zur optischen Gestaltung der
Bebauung. Ortliche Bauvorschriften zu Fassaden- und Dachgestaltung sowie zur

Seite 65



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 36
,Wohngebiet Am Rehhagen / Eichhorstweg"

Freihaltung der Vorgartenzone werden festgesetzt. Diese sind von den kiinftigen
Bauherren einzuhalten.

Losung des Problems der Abwasserentsorgung der 6 Hauser Binnenfeld 37; 39; 41; 43; 45;
47 Uber die gemeinsame Sammelgrube (Anschluss der Grundstiicke mit Grenze zum B-
Plangebiet an die geplante ErschlieBung im B-Plan Gebiet).

o Abwéagung: Im Rahmen der Erschliefungsvorplanung wurde auch betrachtet, wie
die benachbarte Bebauung der Wohnhduser der StralRe Binnenfeld an das Abwas-
sernetz angeschlossen werden konnen. Demnach ist ein Anschluss an einen
Schacht in der StraBe Am Rehhagen und an das neu geplante Pumpwerk mdg-
lich. Einzelheiten dazu sind jedoch auferhalb des Bebauungsplanverfahrens zu
Klaren.

Die solitar stehende Birke zwischen der Bebauung am Binnenfeld muss erhalten bleiben.

o Abwégung: Der Standort der Birke befindet sich auf3erhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des B-Plans. Mit der Umsetzung des B-Planes ist somit keine Be-
eintrachtigung der Birke zu erwarten.

Im B-Plan-Gebiet sind grundsatzlich nur solche Ausgleichsmaflnahmen vorzusehen, die spa-
ter durch die Ordnungsbehdérde auch kontrollierbar und durchsetzbar sind.

o Abwégung: Grundsétzlich sind alle festgesetzten PflanzmalRnahmen von der
Ordnungsbehorde kontrollierbar und damit durchsetzbar. Zundchst ist jedoch in
den Bauantragsunterlagen anzugeben, welche Pflanzungen vorgesehen sind. Die-
se Unterlagen werden von der unteren Naturschutzbehdrde geprift. Nach einem
Jahr ist der unteren Naturschutzbehorde zudem die Fertigstellungspflege anzu-
zeigen. Damit wird sichergestellt, dass die vorgesehenen Pflanzmalinahmen
erstmalig umgesetzt werden.

Alle MalRnahmen sind grundsatzliche so zu planen und durchzufiihren, dass eine jetzige oder
spatere Beeintrachtigung des Baum- und Saumbestandes zum westlich angrenzenden Wald
ausgeschlossen wird. Baufelder sind so zu planen, dass Gefahrdungen durch die angrenzend
vorhandenen Baume ausgeschlossen werden.

o Abwégung: Dem Hinweis wird gefolgt. Mit der Umsetzung der Planung geht
keine Beeintrachtigung des Baum- und Saumbestandes des westlich angrenzen-
den Waldes einher. Die Baufenster, innerhalb derer sich die Hauptgebdude be-
wegen dirfen, sind in einem Abstand von 15 m zum Waldrand gezogen. Inner-
halb des 15 m-Abstandes zum Wald sind auch keine Nebenanlagen oder sonsti-
gen baulichen Anlagen zuldssig. Damit soll eine Gefahrdung der Anlagen durch
Astbruch o. A. weitestgehend ausgeschlossen werden. Zudem wird planerisch
festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten entlang des Waldsaumes durch die kinfti-
gen Bewohner nicht zuléssig sind. Weitere Stérungen des naturschutzfachlich
sensiblen Waldrandes durch zusatzlichen (Rangier-)Verkehr kdnnen dadurch
vermieden werden.
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15.3.  Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
- wird fortgeschrieben -

15.4. FoOrmliche Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

- wird fortgeschrieben -

16. Schlussabwéagung
- wird fortgeschrieben -
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