Stadt Brandenburg an der Havel Stadt Brandenburg.
Bebauungsplan Zur Leben an der Havel
Entwicklung des Packhofgelandes ool

fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und
Umweltplanung mbH
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Lage des Geltungsbereiches
Quelle: © GeoBasis-DE/LGB 2023 - Geoportal Brandenburg

Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Areal stellt eines der wenigen zentralen innerstadtischen Flachenpotentiale
der Stadt Brandenburg an der Havel dar und besitzt eine hohe Bedeutung fur
die Entwicklung und Starkung der Innenstadt. Die Flache des Plangebietes
umfasst ca. 4,4 ha und wurde in der Vergangenheit gewerblich als Werftgelande
genutzt. Nach Ruckbau der gewerblichen Anlagen war das Areal im Jahr 2015
ein bedeutender Ausstellungsstandort der Bundesgartenschau und wird
nunmehr Uberwiegend als offentliche Freiflache genutzt.

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Entwicklung eines neuen lebendigen
und durchmischten Stadtquartiers mit einem differenzierten und vielfaltigen
Wohnungsangebot (Wohnungsgrolden, Ausstattungsstandards,
Verflugungsformen), erganzt durch gewerblich genutzte Flachen und qualitativ
hochwertige oOffentliche und private Grun- und Freiraume. Hierbei sind die
landschaftlichen Potentiale durch den Bezug zur Havel zu starken und
weiterzuentwickeln sowie das neue Quartier mit dem stadtischen und
landschaftlichen Umfeld zu vernetzen. Der Entwicklung einer nachhaltigen
innovativen Losung im Bereich der Verkehrsplanung (autoarmes Quartier)
kommt ebenfalls eine grof3e Bedeutung zu.

Das neue Stadtquartier soll einen eigenen Charakter entwickeln, sich
gleichzeitig aber auch am baulichen Kontext der Umgebung - dem Blockrand
und einer Gebaudehohe von max. 5 Geschossen - orientieren. Neben der . . YO N e 4 TN 1S 3  : P -
offentlichen Grinflache im Anschluss an den Uferbereich wird eine P R . ¥ LS OF /» /e el S SV4s v B Y
WOhnnUtzung’ ergénZt durch gewerinCh genUtZte Flachen angeStrebt’ wobel Quelle: © GeoBasis-DE/LGB 2023 - Geoportal Bran::?\z::;, gg:&???:ﬁﬁgrgrsﬂ;;puﬁzgg
eine Nutzungsmischung auf Gebaudeebene bevorzugt wird.

Stadtebauliche Entwicklungsuberlegungen

FUr das Plangebiet wurde ein Entwicklungskonzept (2020/21) im Rahmen eines WEttbewe rbse ntwu rf

interdisziplinaren, kooperativen Gutachterverfahrens erarbeitet und ein

Siegerentwurf bestimmt. Grundlage der weiteren Planung ist dementsprechend
das pramierte Entwicklungskonzept von ISSS research | architecture | urbanism o - :
- Sabatier Schwarz Architekten PartGmbB, Berlin (s. Abbildung rechts). . _ | : e | i R

Die Realisierung und Umsetzung des Konzeptes auf dem Areal sollen im
Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgen. Somit ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Im Einzelnen lassen sich insbesondere folgende grundsatzliche Planungsziele
ableiten: Revitalisierung der Brachflache und Starkung der Innenentwicklung;
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Urbanes Gebiet;
Sicherung des hochwertigen  Stadtensembles durch  gestalterische
Festsetzungen (oOrtliche Bauvorschriften) im Bebauungsplan, klimagerechter und
energiesparender Stadtebau, Festsetzung von offentlichen Grunflachen sowie
Sicherung der vorhandenen Uferwege; Schaffung einer Quartiersgarage zur
Sicherung der erforderlichen Stellplatze und zur Minimierung der
PKW-Stellplatze im Umfeld.

Bebauungsplanverfahren

Auf Grund einer Uberschlagigen Prufung liegen derzeit die Voraussetzungen fur
ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB vor. Das
Planverfahren soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} § 13a

BauGB aufgestellt und durchgefuhrt werden. ISSS research- architecture-urbanism -
Sabatier Schwarz Architekten PartGmbB, Berlin mit Bauchplan Landschaftsarchitekten und Stadtplaner PartGmbB, Minchen

Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nach derzeitiger
Erkenntnislage nicht erforderlich, da davon ausgegangen wird, dass die
gesetzlich gebotene Entwicklung des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan moglich ist. . a

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht gemal® § 2 Abs. 4 L
Baugesetzbuch wird abgesehen, da der Bebauungsplan im beschleunigten -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch aufgestellt wird. Umweltbelange mussen |
trotzdem berucksichtigt werden. Dafur werden gutachterliche Untersuchungen - " [~ [
im Laufe des Verfahrens eingeleitet. | .
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Stadt Brandenburg an der Havel
Bebauungsplan zur
Entwicklung des Packhofgelandes

Planzeichenerklarung

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,80 Grundflachenzahl (GRZ)

i -1v Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal}

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Grunflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Stadt Brandenburg.

Leben an der Havel

FIRUM Berliner Stralle 10

13187 Berlin

Forschungs- und Informations-Gesellschaft
fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und
Umweltplanung mbH

Offentliche Griinflache o 9 4 V. GRZ 0
Nachrichtliche Ubernahmen Sl 4
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete / ) . 8 N |
Sonstige Planzeichen . y/ s A s’ GRZ 0.8
Ir_,_— ______ 1 v / % / @@ f @\a& \
:: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des L WA R/
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Es ist vorgesehen, fur das Plangebiet ein Urbanes Gebiet bestehend aus sieben
- 25-”‘ - -50 m Teilgebieten (MU1 bis MU7) gemal3 § 6a BauNVO festzusetzen. Urbane Gebiete
dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
/ sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein.
V°re“tW””Be'°a“”"95'°'a“'S‘a"dmpr"z“y . / Damit wird die Umsetzung des Plankonzepts von einem neuen lebendigen und
durchmischten Stadtquartiers mit einem differenzierten und vielfaltigen
Wohnungsangebot verfolgt, welches durch wohngebietsvertragliche
Gewerbeflachen und qualitativ hochwertige oOffentliche und private Grin- und
Freiraume abgerundet wird. Inwieweit eine Differenzierung der zulassigen
Nutzungen nach § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO (Gliederung der Nutzungen nach
Teilgebieten oder innerhalb der Gebaude) erforderlich ist, wird im weiteren
Verfahren geklart.
27N 2" N Ziel ist es ein eigenstandiges Quartier mit einem ei Charakt twickl
'I \ Auslegungsbeschluss 'I \ Beschluss iel ist es ein eigenstandiges Quartier mit einem eigenen Charakter zu entwicklen.
\/ X " X ] Stadtverordnetenversammiung 8 X ] stidtebaulicher Vertrag Im Bebauungsple_m werden.zwel Fests"etzungen zum Malfd d?r baulichen Nutzung
\\ 'l % 'l Stadtverordnetenversammiung getroffen._ Zum einen sqll eine Grundflachenzahl (GRZ) gemal} § 1? Ba_uNVO von
-p’ \..,a 0,8 fur die urbanen Teilgebiete MU2, MU3, MU5 und MU7 und fur die urbanen
’ ’ Teilgebiete MU1, MU4 und MUG6 eine GRZ von 0,9 festgesetzt werden. Die
| | Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
: : ’l-~\ ) Grundstucksflache zulassig sind. Zum anderen wird die Zahl der Vollgeschosse
' " ) \ Abwagungs- und gemall § 20 BauNVO festgesetzt. Die Hohe der Gebaude in den Teilgebieten
' ' ' ,‘ Satzungsbeschluss variiert zwischen drei Vollgeschossen als Mindestmal bis hin zu finf
! ! < ¢ Stadtverordnetenversammlung Vollgeschossen als HochstmaR. Damit soll sich das zukiinftige Quartier den
: : ‘l" baulichen Charakter der angrenzenden Umgebung aufnehmen und gleichzeitig
" " ' eine bauliche Kante zum angrenzenden Grunraum definieren, die als
| | : Stadtsilnouette wirken kann. Inwieweit weitere Festsetzungen zum Mal} der
: : ' baulichen Nutzung erforderlich sind, wird im weiteren Verfahren gepruft.
: :
| | Das kiinftige Quartier ist (iber die Packhofstrale 6ffentlich angebunden. Uber die
' ! Stralle im sudlichen Teil des Plangebietes erreicht man das geplante Parkhaus,
’¢J~\ ’f"~\ o N indem der Grofdteil des ruhenden Verkehrs unterkommen soll. Die sieben urbanen
) \‘ friihzeitige Beteiligung ) \‘ f°"f‘""he Fete'!'g““g Teilgebiete sind Uber einen verkehrsberuhigten Bereich angebunden, sodass alle
. § Triger offentlicher Belange ! ) . O_ffe“t"fhke't/ kiinftigen Gebaude mit einem Fahrzeug erreichbar sind. Die Verkehrsflache
‘\~ 'I ‘\~ 'l Trager offentlicher Belange besonderer Zweckbestimmung werden sich Auto- und Fahrradfahrer kunftig mit

den FulRgangern teilen. Inwieweit hier noch eine Differenzierung der
Verkehrsflache geben wird, wird sich im Laufe des Verfahrens klaren.

Auf der offentlichen Grunflache soll ein innerstadtischer Park entstehen, der sich
als integriertes Element der Stadt zu versteht. Sein pragender Charakter soll der
eines Landschaftsparks sein, gleichzeitig es soll Bereiche fur Anlagen fur Sport,
Spiel und Freizeit zur aktiven Betatigung geben. Dabei wird die Wasserlinie von
aktiven Freizeitangeboten freigehalten. Das Rad- und Fullwegenetz wird uberplant
und sollen kunftig Wegeverbindungen in die angrenzenden Stralden geben.
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