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A. EINLEITUNG

1. Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflichiger Einzelhandel
Neuendorfer Strafle® liegt im Siidwesten der Stadt Brandenburg an der Havel, innerhalb der
Neuendorfer Vorstadt und dort unmittelbar an der Neuendorfer Strale / Otto-Sidow-Strafe. Es
handelt sich um die Gewerbebrache der ehemaligen Stdrkefabrik, auf der im Zeitpunkt der
Planaufstellung keine aktive Nutzung stattfindet. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist im Einzelnen wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Neuendorfer Straf3e,
- im Osten durch die angrenzende Wohnbebauung,
- im Siiden durch die Brandenburger Niederhavel sowie
- im Westen durch die Otto-Sidow-Stral3e.
Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 3,92 ha.

Die riumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeichnung zu
ersehen. Die betroffenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen aus der Planzeichnung bzw.
dem Kap. 7.8 dieser Begriindung entnommen werden.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Seit der FirmenschlieBung im Jahr 1989 liegt das ehemals zur gewerblichen Stirkeherstellung
genutzte Areal seit mehr als 25 Jahren brach. Die Fabrikgebdude und -anlagen sind weitestge-
hend nur noch als Ruinen vorhanden und durch Witterungseinfliisse bzw. Vandalismus in einem
sehr schlechten Zustand. Diese brachliegende Gewerbeflidche soll durch die Errichtung eines
groBflachigen Lebensmittelmarktes und die Entwicklung von Wohnbauflichen nachgenutzt wer-
den. Die Fldchen befinden sich im privaten Eigentum.

Im Masterplan der Stadt Brandenburg, Fortschreibung 2011 (Stand 24. Oktober 2012) ist als
Entwicklungsziel fiir die Brachflache ,,Berdumung / tempordre bzw. dauerhafte Folgenutzung®
festgesetzt. Zudem besteht gemiB3 den Aussagen des Masterplans ein besonderer Handlungsbe-
darf bei der Attraktivierung der ,,Kernstadteingéinge* der Stadtteile Innenstadt/Ring sowie bei der
Herstellung/Aufwertung von Wegebeziehungen entlang der Havel.

Das Areal liegt zudem innerhalb des im stidtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Neuendorfer Strafle. Daher
ist hier die Ansiedlung von Angeboten zur Qualifizierung und Diversifizierung des Angebots im
zentralen Versorgungsbereich erwiinscht.

In Zusammenarbeit mit dem Eigentiimer strebt die Stadt Brandenburg die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Nachnutzung der Gewerbebrache der
ehemaligen Stirkefabrik siidlich der Neuendorfer Strae an. Zur langfristigen Sicherung einer
vertriaglichen Nachnutzung an dem vorgesehenen Standort, zur Gewéhrleistung der angestrebten
stadtebaulichen Struktur und Gestaltung der verkehrlichen sowie der umwelt- und naturschutz-
fachlichen Anforderungen an diesen Bereich, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung (SVV) Brandenburg die
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Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet und Sondergebiet grofflichiger Einzelhandel
Neuendorfer StraBBe* gemill § 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m § 8 BauGB beschlossen (Be-
schluss Nr. 255/2016 vom 28.09.2016). Gleichzeitig wurde das zuvor betriebene Bebauungs-
planverfahren fiir dieses Areal ,,SB-Markt Neuendorfer Strale®, dessen Aufstellungsbeschluss
2014 gefasst wurde, eingestellt. Der vorliegende Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet
groBflachiger Einzelhandel Neuendorfer Strafle ist an die aktuellen Planungsziele der Stadt an-
gepasst.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans besteht darin, die Voraussetzungen fiir eine geordnete
und standortgerechte Nachnutzung der Gewerbebrache der ehemaligen Stirkefabrik an der Neu-
endorfer Strae zu schaffen. Die Fldche soll einer zukunftsfdhigen Nachnutzung zugefiihrt wer-
den.

Mit dem Instrument des Bebauungsplans werden die ggf. entstehenden Konflikte, die durch die
neue Nutzung ausgelost werden, in gerechter Abwigung der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept gelost. Dazu
wurden u. a. im Rahmen der Umweltvertrdglichkeitspriifung die Auswirkungen auf die natiirli-
chen Lebensgrundlagen gepriift und erforderliche Manahmen zur Sicherstellung der Vertrag-
lichkeit festgelegt.

Im Einzelnen verfolgte die Planung die folgenden Ziele:

3.1 Nutzung und Gliederung des Plangebietes

Geplant ist eine gemischte Nutzung, die sich aus einem Sondergebiet gemil} § 11 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) fiir den groBfldachigen Einzelhandel im Segment der Grund- und Nahver-
sorgung sowie einem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet gemif3 § 4 BauNVO fiir ca. 140
hochwertige Wohneinheiten zusammensetzt. Damit wird eine funktionale und stddtebauliche
Integration der Gewerbebrache in das Stadtgefiige von Brandenburg an der Havel angestrebt.
Der bislang bestehende stiadtebauliche Missstand soll beseitigt werden, um der Neuendorfer Vor-
stadt insgesamt einen positiven Entwicklungsimpuls zu geben.

Aufgrund der Nachbarschaft der Brachfldche zu teilweise sehr stark frequentierten Verkehrswe-
gen (Otto-Sidow-Strale im Westen und Neuendorfer Strale im Norden) wird die schutzbediirfti-
ge Wohnbebauung im Osten und Siidosten der Flache angeordnet. Der geplante
Lebensmittelmarkt soll im Nordwesten entstehen und insofern auch als Larmpuffer dienen.

Nach den Vorstellungen des Investors soll innerhalb des kiinftigen Sondergebietes ,,grof3flachi-
ger Einzelhandel® ein senkrecht zur Neuendorfer Stralle ausgerichteter Gebidudekorper eines Le-
bensmittelmarktes mit maximal 3.280 m? Verkaufsfliche errichtet werden. Der dazugehorige
Parkplatz mit rund 250 Stellplidtzen soll westlich davon, angrenzend an die Kreuzung der Neu-
endorfer Strale und Otto-Sidow-Stral3e, realisiert werden und ausschlieBlich zur Bewiltigung
des ruhenden Verkehrsaufkommens des geplanten Lebensmittelmarktes dienen. Die Erschlie-
Bung des Parkplatzes sowie die Lieferzufahrt des Lebensmittelmarktes erfolgen ausschlieBlich
iber die Neuendorfer Straf3e.

Nach einem vorliegenden Bebauungskonzept sollen die ca. 140 geplanten hochwertigen
Wohneinheiten in dem Allgemeinen Wohngebiet in insgesamt vier Reihen parallel zur Neuen-
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dorfer Strale ausgerichtet werden, wobei die vorderen zwei Reihen fiinfgeschossig und die hin-
teren zwei Reihen viergeschossig werden. Je Wohngebiude sollen ca. sechs bis 25 Wohneinhei-
ten Platz finden. Die ErschlieBung fiir die Anlieger wird iiber eine als Stichstrae ausgebildete
private Wohnstralle (,,Verkehrsberuhigter Bereich®) sichergestellt, die im Nordosten von Seiten
der Neuendorfer Strae in das Gebiet verlduft und weiter siidlich nach Stidwesten abknickt. Wei-
terfithrend iiber die private Stichstrale im Osten des Planareals wird die Anbindung der Wohn-
bebauung zur Neuendorfer Strale gewéhrleistet.

Die Fliche im siidwestlichen Bereich des Plangebietes, angrenzend an den Parkplatz und die
Wohnbebauung, wird von Bebauung freigehalten und begriint. Ein Teil der Fliche wird als pri-
vater Kinderspielplatz fiir die neu entstehende Wohnbebauung und die Offentlichkeit dienen und
ein weiterer Teil als private Griinfldche fiir soziale Zwecke. Ein Streifen entlang der siidlichen
Grenze des Geltungsbereichs, parallel zur Brandenburger Niederhavel, soll ebenfalls begriint
werden. Uber einen dort angelegten Weg soll der Uferbereich des Flusses 6ffentlich zugiinglich
werden. Die in unmittelbarer Umgebung zur geplanten Wohnbebauung vorgesehenen Griin- und
Freiflachen schaffen eine attraktive Wohnumfeldsituation fiir die neuen Anlieger, indem sie zu-
sammen mit den Wohngrundstiicken auch ausreichend Aufenthaltsqualitit fiir Kinder und Ju-
gendliche sicherstellen.

Das geplante Vorhaben steht sowohl mit dem im Masterplan der Stadt Brandenburg an der Havel
avisiertem Ziel der Revitalisierung und Entwicklung innerstidtischer Brachflidchen als auch mit
den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Brandenburg an der Havel im
Einklang. Der geplante Standort des grofflichigen Lebensmittelmarktes liegt — bis auf den ge-
planten Parkplatz — innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Neu-
endorfer Strafle®; die maximal zuldssige Verkaufsfliche und die zuldssigen Sortimente werden
durch den Bebauungsplan im Sinne der gesamtstiddtischen Zentrenentwicklung geregelt.

Mit der Planung wird ein tragfihiger, integrierter Ansatz fiir eine nachhaltige Entwicklung und
Aufwertung der Gewerbebrache der ehemaligen Stérkefabrik verfolgt.

3.2  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist sicherzustellen. Zur verkehrliche ErschlieBung der Flachen
im Plangebiet werden private Verkehrsflichen festgesetzt. Die Medienanbindung des Plange-
biets an die iibrigen Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser, Gas etc.) wird — soweit bauplanungs-
rechtlich erforderlich — gesichert. Der Offentlichkeit soll ein Zugang zum Havelufer gesichert
werden.

3.3 Umweltbelange und Immissionsschutz

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie zum Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffe wurden rechtsverbindlich festgesetzt werden
bzw. im stddtebaulichen Vertag gesichert. Dariiber hinaus wird auch den Belangen des besonde-
ren Artenschutzes nach § 44 BNatSchG Rechnung getragen.

Aufgrund der Lage am stark befahrenen Zentrumsring wurden die bestehenden Umweltbelastun-
gen fiir die geplanten schutzwiirdigen Nutzungen ermittelt und geeignete Festsetzungen getrof-
fen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu gewihrleisten. Aber auch die Belastungen,
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die durch das geplante grofflichige Nahversorgungsangebot selbst hervorgerufen werden, wur-

den dargelegt und planerisch bewiltigt.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Maflgabe der
§§ 2 bis 4 ¢ BauGB und § 10 BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB liegt als

gesonderter Teil der Begriindung vor.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchge-

fiihrt:
Verfahrensschritt Zeitangabe
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung der |28.09.2016

Stadt Brandenburg an der Havel
Beschluss Nr. 255/2016

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel
Nr. 24 vom 14.11.2016

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffent-
licher Belange nach § 4 Abs. 11. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom
30.01.2017 und Frist zur
Abgabe der Stellungnahme
bis 06.03.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen einer offentlichen Unterrichtung und Erorterung

24.01.2017

Formliche Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom
12.07.2017 und Frist zur
Abgabe der Stellungnahme
bis 14.08.2017

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit
Umweltbericht gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB

bekannt gemacht im Amtsblatt der Stadt Brandenburg an der Havel
Nr. 15 vom 19.07.2017 und auf der Homepage der Stadt Branden-
burg a. d. H.

27.07.2017 bis 28.08.2017

Satzungsbeschluss geméll § 10 Abs. 1 BauGB

Im Zeitraum dieses Verfahrens wurde das Baugesetzbuch durch folgende Gesetze gedndert:
e Art. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stiddtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4.5.2017 BGBI. I 1057

e Art. 6 des Gesetzes zur Anpassung des Umwelt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vor-
schriften an europa- und voélkerrechtliche Vorgaben vom 29.5.2017 BGBI. I 1298
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e Art. 2 G des Gesetzes zur weiteren Verbesserung des Hochwasserschutzes und zur Ver-
einfachung von Verfahren des Hochwasserschutzes (Hochwasserschutzgesetz II) vom
30.6.2017 BGBI. 12193

e Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes zur Modernisierung des Rechts der Umweltvertriglichkeits-
priifung vom 20.7.2017 BGBI. 1 2808.

Nach § 233 Abs. 1 BauGB sind Planaufstellungsverfahren, die vor dem Inkrafttreten einer Ge-
setzesdnderung formlich eingeleitet worden sind, nach den bisher - d.h. vor dem Aufstellungs-
beschluss — geltenden Rechtsvorschriften abzuschlieBen. Nach der Uberleitungsvorschrift aus
Anlass des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stddtebaurecht und zur Stir-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (ndmlich § § 245¢ BauGB) kon-
nen Verfahren nach dem BauGB, die formlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet worden sind,
abweichend von § 233 Absatz 1 Satz 1 aber nur dann nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behorden und der sonstigen
Triager offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 oder nach sonstigen Vorschriften dieses
Gesetzes vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. § 233 Absatz 1 Satz 2 bleibt unberiihrt —
das heil3t, dass das neue Recht zur Anwendung kommen kann, wenn mit gesetzlich vorgeschrie-
benen einzelnen Schritten des Verfahrens noch nicht begonnen worden ist.

Fiir den vorliegenden Plan heif3t dies Folgendes:

Da die friihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Absatz 1 Satz 1 vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist (ndmlich am 24.01.2017 bzw.
30.01.2017), ist dieses Bebauungsplanverfahren nach den vor dem Aufstellungsbeschluss (d.h.
nach den vor dem 28.09.2016) geltenden Vorschriften abzuschlieBen. Von der Moglichkeit, auf
die am 13.05.2017 noch nicht begonnenen Verfahrensschritte die Vorschriften des neuen Rechts
anzuwenden, wurde und wird im Wesentlichen kein Gebrauch gemacht. Um der Offentlichkeit
den Zugang zu den Entwurfsunterlagen im Rahmen der formlichen Beteiligung zu erleichtern,
wurden lediglich die Bekanntmachung und die Offenlageunterlagen auf der stiddtischen Home-
page zur Verfiigung gestellt.

Im Ergebnis ist auf den vorliegenden Bebauungsplan folgende Fassung des Baugesetzbuchs an-
zuwenden:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) eeédndert wor-
den ist.

Die Baunutzungsverordnung ist wihrend des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebauungs-
plan ebenfalls gedndert worden, und zwar durch das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stiddtebaurecht und zur Stirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom
04.05. 2017.

Das Anderungsgesetz enthilt keine gesonderte Uberleitungsvorschrift zur Anwendbarkeit der
Anderungen der Baunutzungsverordnung. Die allgemeine Regel, dass jeder Bebauungsplan zu-
sammen mit der BauNVO gelesen werden muss, die im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses ge-
golten hat, kann nicht uneingeschriankt zur Anwendung kommen, weil es dann zu einer
Divergenz zwischen der ausgelegten Fassung und der als Satzung beschlossenen Fassung kom-
men konnte. Wenn ndmlich die letzte formliche (uneingeschrinkte) 6ffentliche Auslegung vor
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dem Inkrafttreten der Anderung der BauNVO erfolgt ist, mussten alle Leser des Plans dessen
Festsetzungen insbes. zur Art der baulichen Nutzung gemi3 § 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO mit der
seinerzeit noch geltenden édlteren Fassung verbinden. Daher muss fiir die Anwendbarkeit der
BauNVO folgende Regel gelten: Es ist stets die BauNVO anzuwenden, die am ersten Tag der
ersten (uneingeschriankten) formlichen Auslegung des Bebauungsplans gegolten hat (ebenso
Ziegler in: Kohlhammer-Kommentar zum BauGB/ BauNVO, § 27 (Inkrafttreten) BauNVO Rn.
11 (Lfg. 103, Juli 2017).

Fiir den hier vorliegenden Plan (zuletzt ausgelegt vom 27.07.2017 bis 28.08.2017) bedeutet dies,
dass die neueste Fassung der BauNVO anzuwenden ist; denn die 6ffentliche Auslegung hat erst
nach dem Inkrafttreten der Anderung stattgefunden. Es gilt also:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I S.

132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geidndert wor-
den ist.

Das Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542) ist zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434) geindert worden i Das Anderungsge-
setz enthilt folgende Uberleitungsvorschrift:

Art 2

Artikel 1 Nummer 2 sowie 5 bis 10 tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft. Im Ubrigen tritt
dieses Gesetz am 1. April 2018 in Kraft.

Art 1 des Anderungsgesetzes hat 10 Ziffern. Daraus folgt, dass nur die Anderungen Nr. 1, 3 und
4 nicht sofort in Kraft traten:

Nr. 1 betrifft § 5 Abs. 5 BNatSchG:
1. § 5 Absatz 2 Nummer 6 wird wie folgt gefasst:
,,0. die Anwendung von Diingemitteln und Pflanzenschutzmitteln ... ,,

Nr. 3 betrifft § 27 BNatSchG:

3. § 27 wird wie folgt gedndert:
a) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefiigt:

2

(2) Naturparke sollen auch der Bildung fiir nachhaltige Entwicklung dienen.

13

b) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.
Nr. 4 betrifft § 30 Abs. 2 BNatSchG:
4. § 30 Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 Nummer 5 werden nach dem Wort ,,Felsbildungen,*
die Worter ,,Hohlen sowie naturnahe Stollen,*
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eingefiigt.

b) Folgender Satz wird angefiigt:
»datz 1 Nummer 5 gilt nicht fiir genutzte Hohlen- und Stollenbereiche ... ,,

Diese Anderungen sind fiir den vorliegenden Plan nicht relevant. Also war und ist auf diesen
Plan die novellierte Fassung des BNatSchG anzuwenden. Dieses ist das

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434) gedndert worden ist.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5.  Umweltbericht
Siehe Bericht des Biiros IUS als gesonderter Teil der Begriindung.

6. Planerische und rechtliche Grundlagen
* Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht.

6.1 Landesplanerische Vorgaben
Fiir den Bebauungsplan ergaben sich die Erfordernisse der Raumordnung insbesondere aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S.
235)

- der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBLII/2015, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009 sowie

- dem Regionalplan Havelland-Fliming 2020 vom 16.12.2014 (Amtsblatt Brandenburg
2015, S. 970 {f.)

Im Rahmen der Planaufstellung waren die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raum-
ordnung verbindlich und die Grundsitze (G) angemessen zu beriicksichtigen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Schreiben vom 20.10.2016 und 25.07.2017
mit, dass die gemeldete Planungsabsicht derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raum-
ordnung erkennen lédsst. Zusitzlich teilte sie im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. § 4
Abs. 1 BauGB mit, welche Erfordernisse der Raumordnung zur Beurteilung der vorliegenden
Planung besonders relevant sind.

Folgende Erfordernisse des LEPro 2007 sind insbesondere maB3gebend:

- Grundsdgtze aus § 5 LEPro 2007: Die Ausrichtung der Siedlungsentwicklung soll auf
Zentrale Orte erfolgen. Die Innenentwicklung hat Vorrang. Dabei sollen die Erhaltung
und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen Prioritdt haben. Anzustreben sind verkehrs-
sparende Siedlungsstrukturen; die Stdrkung des innerstddtischen Einzelhandels; die Si-
cherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung mit Giitern und
Dienstleistungen des tiglichen Bedarfes (Grundversorgung) und die Zuordnung groffld-
chiger Einzelhandelseinrichtungen zu den Zentralen Orten entsprechend der jeweiligen
Funktionszuweisung.

- Grundsatz aus § 6 LEPro 2007: Die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt sollen in ihrer Funktions- und Regenerationsfihigkeit sowie ihrem Zusammen-
wirken gesichert und entwickelt werden.

Die Planung entspricht den genannten Grundsitzen des LEPro 2007. Durch die Reaktivierung
einer Brachfldche wird innerhalb eines Zentralen Ortes in Innenstadtndhe Innenentwicklung be-
trieben. AuBerdem wird die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung gesichert.
Durch die zentrale Lage konnen vorhandene Infrastrukturen genutzt werden. Durch das Vorha-
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ben werden bereits bebaute bzw. versiegelte Fliachen in Anspruch genommen, wodurch die zu-
sdtzliche Beeintrachtigung der Naturgiiter minimiert wird.

Folgende Ziele und Grundsitze des LEP B-B sind laut Stellungnahme der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung vom 20.10.2016 von Bedeutung:

- Ziel 2.7 LEP B-B: Die Stadt Brandenburg an der Havel ist ein Oberzentrum.

- Grundsatz 2.8 LEP B-B: Hochwertige Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit iiberre-
gionaler Bedeutung sollen auf die Oberzentren konzentriert werden.

- Grundsatz 4.1 LEP B.B: Bisher nicht ausgeschopfte Entwicklungspotenziale innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sollen vorrangig genutzt werden unter der Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur sowie unter der rdumlichen Zuordnung und ausgewo-
genen Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung.

- Ziel 4.5 LEP B-B: Die Entwicklung von Wohnsiedlungsfliichen ist in Zentralen Orten oh-
ne Gestaltungsraum Siedlung ohne Einschrdnkungen moglich.

- Ziel 4.7 LEP B-B: Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3
BauNVO sind nur in Zentralen Orten (Konzentrationsgebot) zuliissig. Grofiflichige Ein-
zelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funkti-
on benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht
beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrdchtigungsverbot). Neue oder zu erweiternde
grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen miissen dem zentralortlichen Versorgungsbe-
reich und der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

- Grundsatz 4.8 LEP B-B: Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten (gemdf3 Tabelle 4 Nummer 1 LEP B-B) innerhalb Zentraler Orte sollen nur
auf Standorten in Stddtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot).

Die Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsétzen des LEP B-B. Die geplante bauli-
che Entwicklung soll innerhalb eines vorhandenen Siedlungsbereichs des Oberzentrums Bran-
denburg an der Havel erfolgen. Durch die verschiedenen vorgesehenen Nutzungen wird eine
ausgewogene Entwicklung verschiedener Funktionen gefordert. Das Integrationsgebot wird
durch die Lage des geplanten Lebensmittelmarktes innerhalb des Nahversorgungsbereiches Neu-
endorfer Strae gemidB Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Brandenburg an der Havel
aus dem Jahr 2014 gewihrleistet. Die Festsetzungen zur maximalen zulidssigen Verkaufsfliche
und zu den zuldssigen Warensortimenten gewéhrleisten die Vertrdglichkeit des geplanten Ver-
kaufsflichenangebots.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Planung auch den Zielen und Grundsitzen des bis-
lang im Entwurf vorliegenden Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), zu dem Ende des Jahres 2016 das Beteiligungsverfahren stattfand, entspricht. Die in
Aufstellung befindlichen Ziele und Grundsitze dieses Planwerks sind als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung auch in der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen. Folgende Ziele und
Grundsitze des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung von Bedeutung:

- Ziel 3.8 Abs. 1 LEP HR (Entwurf): Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne
von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten
zuldissig (Konzentrationsgebot).

- -Ziel 3.8 Abs. 2 LEP HR (Entwurf): Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen diirfen
nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte
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sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung in benachbarten Gemeinden
nicht beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrichtigungsverbot).

- Ziel 3.8 Abs. 3 LEP HR (Entwurf): Neue oder zu erweiternde grofifliichige Einzelhan-
delseinrichtungen in den Zentralen Orten diirfen maximal dem zentralortlichen Versor-
gungsbereich und der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

- Grundsatz 3.10 Abs. LEP HR (Entwurf): Innerhalb Zentraler Orte sollen grofifliichige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten gemdf; Tabelle 3 Nummer
1 nur in Zentralen Versorgungsbereichen und im Airport-Center im Midfield-
Terminalbereich des Flughafens BER entwickelt werden (Integrationsgebot).

- Grundsatz 3.12 LEP HR (Entwurf): Bei der Entwicklung grofiflichiger Einzelhandelsein-
richtungen soll dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr als 25 Prozent der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im einschligigen Bezugsraum abgeschopft werden.

Die zitierten Gebote (Konzentrationsgebot, Beeintridchtigungsverbot, Kongruenzgebot, Integrati-
onsgebot) werden eingehalten. Es ist gutachterlich geklért, dass voraussichtlich weit weniger als
25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlidgigen Bezugsraum abgeschopft wer-
den.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Planung den Zielen und Grundsitzen der
Landesplanung entspricht. Das bestitigte auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit
Schreiben vom 09.03.2017; die Vereinbarkeit besteht sowohl im Hinblick auf die Grundsitze
und Ziele des LEP B-B als auch hinsichtlich des in Aufstellung befindlichen LEP HR.

6.2  Regionalplan

Die Regionalversammlung Havelland-Fliming hat am 16.12.2014 den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 als Satzung beschlossen. Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-
Flaming wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt ge-
macht und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Rechtsverbindliche Ziele und Grundsitze
der Regionalplanung entfalten gemédfl § 3 Abs. 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

Gemil der Festlegungskarte des Regionalplans 2020 liegt der Geltungsbereich im Vorzugsraum
Siedlung. Die ,,Vorzugsrdume Siedlung® sollen fiir die Siedlungsentwicklung in der Region ge-
nutzt und in ithnen vorrangig Bestandsgebiete verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, dem
Wohnen dienende Baufldchen konzentriert werden. Dem entspricht das Vorhaben.

AuBerdem ist das Planvorhaben den rdumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums
zugeordnet, indem es der Grundversorgung des Stadtteiles Brandenburg-Mitte dient. Das Vorha-
ben entspricht damit den Grundsitzen 2.2.1 und 2.2.2 des Regionalplanes Havelland-Fldming. In
den rdumlichen Funktionsschwerpunkten sollen bestehende Standorte von Einrichtungen der
gehobenen Daseinsvorsorge bzw. von Einrichtungen der Grundversorgung gesichert und der
Ansiedlung neuer Einrichtungen ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.

Weitere Planelemente des Regionalplans Havelland-Fldming sind von dem Plangebiet nicht be-
troffen.
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Durch die rdumliche Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Vorzugsraums Siedlung und sei-
ne Zuordnung zu rdumlichen Funktionsschwerpunkten eines Oberzentrums wird mit der Planung
den Erfordernissen der Regionalplanung entsprochen. Die Regionale Planungsstelle Havelland-
Flaming bestitigte mit Schreiben vom 01.03.2017 und vom 27.07.2017, dass die Planung mit
den Grundsitzen des Regionalplans in Ubereinstimmung steht.

6.3 Flichennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplidne aus dem Fldachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Flichennutzungsplan (FNP) fiir die Stadt Brandenburg a. d. H. liegt in rechtswirksa-
mer Form vom 22.04.1999 vor. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,,Gemischte
Baufliche (M)*“ dar. Zudem ist das Plangebiet vollumfanglich als ,,Flache, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffe belastet sind* gekennzeichnet. Im Westen des Plangebiets
befindet sich ein Bodendenkmal.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Stadt Brandenburg a. d. H. in der Fassung vom 22.04.1999
(letzte Anderung Nr. 9 vom 31.07.2013) mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes

Aus einer Gemischten Baufldche (M) konnen alle Baugebiete dieser Kategorie (Dorfgebiete MD,
Mischgebiete MI und Kerngebiete MK, neuerdings auch MU = Urbanes Gebiet) entwickelt wer-
den. Im vorliegenden Fall soll dem Entwicklungsgebot dadurch Rechnung getragen werden, dass
aus der Bandbreite der ,,Gemischten Bauflichen* bestimmte Anteile genutzt werden, die in den
zugehorigen Baugebieten verwirklicht werden diirfen (ndmlich ,,Wohnen* aus MD, MI und MK
und ,,GroBflachiger Einzelhandel* aus MK i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO). Diese Vorgehensweise
ist nach der Rechtsprechung grundsitzlich zuldssig. Die Nutzungsart ,,Wohnen* wird durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ermoglicht, der ,,GroBflichige Einzelhandel*
durch die Festsetzung eines Sondergebietes. Beide Funktionen wiren auch in einem Kerngebiet
zuldssig.
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Zur Absicherung der dargelegten Vorgehensweise wurde ein juristisches Kurzgutachten zum
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erarbeitet'.

Das Kurzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ,,die Sortierung und Vereinigung der potentiel-
len Bestandteile einer gemischten Baufliche in Form von unterschiedlichen Baugebieten — so
wie sie hier beabsichtigt ist — [...] eine durchaus entwicklungskonforme Losung sein [kann] [...]
Eine Anderung des Flichennutzungsplans durch Spezifikation ist vor diesem Hintergrund nicht
erforderlich.«?

Dariiber hinaus stellt das Gutachten fest, dass insbesondere bei der sehr sensiblen Festsetzung
eines Sondergebiets fiir den grofflichigen Einzelhandel hinsichtlich der Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan auch die sonstige stddtebauliche Entwicklungsplanung heranzuziehen ist.
Das im Jahr 2014 fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Stadt Brandenburg an der Havel
stellt den Ostlichen Bereich des Sondergebietes — der Bereich auf dem der Lebensmittelmarkt
entstehen soll — als ,,Nahversorgungszentrum Neuendorfer Strale* dar. Die Planung stimmt also
auch mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept iiberein.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan als ,,All-
gemeines Wohngebiet* und ,,Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel* aus dem
rechtswirksamen Flichennutzungsplan entwickelt werden konnen. Eine parallele Anderung des
Flachennutzungsplans war nicht erforderlich.

6.4 Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Das Plangebiet ist im Landschaftsplan der Stadt Brandenburg an der Havel als zusammenhin-
gende Siedlung (Industriebrache) eingestuft. Zudem ist ein Bodendenkmal im Planareal gekenn-
zeichnet.

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Brandenburg an der Havel aus dem Jahr 1997 stellt in der

Karte ,,Landschaftsplanerisches Entwicklungskonzept® fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,,Wohn- und Mischgebiet mit geringem bis miBigem Griinanteil dar.

6.5 Bebauungspline

Fiir das Plangebiet ist bislang weder ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan noch eine sonstige
stadtebauliche Satzung vorhanden. Das Plangebiet selbst war jedoch Gegenstand eines Bebau-
ungsplanverfahrens, welches zeitgleich mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden
Bebauungsplan eingestellt wurde (Beschluss 242/2016).

Durch das geplante Vorhaben werden keine benachbarten Bebauungsplédne tangiert.

! Schmidt-Eichstaedt (2016): Kurzgutachten zum Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB: Kann aus einer im Flichen-
nutzungsplan als ,,gemischte Baufldche* dargestellten Fliche ein Bebauungsplan entwickelt werden, der ein Sondergebiet fiir
groBflichigen Einzelhandel in Verbindung mit einem Allgemeinen Wohngebiet WA nebst Griinfliche festsetzt?,

2 Ebenda, S. 3.
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6.6  Zulissigkeit von Bauvorhaben

Das Plangebiet liegt vollstindig innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne
von § 34 BauGB. Die Ansiedlung eines groBflichigen Einzelhandelsbetriebes ist auf dieser
Rechtsgrundlage am gewihlten Standort nicht moglich. Aufgrund der das Plangebiet umgeben-
den Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie der beabsichtigten Nachnutzung war die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung zu gewéhrleisten.
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6.7  Sonstige stidtische Planungen und Konzepte

6.7.1 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg an der Havel

2014

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg an der Havel 2014 wurde
am 26.11.2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das Konzept unterscheidet
zwischen den Zentrentypen ,,Hauptzentrum® und ,,Nahversorgungszentrum®. Der 6stliche Teil
des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb des Nahversorgungs-
zentrums ,,Neuendorfer StraBBe®. Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes befindet sich
innerhalb des abgegrenzten Nahversorgungszentrums, lediglich der zugehorige Parkplatz ist
nicht mehr von der Umrandung umfasst. Mallgeblich ist jedoch, dass sich der geplante groBfli-

chige Einzelhandelsbetrieb innerhalb der Abgrenzung befindet.

Raumliche Festlegung des NVZ Neuendorfer Strale
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Kartengrundlage: Stadt Brandenburg an der Havel, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2013,
Erhebungsstand August 2013
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Abbildung 2: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum ,,Neuendorfer Strafle*

Quelle: Anlage 4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Brandenburg an der Havel 2014
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Die Anlage 4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts formuliert die Empfehlung, dass fiir den
Bereich der vorliegenden Planung nur die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters vertriaglich
sei. Im Sinne einer maBstdblichen Entwicklung und der rdumlichen Nihe zu Alt- und Innenstadt
und der dadurch begriindeten Konkurrenzsituation wird eine Ausweitung der Verkaufsfldchen im
Nahversorgungszentrum Neuendorfer StraBe nur eingeschriinkt empfohlen.’

Angesichts gednderter Rahmen- und Marktbedingungen wurde diese Empfehlung hinterfragt und
gutachterlich tiberpriift.

Die von der bulwiengesa AG durchgefiihrte Markt-, Standort und Wirkungsanalyse fiir das Plan-
vorhaben kommt zu den folgenden Ergebnissen4:

Das geplante Vorhaben befindet sich in der Neuendorfer Vorstadtinnerhalb des Nahver-
sorgungszentrums Neuendorfer Strafie in integrierter Wohnsiedlungslage. (...)

Das Vorhaben entspricht mit ca. 3.200 gm Verkaufsfliche einem vollsortierten Lebens-
mittelmarkt mit einem maximalen Randsortiment von ca. 10 % der Verkaufsfliiche. Diese
Grofienordnung ist innerhalb des Stadtgebietes von Brandenburg bisher nicht in einem
zentralen Versorgungsbereich ansdssig. Vergleichbare Anbieter agieren bisher an peri-
pheren, von Wohngebieten entfernten Standorten (EKZ Wust, EKZ Beetzsee-Center).
Zudem halten diese Konkurrenzstandorte ein umfassendes Randsortiment vor und wer-
den dariiber hinaus um weitere zentrenrelevante Fachmdirkte arrondiert.

Durch die Schlieffung real,-SB-Warenhauses am Standort Alte Potsdamer Strafe kam
ein Umsatzpotenzial von ca. 7 Mio. Euro p. a. alleine im Sortiment Periodischer Bedarf
den Anbietern im weiteren Stadtgebiet zugute und erhohte die Leistungsfihigkeit dieser
Anbieter. Durch die Schlieffung des SB-Warenhauses konnten vorwiegend die peripher
gelegenen Konkurrenzanbieter Kaufland im EKZ Wust und der zweite real-Markt im
Beetzsee-Center profitieren. Beide Standorte steigerten ihr Umsatzpotenzial zusammen
um ca. 4,5 Mio. Euro p. a. Damit verlagerten sich die Umsditze im nahversorgungsrele-
vanten Sortiment stark in die Aufenbereiche der Stadt.

Aufgrund der Verkaufsfldichengrofle von ca. 3.200 gm spricht das Vorhaben das gesamte
Stadtgebiet von Brandenburg an, wenngleich die Intensitdiit mit zunehmender Entfernung
abnimmt. Das Vorhaben dient aufgrund seines geringen Randsortimentsanteils als Bau-
stein einer gehobenen bzw. spezialisierten Nahversorgungskomponente in dem Ober-
zentrum Brandenburg mit stadtweiter Ausstrahlung.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht besteht im Marktgebiet fiir den geplanten Verbrau-
chermarkt insgesamt eine gut auskommliche Zielumsatzerwartung von rd. 13,0 Mio. Eu-
ro p. a. im Kernsortiment Periodischer Bedarf bzw. 14,3 Mio. Euro p. a. inkl. der
Randsortimente.

3 Stadt Brandenburg a. d. H.: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, Stand vom 26.11.2014, Anlage 4.

* bulwiengesa, Markt-, Standort und Wirkungsanalyse, Verbrauchermarkt in 14770 Brandenburg (Havel) vom 22.09.2016, S.

56f.
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e Die Analyse der jiingsten Wettbewerbsverdnderungen im Stadtgebiet von Brandenburg
(Havel) sowie des Markteintritts des Projektvorhabens zeigen nur geringe Umvertei-
lungseffekte in den schiitzenswerten Lagebereichen der Nahversorgung im Stadtgebiet.

e Das Projektvorhaben des Neubaus eines Verbrauchermarktes in der Neuendorfer Vor-
stadt in Brandenburg zeigt sich insgesamt als ausreichend tragfihig und vertrdiglich.
Projektinduzierte schidigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
eine Gefdhrdung der lokalen und iiberortlichen Nahversorgung konnen ausgeschlossen
werden.

e Die Riickholung von bisher vor der Stadt — insbesondere in den Hauptkonkurrenzstan-
dorten Beetzsee-Center und EKZ Wust — gebundenen Umsdtzen ist als positiver Effekt
fiir die Nahversorgung zu werten.

e Mit der Realisierung des Verbrauchermarktes an einem innenstadtnahen Standort eriib-
rigen sich Fahrten und damit Einkdufe in den peripheren Einkaufszentren im nahversor-
gungsrelevanten Sortiment. Somit trdgt das Vorhaben indirekt zu einer hoheren
Auslastung der Innenstadtbetriebe mit Aperiodischen Sortimenten bei. Diese Synergien
kommt Innenstadtbetrieben mit Hauptsortiment Bekleidung/Mode sowie Elektro zugute.

e Der Standort innerhalb des Innenstadtrings ist vor dem Hintergrund der zukiinftigen
Einwohnerverschiebung auf Stadtteilebene positiv zu werten. Lt. Bevilkerungsprojektion
bis 2030 der Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose 2015 werden die Stadtteile
"Innenstadt” und "Ring" starke Wanderungsgewinne aufweisen und absolut an Einwoh-
nern gewinnen. Vor diesem Hintergrund ist die Lage des Verbrauchermarktes innerhalb
des Innenstadtrings als sehr gut zu werten.

Insgesamt ergibt die wirkungsanalytische Betrachtung, dass bei Einzelwiirdigung der Umsatz-
verlagerungen keine schéidlichen Auswirkungen auf den Bestandsbesatz — insbesondere in den
relevanten Nahversorgungszentren und dem Hauptzentrum Innenstadt — hervorgerufen werden.
Die Umsatzverlagerungsquoten liegen im Rahmen iiblicher wettbewerblicher absatzwirtschaft-
licher Effekte. Vor dem Hintergrund steigender Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben in Deutschland,
einem in den letzten Jahren positiven Trends der Kaufkraft in Brandenburg (Havel) sowie eines
durchschnittlichen jihrlichen Einwohnerverlustes von ca. -0,2 % Punkten p. a. ist zukiinftig von
einem insgesamt steigenden Nachfragevolumen in Brandenburg (Havel) auszugehen. Bis zum
wahrscheinlichen Markteintritt des Vorhabens in 2017 wird das Nachfragevolumen um ca.
4,7 % im Sortiment Periodischer Bedarf ansteigen. Derzeit bestehende Umverteilungswirkun-
gen werden somit in Zukunft verwdssert und teilweise sogar iiberkompensiert.

Durch die Ansiedlung des Verbrauchermarktes wird die Quantitit als auch die Qualitdit des
stdadtebaulich integrierten Nahversorgungsnetzes gestdrkt. Eine Riickholung von bisher an peri-
pheren Standorten gebundener Kaufkraft fiihrt zu einer Aufwertung zentraler Standorte inner-
halb des Innenstadtringes. Durch die geringere Anzahl von Einkaufsfahrten in die
Einkaufscenter vor der Stadt reduzieren sich auch bisher gleichzeitig getdtigte Kopplungskdufe
in weiteren zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Mode/Textil, Elektro). Diese Synergieeffekte
kommen indirekt dem Innenstadthandel zugute, da durch die innenstadtnahe Projektentwicklung
des Verbrauchermarktes in der Neuendorfer Straf3e Einkaufskopplungen mit dem Hauptzentrum
sinnvollverbunden werden konnen.
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Aus diesen Ausfithrungen wird deutlich, dass mit der geplanten Ansiedlung von rund 3.200 m?
zusitzlicher Verkaufsfliche im Segment der Grund- und Nahversorgung keine stiddtebaulich
nachteiligen Entwicklungen fiir die Versorgungsstrukturen in der Stadt Brandenburg an der Ha-
vel und die ebenso schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich des Nachbargemeinden zu
erwarten sind. Vielmehr trigt das Planvorhaben zur Qualifizierung des innerstddtischen Ange-
bots bei.

Auf Anregung des Fachbereichs Wirtschaftsforderung der Stadt Brandenburg a. d. H. wurde die
Wirkungsanalyse durch eine gutachterliche Stellungnahme von bulwiengesa vom 10.04.2017
ergédnzt. Darin wurde gepriift, ob die Eroffnung eines zusitzlichen Discounters in der Innenstadt
- welcher bislang im Gutachten nicht beriicksichtigt wurde - Auswirkungen auf das Ergebnis der
Wirkungsanalyse von September 2016 hat. Aufgrund eines gesamtstdadtischen Nachfragean-
stiegs, der deutlich tiber der durch den Discounter zusitzlichen Belastung des Wettbewerbsnet-
zes in der Stadt liegt, hat die Eroffnung des Marktes keinen wesentlichen Einfluss auf die
vorliegende Wirkungsanalyse. Zudem trigt die Tatsache, dass es sich bei dem kiirzlich eroffne-
ten Discounter um einen nicht typengleichen Anbieter handelt, dazu bei, dass keine unmittelbare
Konkurrenzsituation entsteht. Die Gutachter schlieBen insbesondere einen verschirften Wettbe-
werbsdruck auf das Nahversorgungsnetz aus.

Im Hinblick auf die Auswirkungen des Planvorhabens fiir die Angebotsstrukturen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ,,Nahversorgungszentrum Neuendorfer StraBe* selbst prognosti-
zieren die Gutachter’, dass die Ansiedlung des grofflichigen Lebensmittelangebots innerhalb
des Standortsbereichs zu Umsatzabgaben vorhandener Betriebe von bis zu 17,4 % fiihren konnte.
Die prognostizierte Umverteilungsquote liegt damit oberhalb der von der Rechtsprechung viel-
fach angenommen Grenzmarke von 10 %, mit der benachbarte zentrale Versorgungsbereiche mit
nachteiligen Auswirkungen als Folge einer Neueroffnung rechnen miissen. Im vorliegenden Fall
geht es aber nicht um Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte zentrale Versorgungsberei-
che und deren Funktionsfdhigkeit, sondern um die Auswirkungen innerhalb desselben zentralen
Versorgungsbereichs. Die Gutachter belegen, dass die planungsrechtlich zu schiitzende Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums in sich selbst durch eine Umverteilung von Umsit-
zen nicht beeintrachtigt wiirde. Das gilt auch fiir den Worst-Case-Fall der Betriebsaufgabe des
systemgleichen Wettbewerbers in demselben Bereich. Dessen Standort konnte in diesem Fall
durch ein anderweitiges Nahversorgungsangebot nachgenutzt werden, sodass keine stiddtebauli-
chen Missstinde durch Leerstand zu befiirchten sind. Angesichts dieser Sachverhalte und vor
dem Hintergrund, dass das Bauplanungsrecht grundsitzlich wettbewerbsneutral ist, ist die Aus-
weisung des Sondergebiets fiir den groBflachigen Einzelhandel der Grund- und Nahversorgung
abwigungsgerecht moglich. Durch die Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsfliche und
der zuldssigen Warensortimente wurden die verschiedenen offentlichen und privaten Belange
angemessen untereinander und gegenaneinander beriicksichtigt.

5 Ebenda, S. 43f.
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6.7.2  Stadtumbau und Masterplan

Im Jahr 2002 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg a. d. H. ein
integriertes Stadtumbaukonzept, welches darauf abzielt, Stadtquartiere funktional und gestalte-
risch aufzuwerten. Vor dem Hintergrund prognostizierter anhaltender Bevolkerungsriickgénge
wurden hierfiir u. a. Riickbauziele und -potenziale fiir die Stadtquartiere definiert. Insbesondere
mit Hilfe von RiickbaumaBnahmen wird angestrebt, den Wohnungsleerstand unter 10 % zu hal-
ten.

Das Stadtquartier Ring, in dem sich das Plangebiet befindet, war in den vergangenen Jahren von
einer besonders hohen Leerstandsquote betroffen. Hier ist das 10%-Ziel mit einer aktuellen Leer-
standsquote von 11,5 % noch nicht vollstindig erreicht.

Eine aktuelle Studie® bescheinigt der Innenstand und insbesondere dem Stadtquartier Ring in den
nichsten Jahren jedoch einen Zuwachs von vorwiegend jungen Einwohnern. Im stidtischen Ver-
gleich wird hier entgegen dem allgemeinen Trend von hohen Einwohnergewinnen (2010-2015
plus 10 % auf aktuell 15.440 EW) ausgegangen, welche sowohl aus innerstddtischen Umziigen
als auch aus Zuziigen von auBlerhalb generiert werden. Die hohe Attraktivitit des Quartiers kann
mit dem differenzierten Wohnungsangebot, der guten Ausstattung mit Nahversorgungs- und Inf-
rastruktureinrichtungen und der zentrumsnahen Lage begriindet werden. Weiterhin bietet der
Stadtteil aktuell noch zahlreiche Flichenentwicklungspotenziale, die es zeitnah zu aktivieren gilt,
um das Bevolkerungswachstum im Ring weiter zu unterstiitzen. Uber die prognostizierte positive
Entwicklung des Quartiers Ring hinweg darf jedoch nicht tibersehen werden, dass die gesamt-
stadtische Bevolkerungsentwicklung mittelfristig weiter von Verlusten gekennzeichnet sein wird.
Selbst unter der Annahme hoher Wanderungsgewinne gehen die Prognosen davon aus, dass die
natiirlichen Bevélkerungsverluste nicht ausgeglichen werden konnen’. Vor diesem Hintergrund
ist die Errichtung neuer Wohnfldchen bewusst abzuwégen. Die Schaffung neuer nachfragerech-
ter Wohnraumangebote, welche die Attraktivitdt das Stadt Brandenburg an der Havel fiir Zuziig-
ler von auBlerhalb erhoht, sollte das Ziel sein. Reinen Umverteilungseffekten innerhalb des
Innenstadtbereichs hingegen sollte - soweit moglich - entgegengesteuert werden. Dies kann
durch ein das bereits bestehende Wohnungsangebot erginzende Angebot geschehen — z. Bsp.
groe Wohnungen (> 4 Zimmer), flexible und moderne Grundrisse, Gebidude mit Aufziigen.

Auch der Masterplan® der Stadt beschiftigt sich mit der Anpassung des Wohnraumangebotes in
der Stadt Brandenburg a. d. H. So wird ausgefiihrt, dass die Konsolidierung des Wohnungsmark-
tes zu den Hauptaufgaben der kommunalen Stadtentwicklungspolitik zéhlt. ,,Eine quantitative
Reduzierung kiinftig nicht mehr marktkonformer Bestdnde bei gleichzeitiger qualitativer Anpas-
sung bestehender Bestinde bzw. auch der Neubau stehen daher im Mittelpunkt der wohnungs-

marktbezogenen Aktivitditen. «

® Ernst Basler + Partner: Markt- und Standortanalyse, 2016.

7 Ernst Basler + Partner: Monitoringbericht Bevolkerungs- und Wohnungsmarkt Prognose Aktualisierung, 2016.

® Ernst Basler+Partner: Masterplan Brandenburg Stadt Brandenburg an der Havel, Fortschreibung 2011, Stand 24.10.2012.
? Ebenda, S. 106.
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Ziel laut Masterplan ist es, ein Wohnungsangebot mit unterschiedlichen Wohnsegmenten und
Preisklassen zur Verfiigung zu stellen. Schlagworte mit Bezug zum vorliegenden Bebauungsvor-
haben sind hier u. a. ,,Wohnen im Eigenheim®, ,,Wohnen mit Landschaftsbezug und Urbanitat®.
So heifit es auch ausdriicklich, dass ein besonderes Augenmerk der ErschlieBung von Grundstii-
cken in Wasserlage fiir verschiedenste Wohnformen zukommt.

Hier setzt die vorliegende Planung an. Mit der Entwicklung eines Teils der Brachfldche der ehe-
maligen Kartoffelstirkefabrik zu einem Wohngebiet mit derzeit geplanten rund 140 Wohneinhei-
ten, in attraktiver Wasserlage, wird das Wohnraumangebot im Stadtquartier Ring erginzt und fiir
verschiedene Bedarfe weiter differenziert. Es soll insbesondere eine Bedarfsnische im hochwer-
tigen Wohnungsbausegment gedeckt werden. Dementsprechend strebt der Vorhabentriger an,
nachfragegerechten Wohnungsneubau zu realisieren. In der nachfolgenden Abbildung ist ein
vergleichbares Wohngebiet in Uferndhe dargestellt, welches von den beauftragten Architekten
derzeit realisiert wird. Nach diesem Vorbild soll auch die Bebauung im neuen Wohngebiet an
der Neuendorfer Strale entstehen, wobei die Wohnungen zum Wasser orientiert sein und sich
durch hochwertige Ausstattung sowie moderne und flexible Grundrisse auszeichnen werden.
WohnungsgroBen aller Art sollen nachfragegerecht angeboten werden konnen.

Abbildung 3: Architekturbeispiel

Quelle: S&P Sahlmann Planungsgesellschaft fiir Bauwesen mbH
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Abbildung 4: Ansicht des geplanten Wohngebiets vom Wasser

Quelle: S&P Sahlmann Planungsgesellschaft fiir Bauwesen mbH, Planungsstand Januar 2017

Die geplante bauliche Dichte ist an diesem innerstddtischen Standort erwiinscht und erforderlich,
um Urbanitidt zu gewihrleisten und die bestehende dichte griinderzeitliche Bebauungsstruktur
fortzusetzen. Das im Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsmalf fiir das Wohngebiet erfolgt unter
Beriicksichtigung der Darstellung des Flachennutzungsplans. Dieser sieht hier gemischte Baufla-
chen vor; demnach wire eine mischgebietstypische Dichte (GRZ 0,6 und GFZ 1,2) abzuleiten.
Fiir das Wohngebiet wird eine zuldssige Grundflichenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt, die damit
um ca. 30 % unter der Darstellung des Flachennutzungsplans liegt. Durch die reduzierte GRZ
wird gewihrleistet, dass der neue Wohnstandort lagegerecht durchgriint sein wird. Mindestens
40 % der Grundfldchen der festgesetzten Baugebiete miissen demnach begriint werden. Die zu-
lassige Geschossflachenzahl von GFZ 1,2 wiederum entspricht der Obergrenze eines festgesetz-
ten Mischgebietes. Hier unterscheiden sich die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir ein
festgesetztes Mischgebiet und ein festgesetztes Allgemeinen Wohngebiet nicht. Dem soll auch
hier so sein. Aus den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmal3en resultiert die im Bebau-
ungskonzept des Vorhabentriagers vorgesehene Anzahl von ca. 140 Wohneinheiten.

Die Anlage des Wohngebietes mit kleinteiligerer Bebauung oder eine Bebauung mit Einfamili-
enhdusern, die im Ergebnis zu weniger Wohneinheiten fithren wiirde, wire nur eine kurzsichtige
Losung; sie ldge zwar auf der Linie des Stadtumbau-Ziels, weniger Wohnraum auf dem Markt zu
haben, um die Leerstandsquote zu reduzieren. Eine solche Bebauungsstruktur lieBe sich jedoch
aus der langfristigen Perspektive an diesem innerstddtischen Standort nicht rechtfertigen: Im
Sinne der Innenentwicklung und unter Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBungsqualititen
sowie unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauungsstrukturen muss das Wohngebiet die
zuldssige maximale bauliche Dichte (GFZ 1,2) und damit die voraussichtliche Anzahl von rund
140 Wohneinheiten aufweisen. Auch im Sinne des Klimaschutzes ist eine verdichtete Wohnbe-
bauung geboten, die die Flichenpotenziale optimal ausnutzt und kompakte Gebdude mit einem
giinstigen Verhiltnis von Nutzfliche und Volumen vorsieht.

Die umfangreichen griinordnerischen Festsetzungen und der geplante Uferweg mit Spielpatz und
Griinfldche fiir soziale Zwecke erhohen die Wohnqualitét zusitzlich. Weiterhin tragt der geplan-
te Lebensmittelmarkt zur Verbesserung der Nahversorgung bei und beeinflusst damit ebenfalls
die Attraktivitit des geplanten Wohngebiets positiv.
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Fazit: Das Bebauungskonzept des Vorhabentrigers steht zwar auf den ersten Blick im Wider-
spruch zu den Zielen des Stadtumbau, indem iiber 100 neue Wohneinheiten auf den Markt kom-
men werden, obwohl die angestrebte Reduzierung der Wohnungsleerstandsquote in der Stadt
noch nicht erreicht ist. Aus langfristiger und ganzheitlicher Perspektive ist die Schaffung attrak-
tiver Wohnungsangebote in dem angestrebten Umfang jedoch sinnvoll und erforderlich: Ange-
sichts des prognostizierten Einwohnergewinns fiir das Stadtquartier und der Tatsache, dass eine
Nachfrage nach speziellen und hochwertigen Wohnungsangeboten vorhanden ist, kann mit der
Realisierung der Planung ein Beitrag zum Einwohnerwachstum der Innenstadt geleistet werden.
Das Vorhaben ist aufgrund seiner vielfiltigen Qualititen geeignet, Zuziigler nach Brandenburg
an der Havel zu locken und das Wohnungsangebot im Quartier sinnvoll zu erginzen. Gleichzei-
tig wird eine in exponierter Lage befindliche Industriebrache beseitigt. Damit werden das Stadt-
bild und die Eingangssituation vom Verkehrsring in die Innenstadt aufgewertet.

6.7.3  Klimaschutzkonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Brandenburg a. d. H. hat am 29.03.2017 ein ,,Inte-
griertes Energie- und Klimaschutzkonzept Brandenburg an der Havel*“ beschlossen. Im Nach-
gang zum beschlossenen Klimaschutzkonzept befinden sich derzeit Leitlinien fiir den
Klimaschutz in der Bauleitplanung in Aufstellung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 35 ,,Wohngebiet und Sondergebiet groB3flachiger Ein-
zelhandel Neuendorfer Strafle* werden die folgenden Leitlinien fiir den Klimaschutz der Stadt
Brandenburg erfiillt:

- Die Innenentwicklung wird vorangetrieben, indem das Geldnde der ehemaligen Stirke-

fabrik nachgenutzt wird (Fldachenrecycling).
- Mit der Nutzung vorhandener Infrastrukturen wird der Flachenverbrauch begrenzt.

- Indem die brachliegende Fliche nachgenutzt und verdichtet wird, wird eine kompakte
Siedlungsstruktur geschaffen.

- Mit der Festsetzung von insgesamt 0,5 ha Griinfldche im Plangebiet sind Begriinungs-
mafBnahmen eingeplant.
- Die Festsetzungen ermoglichen die Errichtung kompakter Gebidude mit einem giinstigen

Verhéltnis von Nutzfliche und Volumen.

- Die GRZ wird in den Teilgebieten entsprechend der vorgesehenen Nutzungen begrenzt,
sodass keine iiberméfige Versiegelung erfolgen kann.

- Gemib textlicher Festsetzung kann zugunsten der Nutzung erneuerbarer Energien die
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen in den Baugebieten iiberschritten werden.

- Soweit moglich, soll anfallendes Niederschlagswasser gemdl3 § 54 Brandenburgischem
Wassergesetz vor Ort versickert werden.

Damit entsprechen die Bebauungsplaninhalte den Leitlinien fiir den Klimaschutz der Stadt Bran-
denburg a. d. H. Die Umsetzung weitergehender klimaschiitzender baulicher Malnahmen obliegt
den jeweiligen Bauherren.

Seite 25



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,»Wohngebiet und Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel Neuendorfer Strafe®, Brandenburg a. d. H.

6.8 Denkmalschutz

In den siidwestlichen Bereich des Geltungsbereiches ragt ein archidologischer Fundplatz aus sla-
wischer Zeit, der als Bodendenkmal nach § 2 Abs. 2 Ziffer 4 BbgDSchG in die Landesdenkmal-
liste eingetragen ist (Bodendenkmal-Nr. 4198, Brandenburg ALT 31: ,Siedlung slawisches
Mittelalter*). Der Fundplatz wurde im Jahr 1972 im Rahmen der Errichtung einer Kartoffel-
waschgrube in diesem Bereich entdeckt. Im betroffenen Bereich, der sich insbesondere in Ufer-
nihe zur Brandenburger Niederhavel befindet, ist bei nachfolgenden BaumaB3nahmen mit dem
Auftreten von archidologischen Funden und Befunden zu rechnen.

Der umgrenzte Bereich der Bodendenkmalfldche befindet sich iiberwiegend auf der geplanten
privaten Griinfliche im Siidwesten des Geltungsbereichs. Das Sondergebiet GroBfldchiger Ein-
zelhandel sowie das Allgemeine Wohngebiet sind nur in Randbereichen betroffen.

Fiir das gesamte Plangebiet gilt, dass bei Eingriffen in den Boden grundsitzlich die allgemeinen
Auflagen und Bestimmungen zum Bodendenkmalschutz zu beachten sind:

- Anzeige- und Dokumentationspflicht bei archdologischen Funden,
- Erfordernis einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis sowie

- einer fachgerechten Bergung und Dokumentation bei Bau- und Erdarbeiten im Bereich
von betroffenen Bodendenkmalen auf Kosten des Bautrédgers, usw.

Die bauausfithrenden Firmen sind dariiber zu informieren und zur Einhaltung der Auflagen und
Denkmalschutzbestimmungen zu verpflichten. Regelungen hierzu werden durch entsprechende
Auflagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gesichert.

6.9 Wasserrechtliche Belange

6.9.1 Hochwasserschutz

Die siidlich des Plangebietes verlaufende Havel ist als Gewisser I. Ordnung gem. § 1 Abs. 1 Nr.
1 Bundeswasserstralengesetz eingeordnet. Laut ,,Verordnung zur Bestimmung hochwasserge-
neigter Gewasser und Gewdsserabschnitte® vom 17.12.2009 ist die Havel als hochwassergeneig-
tes Gewisser eingestuft worden. Daher wird fiir die von Hochwasser betroffenen Fliachen im
Stadtgebiet Brandenburg an der Havel in den néchsten Jahren eine Neuausweisung fiir ein HQ
100 — Uberschwemmungsgebiet (Wiederkehrintervall alle 100 Jahre) erfolgen. Nach derzeit gel-
tendem Recht liegt der Geltungsbereichs des Bebauungsplans jedoch in keinem rechtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet (HW 10) gemidB § 76 WHG, § 100 BbgWG oder § 150
BbgWG 1. V. m. § 36 WG der DDR. GemiB § 76 Abs. 3 WHG sind noch nicht festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete zu ermitteln, in Kartenform darzustellen und vorliufig zu sichern.

Das Landesamt fiir Umwelt wies im Schreiben vom 22.02.2017 darauf hin, dass der siidliche
Bereich des Grundstiicks sich bis zu ca. 20,00 m innerhalb der neu ermittelten Hochwasserrisi-
kogebiete gem. § 73 Abs. 1 WHG fiir ein HQ 100 befindet. Die Anschlagslinie des HQ Extrem
stellt sich nur geringfiigig grofer dar. Die Abgrenzung des Hochwasserrisikogebiets HQ 100 ist
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auf der Datengrundlage des Landesamtes fiir Umwelt in der Planzeichnung entsprechend ge-
kennzeichnet.'”

Der mit Hauptanlagen iiberbaubare Bereich fiir die geplante Wohnnutzung wird durch eine Bau-
grenze festgelegt und ragt nicht in den Bereich des Hochwasserrisikogebiets hinein. Durch text-
liche Festsetzung werden hier auch Nebenanlagen und Aufschiittungen in der Regel
ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind im Hochwasserrisikobereich des betroffenen Allgemeinen
Wohngebiets Zuwegungen und Aufschiittungen zuldssig, letztere, wenn sie aus bautechnischen
Griinden erforderlich sind. In Kapitel 9.4.2 ist im Einzelnen dargestellt, dass damit keine nachtei-
ligen Auswirkungen infolge von Hochwasser zu erwarten sind. Innerhalb des in der Planzeich-
nung vermerkten Hochwasserrisikogebiets nach § 73 Abs. 1 WHG ist somit keine Bebauung
vorgesehen, lediglich der geplante Fu3- und Radweg sowie Teile der spiteren privaten Garten-
flichen des Allgemeinen Wohngebietes liegen teilweise innerhalb des Hochwasserrisikogebiets.

Die vorliegende Planung steht einer spiteren Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet HQ 100
nicht entgegen.

Aufgrund der Nihe der geplanten Bebauung zum Hochwasserrisikogebiet werden Hinweise oh-
ne Normcharakter zum Hochwasserschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.9.2 Gewisserrandstreifen, Uferbereiche

Nachdem das Plangebiet teilweise auch Uferbereiche der Havel einschlieBt, sind die Vorschrif-
ten zum Schutz von Gewisserrandstreifen gemill § 38 WHG zu beachten. Mit der Planung wer-
den die Schutzbestimmungen nach § 38 Abs. 4 WHG nicht beeintrdchtigt, da im gesamten
direkten Uferbereich keine Bebauung vorgenommen wird, kein Umgang mit wassergefdhrden-
den Stoffen erfolgt und der bestehende Geholzbestand weitestgehend erhalten werden kann; es
werden nur standortgerechte Biume und Straucher neu gepflanzt. Ebenso wenig erfolgt eine
Umwandlung von Griinland in Ackerland oder eine Ablagerung von Gegenstinden, die den
Wasserabfluss behindern oder die fortgeschwemmt werden kénnten. Eine Sanierung der Uferbe-
festigungen ist insbesondere im Bereich der Spundwand - im Ostlichen Teil des Plangebiets -
erforderlich. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Boschung mit ingenieurbiologischen Maf3-
nahmen anzustreben, die der Weiterentwicklung der Funktion des Ufers fiir den Biotopverbund
dienen kann.

Bei einem Neubau des westlich vorhandenen Bohlwerks sowie der Ostlich davon gelegenen
Spundwand durch eine Spundwandbauweise handelt es sich nach Aussagen des Landesamtes fiir
Umwelt, Geologie und Verbraucherschutz Brandenburg nicht um einen Gewésserausbau im Sin-
ne des § 67 WHG. Bei einer Anlage von Boschungen hingegen kann die Durchfiithrung eines
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens nach WHG nicht ausgeschlossen
werden, da in diesem Falle sowohl naturschutzfachliche Belange als auch Belange des Wasser-
haushalts und der Schifffahrt beriihrt werden konnten. Bebauungen und Abzdunungen im Ufer-
bereich innerhalb eines 10m-Streifens von der vorhandenen Spundwand, Stege und &hnliche

10 Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes Brandenburg: Geoinformationen - Wasser,
verfligbar unter: http://www.mlul.brandenburg.de/cms/detail.php/bb1.c.310481.de, Zugriff am: 15.03.2017.
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bauliche Anlagen in der Havel bediirfen gemi3 § 87 Abs. 1 Brandenburgisches Wassergesetz
grundsitzlich einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind im Vorfeld mit dem Wasser- und
Schifffahrtsamt abzuklidren. Bei einer baulichen Verdnderung (Erneuerung, Instandsetzung, Ent-
fernung) der vorhandenen Uferbefestigung ist die Erteilung einer strom- und schifffahrtspolizei-
lichen Genehmigung gemidl § 31 Bundeswasserstraengesetz notwendig. Sobald bei der
baulichen Verdnderung das Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes in
Anspruch genommen wird, ist der Abschluss eines Nutzungsvertrages mit der Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung erforderlich.

Genehmigte Anlagen am Ufer genieen Bestandsschutz. Bei Veridnderungen sind diese dem
Wasser- und Schifffahrtsamt anzuzeigen, damit gepriift werden kann, ob eine strom- und schiff-
fahrtspolizeiliche Genehmigung gemill § 31 BundeswasserstraBengesetz erforderlich ist. Zwi-
schen der Eigentumsgrenze der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung, die zugleich auch Grenze
des Bebauungsplanes ist, und der geplanten Wohnbebauung sind Mindestabstandsflichen von
3,00 m einzuhalten. Gemil der vorliegenden Planung ist einen Abstand von durchgehend min-
destens 13,00 - 14,00 m zwischen den Baugrenzen des Wohngebietes und dem Havelufer gege-
ben, so dass auch dieser Forderung Rechnung getragen werden kann.
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7. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,,Wohngebiet und Sondergebiet grofflachiger
Einzelhandel Neuendorfer Strafle liegt im Siidwesten der Stadt Brandburg an der Havel inner-
halb der Neuendorfer Vorstadt. Das 3,92 ha groBe Areal liegt in ca. 1,5 km Entfernung zum
Stadtzentrum. Es grenzt an die Kreuzung der Neuendorfer StraB3e/Otto-Sidow-Strale und wird
im Siiden durch die Havel und im Osten durch die angrenzende Wohnbebauung der Neuendorfer
StraBBe begrenzt. Es umfasst das Areal der Gewerbebrache der ehemaligen Stirkefabrik, die seit
25 Jahren brach liegt.

In bis zu 700 m fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet liegen verschiedenste Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur, wie das Behordenzentrum Magdeburger Strafle, die Technische Hoch-
schule, die Luckenberger Schule und das Gymnasium am Wiesenweg.

Die westlich des Planareals verlaufende Otto-Sidow-Stralle (B 1/B 102) fungiert als innerstidti-
sche HauptverkehrsstraBBe (ugs. Zentrumsring). Die Neuendorfer Strafle stellt in Ostlicher Rich-
tung die Verbindung zum Stadtzentrum von Brandenburg an der Havel dar.

7.1  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt und liegt brach. Es sind noch Teile der ehemaligen Stérke-
fabrik vorhanden. Die im Jahr 1866 gegriindet Fabrik wurde wihrend des zweiten Weltkrieges
groftenteils zerstort, nachfolgend jedoch weitgehend wieder aufgebaut. Die Lagerhallen und
Betriebsgebidude der ehemaligen Fabrik, deren Betrieb im Jahr 1989 eingestellt wurde, sind heu-
te vorwiegend nur noch als Ruinen vorhanden.

Abbildung 5: Zustand der baulichen Anlagen im Plangebiet (Stand: Dezember 2016)

Quelle: Fotoarchiv Plan und Recht

Seite 29



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,»Wohngebiet und Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel Neuendorfer Strafe®, Brandenburg a. d. H.

Im Osten und Westen, unmittelbar an den Gebdudekomplex anschlieBend, befinden sich Freifla-
chen, auf denen verschiedene Erdbecken als Teile der Produktionskette waren oder noch vorhan-
den sind. Im Osten schlieBen sich ehemalige Sozial-/Verwaltungsgebidude an, sowie parallel zur
Havel eine groBle Lagerhalle. Im Westen steht eine groe Kfz- Reparaturhalle. Entlang der Havel
sind noch zwei Bunker aus dem zweiten Weltkrieg vorhanden.

Bei der Beriicksichtigung aller teilversiegelten Flachen mit einem Faktor von 50 % ist das ge-
samte Plangebiet im Zeitpunkt der Planaufstellung bereits zu etwa 80 % versiegelt.

Vorhandene Bauteile ehemaliger kiinstlicher Gewisser und offene Bereiche von Ruinenteilen
werden durch Ruderalvegetation besiedelt. Die mittlerweile ebenfalls, bereits teilweise iiber-
wachsenen ehemaligen Verkehrsflachen auf der Gewerbebrache bestehen im Wesentlichen aus
Betonelementen.

7.2  Vorhandene Wohnbevoilkerung

Im Plangebiet befinden sich im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan kei-
ne Wohngebidude oder Wohnungen.

7.3  Soziale Infrastruktur
Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

7.4  Topografie und Baugrundverhiltnisse, Grundwasser

Topographie

Das Plangebiet weist eine nahezu ebene, mehrheitlich versiegelte Oberfldche auf. Der Versiege-
lungsanteil im Bestand entspricht etwa 80 % der Fliche. Die Durchschnittliche Hohe des Gebie-
tes liegt bei ca. 31 m tiber NHN. Es steigt von der Havel im Siiden im Mittel um ca. zwei Meter
in Richtung Nordosten zur Neuendorfer Straf3e hin an.

Baugrund

Die Fldchen innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der jiingeren Nutzungsgeschichte (Bebau-
ung, Industrie, Aufschiittung) so stark anthropogen iiberprigt, dass kein natiirlicher Bodenaufbau
mehr vorhanden ist. Im Untergrund, unterhalb der anthropogenen Auffiillungen (Bauschutt,
Sand), sind im Plangebiet fluviatile Mittel- und Feinsande als Urstromtalbildungen der Weich-
selkaltzeit anzutreffen. Das geologische Normalprofil wurde im Rahmen der vom Ingenieurbiiro
Déring durchgefiihrten Gefihrdungsabschitzung Boden und Grundwasser'' bis zu 10 m Tiefe
erfasst und ist wie folgt zu beschreiben:

- ca. 1 mu. GOK im Mittel Auffiillung aus Bauschutt und/oder Sand (die Auffiillung kann
nutzungsbedingt bis zu 3,50 m betragen),

- ca.2-2,80 mu. GOK nur in Uferndhe: Torf - Torfmudde,

" Ingenieurbiiro Déring GmbH: Ehem. Stirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschiitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017, S. 10.
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- bis mindestens 10 m u. GOK Mittelsand, fein bis grobsandig.

Im Plangebiet ist der obere Grundwasserleiter unbedeckt und befindet sich im Mittel ca. 2,40 m
unter Geldnde. Die natiirliche GrundwasserflieBrichtung ist in Richtung Siidwesten zur Havel
gerichtet. Im Plangebiet ist infolge der Wasserbewirtschaftung mit kiinstlich eingestelltem Ha-
velpegel mit schwankenden Grundwasserstinden und veridnderten GrundwasserflieBrichtungen
auch entgegengesetzt der natiirlichen FlieBrichtung durch Riickstaueffekte zu rechnen.

Bei etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen im Plangebiet muss
der Anzeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht gemif §§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lager-
stiattengesetzes vom 04.12.1934 (RGBI. I S. 1223; BGBI. III 750-1), zuletzt gedndert durch Art.
22 des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. I S. 2992) nachgekommen werden.

Ausfithrungen zur moglichen Betroffenheit des Plangebietes durch Hochwasser oder zu sonsti-
gen wasserrechtlichen Belangen und Schutzbestimmungen sind dem Kapitel ,,Wasserrechtliche
Belange* zu entnehmen.

Baugrund im Uferbereich

Fiir die neu zu errichtende Uferbefestigung wurde ein zusitzliches Baugrundgutachten fiir den
Uferbereich im Jahr 2011'? erarbeitet. Darin wurde festgestellt, dass der Boden hier aus drei
Schichten besteht. Die oberste Schicht wird von anthropogenen Auffiillungen gebildet. Darunter
wurden in weiteren zwei Schichten Sande aus Schmelzwasserablagerungen mittlerer Méchtigkeit
erkundet. Die unteren beiden Schichten wurden durch die Gutachter als gut tragfahig fiir die ge-
plante Uferbefestigung beschrieben.

Altlasten

Aufgrund der Nutzungshistorie ist der Standort der ehemaligen Kartoffelstirkefabrik im Altlas-
tenkataster der Stadt Brandenburg a. d. H. registriert. Ausgehend von den Baugrunduntersuchun-
gen im Frihsommer 2009 mit orientierenden Altlastenuntersuchungen erfolgte im
August/September 2009 eine Detailerkundung auf der Grundlage einer Historischen Erkundung
mit Defizitanalyse.13 Es wurden 14 nutzungsbezogene Altlastenverdachtsflichen (ALVF) aus-
gewiesen, die durch Boden- oder Grundwasserbeprobungen untersucht wurden.

Im Rahmen dieser Gefdhrdungsabschitzung durch das Ingenieurbiiro Doring, die am 28.09.2009
erstellt und durch eine fachliche Stellungnahme vom 11.12.2013" ergdnzt wurde, wurden
durchgefiihrte Bodenanalysen nach BBodSchV nutzungsbezogen bewertet (Pfad Boden-Mensch;

2 Ingenieurbiiro Fischer & Partner: Uferbefestigung Havel, Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Bericht, Hauptuntersuchung,
Stand 20.07.2011.

'3 Ingenieurbiiro D6ring GmbH: Ehem. Stiirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschiitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017, S. 111f.

'* Die wesentlichen Ergebnisse der Gefihrdungsabschiitzung Boden und Grundwasser zur ehem. Stirkefabrik Brandenburg vom
Ingenieurbiiro D6ring GmbH mit Stand vom 28.09.2009 und der fachlichen Stellungnahme der Gutachter vom 11.12.2013 sind
in der Fortschreibung der Gefihrdungsabschédtzung mit Stand vom 20.03.2017 enthalten und werden daher nicht gesondert 6f-
fentlich ausgelegt.
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Pfad Boden-Nutzpflanze). Im Ergebnis der Bodenuntersuchungen sind unter Zugrundelegung
der geplanten Nutzung keine Gefahren fiir die Schutzgiiter vorhanden.

Dieses Ergebnis wurde durch die jiingste Fortschreibung der Gefidhrdungsabschitzung vom
20.03.2017 bestitigt."”” Im Rahmen dieser Untersuchung wurden insbesondere die geplanten pri-
vaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz® und ,,Soziale Zwecke* in den Blick
genommen. In diesen Bereichen konnten die Gutachter eine Unterschreitung der Priifwerte der
BBodSchV fiir Schwermetalle und Benzoapyren konstatieren. Dementsprechend kann fiir diesen
Bereich keine Gefihrdung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch abgeleitet werden.

Die Bodenuntersuchungen ergaben keine Gefahr fiir die Schutzgiiter ingesamt, jedoch besitzt der
Boden abfallrechtliche Relevanz. Das bedeutet, dass im Zuge von BaumaBBnahmen bei den bau-
vorbereitenden und baubegleitenden MaBBnahmen der Bodenaushub besonders zu behandeln ist.
Vor der Entsorgung oder Wiederverwendung am Standort ist generell eine Haufwerksuntersu-
chung zur ordnungsgemifBen Abfallklassifizierung erforderlich. Nicht fiir den Wiedereinbau ge-
eignete Boden (belastet und/oder bautechnisch nicht geeignet) sind nachweislich in eine dafiir
zugelassene Anlage zu entsorgen.

Die bestehenden Bauruinen, Gruben und andere bauliche Anlagen miissen vor Beginn der Bau-
maBnahmen zuriickgebaut werden. Es ist ein Riickbau- und Entsorgungskonzept zu erstellen und
vor Beginn der Arbeiten bei der unteren Abfallwirtschaftsbehorde einzureichen. Begleitend mit
dem Riickbau- und Entsorgungskonzept ist ein Schadstoffkataster (Untersuchung der Bausub-
stanz auf Schadstoffe) notwendig. Moglicherweise gefihrliche Abfille sind der SBB Sonderab-
fallgesellschaft Brandenburg/Berlin GmbH mit dem elektronischen Nachweisverfahren
anzudienen.

Generell ist fiir die Uberwachung und Dokumentation abfall- und bodenschutzrelevanter Maf-
nahmen qualifiziertes Fachpersonal einzuplanen.

Kampfmittel

Das Gebiet befindet sich in einem potenziell kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit kann fiir die
Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich sein. Das teilt
der Kampfmittelbeseitigungsdienst in seiner Stellungnahme vom 13.02.2017 im Rahmen der
frithzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 35 ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflichi-
ger Einzelhandel Neuendorfer Straf3e® mit.

Auch die durch das Ingenieurbiiro Doring vorgenommene kampfmitteltechnische Auswertung
von Luftbildern ergab eindeutige Indizien fiir eine relevante Belastung des Planareals durch
Kampfmittel (Bombentreffer, Trichterbildung). Die Kampfmittelbelastung ist in einzelnen Be-
reichen des Areals dabei als hoch einzuschitzen. Bei der vorgenommenen orientierenden Unter-
suchung konnte flichendeckend eine hohe Streukorperdichte ermittelt werden. Im Ergebnis
empfiehlt der Fachgutachter eine kampfmitteltechnische Begleitung sidmtlicher Riickbaumaf-
nahmen durch eine Fachfirma.

'3 Ingenieurbiiro Déring GmbH: Ehem. Stiirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschiitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017.
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Grundwasser

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung fiir die Uferbefestigung wurde auch der Grundwasser-
stand untersucht. Im Uferbereich wurde das freie Grundwasser in einer Tiefe zwischen 0,60 m
und 3,70 m unter Ansatzebene bzw. auf einem Hohenniveau von durchschnittlich 27,91 m NHN
erkundet. Schichtenwasser wurde nicht angetroffen. Der hochste Grundwasserstand ist auf einer
Hahe von 29,80 m ii. NHN ausgewiesen.'® Das Plangebiet wird im Allgemeinen in Ufernihe von
den Wasserstinden der Havel beeinflusst, so dass auch bei niedrigen Wasserstdnden mit anste-
hendem Grundwasser gerechnet werden muss. Ebenso ist nicht auszuschlieBen, dass diese Fliche
bei Starkniederschlidgen durch Verndssung beeinflusst wird.

Hinsichtlich der Belastung des Grundwassers mit gefdhrlichen Stoffen wurde vom Ingenieurbiiro
Doring eine Gefidhrdungsabschitzung erarbeitet, im Rahmen derer Grundwasseruntersuchungen
anhand eines Messstellennetzes im Anstrom und im Abstrom sowie an einer ehemaligen tempo-
riren Grundwassermessstelle vom Mai 2009 durchgefiihrt wurden.'” Dabei konnte eine ehebli-
che Verunreinigung des Grundwassers mit Ammonium nachgewiesen werden. Aufgrund der
Ergebnisse der Gefdhrdungsabschitzung von 2009 wird seit dem Jahr 2011 ein Grundwassermo-
nitoring im einjdhrigen Abstand durchgefiihrt.18

Aufbauend auf diesen Untersuchungen wurde im Rahmen der Fortschreibung der Gefihrdungs-
abschitzung Boden und Grundwasser vom 20.03.2017" die Grundwasserbelastung erneut be-
wertet. Die letzte Probe wurde im Jahr 2016 entnommen.

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen liegt im Grundwasser weiterhin eine erhebliche Ver-
unreinigung durch Ammonium vor. Die Schadstofffahne besteht dabei mutmalBlich aus zwei
Bereichen im Westen und Osten des Plangebietes. Insgesamt ist im Grundwasserabstrom eine
abnehmende Tendenz der Ammonium-Konzentration zu verzeichnen; jedoch liegen die Gehalte
weiterhin weit iiber dem aktuell geltenden Schwellenwert der Grundwasserverordnung.

Da kein direkter Kontakt zum Grundwasser besteht, ist eine Gefdhrdung fiir den Menschen je-
doch nicht zu erwarten. Aus Gesundheitsvorsorgegriinden wird vom Gesundheitsamt die Nut-
zung der Offentlichen Trinkwasserversorgung fiir die Gartenbewésserung empfohlen.

Auf den Grundwasserschaden wird mittels Hinweis ohne Normcharakter auf der Planzeichnung
hingewiesen.

' Ingenieurbiiro Fischer & Partner: Uferbefestigung Havel, Baugrunduntersuchung, Geotechnischer Bericht, Hauptuntersuchung,
Stand 20.07.2011, S. 11.

'7 Ingenieurbiiro D6ring GmbH: Ehem. Stiirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschiitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017, S.20.

'8 Ingenieurbiiro Déring GmbH: Ehem. Stiirkefabrik Brandenburg, 1. Grundwassermonitoring, Stand 07.04.2011.

' Ingenieurbiiro D6ring GmbH: Ehem. Stirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschiitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017.
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7.5 Natur, Artenschutz und Landschaft

Die nachfolgenden Ausfithrungen zu Flora und Fauna basieren insbesondere auf den Erkenntnis-
sen des Landschaftspflegerischen Fachbeitragszo und des Artenschutzbeitrags21:

Begiinstigt durch den Verfall der Industrieanlagen konnte sich eine Pioniervegetation ruderaler
Pflanzen im Plangebiet ansiedeln. Im Bereich der vorhandenen Gebiische dominieren Laubge-
holze frischer Standorte mit Arten wie Holunder, Brombeere und Hopfen.

Bei dem Grofteil der vorkommenden Bidume handelt es sich um Pioniergehdlze, die teilweise in
Betonritzen wurzeln. GroBere und iltere Bdume finden sich insbesondere im westlichen Ab-
schnitt des Uferbereiches der Havel. Hier stocken die Geholze teilweise auf oder an bestehenden
Gleisanlagen, Boschungs- oder Mauerelementen. Im Uferbereich sind die Vorkommen der Flat-
ter-Ulme dabei besonders erwihnenswert. Bei den dlteren Bidumen innerhalb des Plangebietes
handelt es sich zumeist um Pappeln. Die hédufigsten innerhalb des Planareals vorkommenden
Baumarten sind Eschen-Ahorn, Robinie, Pappel und Birke, die meist als Baumgruppen auf dem
gesamten Gelédnde verteilt sind. Die Baumgruppe im siidwestlichen Uferabschnitt wird nach den
stadtischen Planungen als geschiitztes Biotop eingestuft.

Innerhalb des Gehwegbereiches der Neuendorfer Strale, und damit unmittelbar an den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzend, befinden sich vier Kastanienaltbdume,
die im Zuge der Umsetzung des Vorhabens verloren gehen werden. Der Ausgleich fiir die verlo-
ren gehenden Bdume wird im Genehmigungsverfahren genau bilanziert. Im Plangebiet selbst
erfolgt ein Teil des Ausgleichs durch festgesetzte Ersatzpflanzungen.

Hinsichtlich besonders geschiitzter Arten konnten im Geltungsbereich des Bebauungsplans ins-
gesamt sechs Fledermausarten sicher nachgewiesen werden und es gab Hinweise auf weitere
sechs Arten. Insgesamt wurden verschiedenste Aktivititen (Brutnachweis, Brutverdacht, Nah-
rungsgast oder Durchziigler) von 42 Vogelarten im Plangebiet nachgewiesen. Weiterhin wurden
FraBspuren vom Biber am Havelufer entdeckt. Mit Ausnahme der Zwergfledermaus kdnnen
Verbotstatbestinde fiir alle Arten mittels CEF-MaBBnahmen vermieden werden. Fiir die Zwerg-
fledermaus sind aufgrund des zeitlichen Verlaufs der Bauarbeiten Vermeidungsmafnahmen
nicht wirksam, daher ist geméal § 45 Abs. 7 BNatSchG eine Ausnahme erforderlich.

Exakte faunistische Untersuchungen wie auch Aussagen zur Biotoptypenkartierung finden sich
im Artenschutzbeitrag bzw. im Umweltbericht**, welcher einen gesonderten Teil der Begriin-
dung darstellt.

2 TUS Weibel und Ness GmbH: Landschaftspflegerischer Fachbeitrags fiir den Bebauungsplan Neuendorfer Strae in Branden-
burg an der Havel, Stand vom 12.05.2017.

2l TUS Weibel und Ness GmbH: Artenschutzfachbeitrag fiir den Bebauungsplan Neuendorfer StraBe in Brandenburg an der Ha-
vel, Stand vom 12.05.2017.

22 TUS Weibel und Ness GmbH: Umweltbericht fiir den Bebauungsplan Neuendorfer StraBe in Brandenburg an der Havel, Stand
vom 12.05.2017.
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7.6  Technische Infrastruktur
7.6.1 Verkehrsinfrastruktur

7.6.1.1 ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Durch die an die Neuendorfer StraBe angrenzende Lage ist das Plangebiet unmittelbar an das
innerortliche StraBennetz angebunden. Die Neuendorfer Strale stellt in Ostlicher Richtung die
Verbindung zum Stadtzentrum von Brandenburg an der Havel und damit zur Innenstadt sicher.

Dariiber hinaus erfolgt die Anbindung an das iiberregionale Stralennetz iiber die Otto-Sidow-
StraBe, die als Biindelung der Bundesstraen B1 und B102 eine groBrdumige Durchgangsstralle
zwischen den nordlichen/westlichen und den siidlichen Stadtteilen von Brandenburg an der Ha-
vel bildet.

7.6.1.2  ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle ,,Fer-
dinand-Lassallee-Strafle” der Verkehrsbetriebe Brandenburg befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft des Areals. Die Haltestelle wird von den Buslinien F/525 (Neuendorf - Segelflug-
platz/Klein Kreutz, H/528 (Schmerzke - Hauptbahnhof - Fontanestral3e), L. (Klingenbergsiedlung
- Hauptbahnhof) und der Nachtbuslinie N 2 (Hohenstiicken Nord - Hauptbahnhof) mit einer re-
gelmiBigen Taktung angefahren.

Die Nutzung innerortlicher Baufldchenpotenziale und die Ansiedlung unterschiedlicher Nut-
zungsarten tragen zur Entwicklung verkehrsvermeidender Strukturen bei. Das Vorhaben zeichnet
sich durch seine gute Einbindung in das Stralennetz und der guten Erreichbarkeit aus und steht
laut Schreiben des Landesamts fiir Bauen und Verkehr vom 21.02.2017 im Einklang mit dem
verkehrspolitischen Zielen des Landes.

7.6.1.3 ErschlieBung durch den Rad- und Ful3verkehr

Im Bereich der Neuendorfer Strale befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend ein
Gehweg und ein rot markierter Angebotsstreifen fiir Radfahrer; auf der Nordseite der Neuendor-
fer StraBe befindet sich ein einseitiger Parkstreifen. Uber den unmittelbar nérdlich des Plange-
bietes anliegenden Geh- und Radweg ist die fuB3- und radldufige Anbindung des Planareals zu
den umliegenden griinderzeitlichen Wohnquartieren sowie zur Innenstadt sichergestellt.

7.6.1.4 Bauschutzbereiche von Flughifen

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplitze (Verkehrs-, Sonder-,
Hubschraubersonderlandeplitzen) sowie Segelflug- und Modellfluggeldnden in der Zustindig-
keit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg und auB3erhalb von Schutz-
bereichen ziviler Flugsicherungsanlagen.”

» Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Stellungnahme vom 21.02.2017.
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7.6.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

7.6.2.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Oberflaichenwasserableitung, Losch-
wasserversorgung

Das Plangebiet ist derzeit nicht an das Trinkwassernetz angeschlossen; es kann daher davon aus-
gegangen werden, dass eine Schmutzwassereinleitung derzeit ebenfalls nicht erfolgt. Die nun
wieder erforderliche Trink- und AbwassererschlieBung kann jedoch im Rahmen der vorhandenen
Kapazititen iiber die in der Neuendorfer Strale vorhandenen offentlichen Trink- und Abwasser-
anlagen erfolgen.”* Aufgrund des Anschlusszwangs ist die Nutzung des Grundwassers zu Trink-
wasserzwecken im Plangebiet ausgeschlossen.

Beziiglich der inneren ErschlieBung in den privaten Verkehrsflichen mit Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind vertragliche Regelungen zwischen dem Vorhabentriger und dem ErschlieBungs-
triger erforderlich.

Die Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das angrenzende
bestehende Versorgungsnetz bzw. Kanalnetz der BRAWAG GmbH sichergestellt, welches in-
nerhalb der neuen privaten ErschlieBungsstralen erweitert wird. In diesem Zusammenhang wer-
den der BRAWAG in den privaten ErschlieBungsstraen entsprechende Dienstbarkeiten fiir Geh-
, Fahr- und Leitungsrechte eingerdumt.

Hausdrainagen diirfen nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden.

Die Errichtung eines Kanalsystems zur Entwésserung einer Gemeinschaft nach § 71 Branden-
burgischem Wassergesetz bediirfen einer Anzeige bzw. eines Antrages gemél3 § 71 Brandenbur-
gischem Wassergesetz.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ist innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens
gemil § 20 Brandenburgisches Wassergesetz anzuzeigen.

Das Niederschlagswasser soll kiinftig durch Versickerung innerhalb des Plangebietes erfolgen
oder direkt in die Vorflut eingeleitet werden. Das Kanalnetz soll dadurch entlastet und die
Grundwasserneubildung gefordert werden.

Die Ableitung in den Mischwasserkanal sollte moglichst nicht in Betracht gezogen werden. In
diesem Zusammenhang soll durch eine flichensparende Bauweise und ErschlieBung, durch eine
Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen und durch den Einsatz wasserdurchléssi-
ger Belidge der Anteil an abflusswirksamen Flichen im Plangebiet minimiert werden. Fiir das
Sondergebiet ,,grofflachiger Einzelhandel* ist im Bereich der Griinflache auf der Siidseite dieses
Bereiches eine linienformige Regenwasserversickerung durch Anlegung von Mulden parallel zur
Havel vorgesehen. Nach der Einschitzung des Ingenieurbiiros Doring (1. Grundwassermonito-
ring vom 04.04.2011) bietet eine derartige Versickerung im Hinblick auf die im Plangebiet fest-
gestellte Grundwasserschadensentwicklung (siehe Kap. 10) folgende Vorteile:

- hohere Abbauraten durch Sauerstoffeintrag,

* BRAWAG GmbH, Stellungnahme vom 02.03.2017.
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- hydraulische Sperre durch lokale Umkehr der GrundwasserflieBrichtung und Konzentra-
tion der Schadensherde in den Bereich unterhalb des geplanten Parkplatzes,

- Verminderung des Schadstoffaustrages in das Oberflichengewisser Havel.

Aus den genannten Griinden wird vom Ingenieurbiiro Doring auch fiir andere Bereiche eine ge-
zielte linienférmige Regenwasserversickerung empfohlen. Die Konkretisierung zu Lage und
Ausbildung von Versickerungsanlagen (Versickerungsmulden, etc.) erfolgt im Rahmen der nach-
folgenden ErschlieBungsplanung im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes in Abstimmung
mit den Fachbehorden.

Verschmutztes Niederschlagswasser wird aus Griinden des Gewisserschutzes gesammelt und der
offentlichen Kanalisation zugeleitet. Die mogliche Einleitungsmenge ist frithzeitig mit der
BRAWAG GmbH abzustimmen. Die diesbeziiglich im Plangebiet durch den Investor neu zu
verlegenden Kanalleitungen in den privaten ErschlieBungsstraBen werden nach der Erstellung
der BRAWAG GmbH, der in diesem Zusammenhang auch entsprechende Dienstbarkeiten fiir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingerdumt werden, iibergeben.

Fiir Regenwasserversickerungsanlagen ist grundsétzlich ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaub-
nis gemil § 8 und § 9 Wasserhaushaltsgesetz zu stellen. Bei der Planung ist der im DWA Ar-
beitsblatt A 138 und DWA Merkblatt M 153 dargelegte Stand der Technik zu beriicksichtigen.
Sofern Niederschlagswasser in die Brandenburger Niederhavel geleitet werden sollte, ist die Er-
teilung einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung gemil3 § 31 Bundeswasserstra-
Bengesetz erforderlich.

Die Loschwasserversorgung ist im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sicherzu-
stellen. Die Grundsicherung erfolgt in diesem Zusammenhang iiber die zentrale Wasserversor-
gung iiber Unterflurhydranten. Ergénzend hierzu ist eine offene Loschwasserentnahmestelle an
der Havel herzustellen oder ein Loschwasserbrunnen zwischen den geplanten Baugebieten WA 3
und WA 4 zu errichten. Die lagemifige Konkretisierung und konkrete Ausgestaltung der
Loschwasserentnahmestelle bzw. des Loschwasserbrunnens erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieBungsplanung. Der Loschwasserbedarf ist nach DIN 18230, Teil 6 und dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 zu ermitteln. Fiir die Priifung, in welchem Umfang das Loschwasser aus dem
offentlichen Trinkwasserrohrnetz entnommen werden kann, wird auf das DVGW-Arbeitsblatt W
405 verwiesen. Der Umfang der Inanspruchnahme der offentlichen Trinkwasserversorgung ist
abhidngig vom Wasserdargebot, der Leistungsfihigkeit des Rohrnetzes und der Versorgungssitu-
ation.

7.6.2.2 Gasversorgung

Im offentlichen Bereich der Neuendofer Strale befinden sich bereits Gasleitungssysteme der
Stadtwerke Brandenburg GmbH. Eine gasseitige ErschlieBung des Plangebiets ist aus Kapazi-
titsgriinden jedoch nicht méglich.”

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine stillgelegte Gasniederdruckleitung (DN 50 GG),
die nach Priifung durch die Stadtwerke Brandenburg GmbH zuriickgebaut werden kann.

 Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co.KG, Stellungnahme vom 17.08.2017.
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7.6.2.3 Fernwirme

In unmittelbarer Nidhe zum Plangebiet befindet sich in der Neuendorfer Strale eine Fernwérme-
leitung. Ein Anschluss fiir das Plangebiet ist bislang jedoch nicht vorhanden und es besteht auch
kein Anschlusszwang. Grundsitzlich ist die Herstellung eines Fernwirmeanschlusses jedoch
moglich und wird angestrebt.

7.6.2.4 Elektroenergieversorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes kann durch Heranfiihren neuer Leitungen an das Lei-
tungsnetz der Stadtwerke Brandenburg GmbH sichergestellt werden.

7.6.2.5 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt durch Anschluss an
das Netz des zukiinftigen Betreibers. In diesem Zusammenhang werden die fernmeldetechni-
schen Anschliisse im Rahmen der nachfolgenden Bau- und ErschlieBungsmaBBnahmen durch den
Versorgungstriager zur Verfiigung gestellt.

7.6.2.6 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Stadt Brandenburg an der Havel als offentlich-rechtlicher
Entsorgungstriger und kann iiber die bestehenden bzw. geplanten Stralen sichergestellt werden.
Die neue Anwohnerstrafle ist mit einer Breite von 5,50 m ausreichend bemessen. Der westliche
Wendehammer am Ende des Wohnweges entspricht den Anforderungen fiir ein 3- achsiges
Miillfahrzeug (RASt 06). Dadurch ist zugleich auch die Befahrbarkeit des Wohnweges durch
Feuerwehrfahrzeuge gewihrleistet.

7.7  Umgebung

Das Umfeld der Neuendorfer Strale ist vorwiegend durch Wohnnutzung mit erginzenden ge-
werblichen und Einzelhandelsnutzungen geprigt. Ostlich vom Plangebiet und ebenfalls im Nah-
versorgungszentrum (NVZ) Neuendorfer Strale befindet sich ein Verbundstandort an dem ein
Rewe-Supermarkt, ein dm-Drogeriemarkt, ein Textilladen, ein Schuhladen und ein Non-Food-
Discounter (vorrangig Haushaltswaren) betrieben werden. Abgesetzt davon agiert in Hinterhof-
lage in dem ehemals durch REWE genutzten Verkaufsraumen der Sonderpostenmarkt Thomas
Philipps mit nahversorgungsrelevanten Teilsortimenten und wechselnden sonstigen Warenange-
boten.

Nordlich der Neuendorfer Strae befinden sich von der Zanderstrae nach Osten eine Kleingar-
tenanlage und daran anschliefend ab Ferdinand-Lassalle-Strale eine bis zu fiinfgeschossige,
griinderzeitliche Wohnblockbebauung. Unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzend liegt
ein Mischgebiet. Die teilweise dort zum Wohnen genutzten griinderzeitlichen Gebédude weisen
bis zu vier Vollgeschosse auf.

Westlich des Plangebiets befindet sich die B 1 bzw. B 102 (Otto-Sidow-Stralle) mit einem Brii-
ckenbauwerk iiber die Havel. Weiter westlich davon verlduft die Bahnlinie von Brandenburg
Stadt nach Premnitz (Strecke 6512), die iiberwiegend von Leichttriebwagen frequentiert wird. Im
Stiden des Planareals folgt die Havel, die in diesem Bereich keinen Frachtschifffahrtsverkehr
aufweist.
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7.8 Eigentumsverhiiltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke:

28/1 der Flur 54 sowie 158, 159, 160 (tlw.) und 161 der Flur 58, Gemarkung Brandenburg. Mit
Ausnahme des Flurstiicks 28/1 der Flur 54 befinden sich diese im Zeitpunkt der Planaufstellung
in privatem Eigentum.
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C.

8.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

Stidtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflichiger Einzelhandel Neuendorfer
Strafle‘ sieht eine Entwicklung der Gewerbebrache der ehemaligen Stirkefabrik mit drei struktu-
rell unterschiedlichen Bereichen vor:

1.

Im Nordwesten des Planbereiches ist entlang der Neuendorfer Strale die Ansiedlung ei-
nes groBflichigen Lebensmittelmarkes mit 3.280 m? Verkaufsflache geplant. Dazu wird
ein Sondergebiet gemiB § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung groBfldchiger Einzel-
handel festgesetzt.

Ostlich und teils siidlich davon soll zur Herstellung der gemischten Nutzung ein urbanes
Wohnquartier mit zwei bis fiinfgeschossigen Wohngebiuden errichtet werden. Es soll
insbesondere hochwertiger Wohnungsbau in Wasserlage nach neusten Bau- und Einrich-
tungsstandards, mit modernen und generationsgerechten Grundrissen entstehen und somit
eine Bedarfsnische gedeckt werden. Fiir diesen Bereich wird ein Allgemeines Wohnge-
biet gemil § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Bereich im Siidwesten, angrenzend an das Ufer zur Brandenburger Niederhavel und
der Otto-Sidow-Strale wird von Bebauung freigehalten und soll zum Teil als private
Griinflédche fiir soziale Zwecke und Spielplatz genutzt werden. Beide Fldachen sollen auch
einer Offentlichen Nutzung dienen. Der geplante Uferweg, welcher als Ful3- und Radweg
angelegt wird, tragt zur Aufwertung des gesamten Wohngebiets bei und ermdglicht den
Bewohnern und der Offentlichkeit einen Zugang zum Wasser, der bislang in diesem Be-
reich nicht besteht. Die in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans festge-
setzte Wegefithrung des Uferwegs deutet darauf hin, dass der Weg in westliche und
ostliche Richtung weitergefiihrt wird. Dem ist jedoch nicht so. Aktuell endet der neuge-
plante Uferweg in westliche Richtung an der Verkehrsbriicke der Otto-Sidow-Stralle, auf
die die FuBlginger und Radfahrer iiber eine schmale Treppe gelangen konnen. Im Osten
endet der Weg am Grundstiick des Anglervereins. Die Stadtverwaltung beabsichtigt je-
doch, die Weiterfiihrung desgeplanten Uferweges in beide Richtungen voranzutreiben.
Da es sich hierbei jedoch um eine stidtebauliche MaBnahmen gréeren Umfangs handelt,
bei der verschiedenste Akteure eingebunden werden miissen, ist dies ein langfristiges
Ziel der Stadt und kann mit Umsetzung der vorliegenden Planung voraussichtlich noch
nicht realisiert werden.

Zur Sicherung des Uferbereichs ist geplant, die bestehende und zum Teil hinterspiilte
Spundwand instand zu setzen bzw. durch eine andere ingenieurtechnische Losung zu er-
setzen. Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine BOschung mit ingenieurbiologischen
MaBnahmen anzustreben, die der Weiterentwicklung der Funktion des Ufers fiir den Bio-
topverbund dienen konnen. Dies wird bei der Ingenieurplanung beachtet.
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Abbildung 6: Bebauungskonzept
Quelle: Bauplanungsbiiro Skalda und S&P Ingenieure+Architekten, Stand vom 15.05.2017

So entsteht insgesamt ein Nutzungsmix aus Handel, Arbeit, Wohnen, Bildung und Erholung.
Aufgrund ihrer GroBe und Lage trigt die Entwicklung der Brachfldche zur Aufwertung der Neu-
endorfer Vorstadt als attraktiver Wohn- und Versorgungsstandort bei.

8.1 Nutzung des Gebiets
Folgende Nutzungen sind beabsichtigt:

- Ein groBflachiger Lebensmittelmarkt mit maximal 3.280 m? Verkaufsfliche mit zugeho-
riger Stellplatzanlage,

- Ein durchgegriintes Wohngebiet mit ca. 140 Wohneinheiten in freistechenden Mehrfamili-
enhdusern mit bis zu fiinf Geschossen (inklusive Dachgeschoss) und zugehorigen Stell-
plétzen,

- Sicherung einer Biotopfliche mit Nutzung als Naturerfahrungsraum fiir Kinder und Ju-
gendliche und

- ein uferbegleitender 6ffentlicher Fu3- und Radweg.
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8.2  Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Die Anbindung des Lebensmittelmarktes mit dem Kundenparkplatzes soll ausschlieBlich iiber
die Neuendorfer StraBe mit einer Zu- und Abfahrt fiir den Kundenverkehr und einer weiteren
gesonderten Zufahrt fiir den Lieferverkehr erfolgen.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet soll durch eine Stichstrale im duBersten Osten des Plan-
gebiets mit einer Wendeanlage ebenfalls an die Neuendorfer Strale angebunden werden. Gepriift
wurde auch die Variante, eine Stichstrale zwischen dem Einzelhandelsstandort und dem geplan-
ten Wohngebiet verlaufen zu lassen. In diesem Fall wiren jedoch zwei Wendeanlagen in Was-
serndhe notwendig, weshalb diese Variante nicht bevorzugt wird.

Parallel zum Havelufer soll ein 6ffentlicher Fu3- und Radweg angelegt werden.
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9.

Begriindung der beabsichtigten Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefiihrt, die der Bebauungsplan trifft. Dabei wird zwi-
schen den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen
unterschieden.

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

beabsichtigte zeichnerische Festsetzungen

Begriindung siehe

Kapitelpunkt oder
Begriindung der TF
Art der baulichen Nutzung
e Allgemeines Wohngebiet gemiB § 4 BauNVO TF 1
e Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel*
gemdl § 11 BauNVO TF 2.1
MaB der baulichen Nutzung
e WA: GRZ 04 Kap. 9.3
e SO: GRZ 0,8 Kap. 9.3, TF 3
e Zahl der zulissigen Vollgeschosse: WA und WA2: I1I-V; WA3 | Kap. 9.3
und WA4: II-IV
e OK max gemil TF 5 TF 5
Bauweise
e Baugrenzen Kap. 9.4
e im WA3 und WAA4: offene Bauweise Kap. 9.4
e im SO abweichende Bauweise gemall TF 6 TF 6
e Punkte A und B gemi3 TF 9 TF9
Verkehrsflichen; Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
e Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung: | TF 14
FuB3- und Radweg
e Private Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung: | Kap. 9.6
verkehrsberuhigter Bereich
e Umgrenzung von Flachen fiir Stellplitze TF 7
e FEin- und Ausfahrtsbereich im SO TF 13
e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen TF 16
e Anbauverbotszone von der Bundesstral3e Kap. 9.6, TF 7
Griinordnerische Festsetzung
e Offentliche und private Griinflichen Kap. 9.8
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e Flidchen zum Anpflanzen von Bidumen, Striduchern und sonstigen | TF 18
Bepflanzungen auf privater Griinfldche

e Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung | TF 18
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

e Geltungsbereich Kap. 9.1

9.1 Geltungsbereich

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind zeichnerisch wie folgt
festgesetzt:

- im Westen entlang der Ostlichen Grenze der Otto-Sidow-Stral3e,
- im Norden entlang der siidlichen Grenze der Neuendorfer Strafe,

- im Osten entlang der westlichen Grenze der Flur 57, mit Ausnahme des Bereichs um das
Gebidude Clara-Zetkin-Stra3e Nr. 21, welches durch einen Angelverein genutzt wird und

- im Siiden entlang des Ufers der Havel.

Die in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile konnen
aus der Planzeichnung entnommen werden.

Begriindung:

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist an den oOrtlichen Ge-
gebenheiten orientiert. Das Plangebiet umfasst das brachgefallene und bislang abgeschottete Be-
triebsgeldnde der ehemaligen Kartoffelstirkefabrik, welches mit Umsetzung der Planung wieder
in das stddtische Gefiige eingebunden werden soll.

Zur Erreichung der angestrebten Planungsziele - Etablierung eines Einzelhandelsbetriebs zur
Nahversorgung und Entwicklung eines Wohngebiets - sind die in den Geltungsbereich einbezo-
genen Flachen erforderlich. Der Einbeziehung weiterer Flichen bedarf es nicht.

9.2  Art der baulichen Nutzung

TF 1 Zulassige Nutzungen in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA), be-
stehend aus den Teilgebieten WA 1 bis WA 4
(1) Im Allgemeinen Wohngebiet sind die folgenden Nutzungen allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(2) Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zuge-
lassen werden:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.
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(3) Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

(4) In den Teilgebieten WA 3 und WA 4 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes
sind die nach Absatz 1 und 2 allgemein oder ausnahmsweise zuléassigen Vorhaben so
lange unzulassig, bis die Stadt Brandenburg a.d.H. in ortstiblicher Weise 6ffentlich be-
kannt gemacht hat, dass die Stabilitdt des Havelufers entweder durch eine Spund-
wand oder eine in gleicherweise geeignete Uferbdschung gesichert wurde. Bis zur
6ffentlichen Bekanntmachung ist die Nutzung der Teilgebiete WA 3 und WA 4 als pri-
vate Grunflache zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO
1990/2017; § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 2 BauNVO 1990/2017, § 9 Abs. 2 BauGB)

Begriindung:

Mit der textlichen Festsetzung TF 1 sind die in den Teilgebieten WA 1 bis WA 4 des festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiets zuldssigen Nutzungen nédher bestimmt. Dabei sind die zuldssigen,
die ausnahmsweise zulédssigen und die unzuldssigen Nutzungen definiert. Die zuldssigen Nut-
zungen orientieren sich weitgehend an den Vorgaben des § 4 BauNVO. Aufgrund der ortspezifi-

schen Gegebenheiten und der Planungsziele werden jedoch einzelne Spezifikationen auf der
Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO getroffen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden sind als nur ausnahmsweise zuldssig festge-
setzt. Die Festsetzung als Ausnahme erfolgt, um den stidtebaulichen Zielstellungen gemil Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept Rechnung zu tragen. Darin hei3t es, dass - unter
Beriicksichtigung der bereits angedachten Einzelhandelsentwicklung auf dem Stédrkefabrikgeldn-
de - eine Ausweitung der Verkaufsflichen im Nahversorgungszentrum Neuendorfer Stralle nur
eingeschrinkt erfolgen soll. Die TF 1 Abs. 2 trigt somit zur Begrenzung der Verkaufsfldchen im
Nahversorgungszentrum bei und ermdglicht dennoch die Ansiedlung kleiner Lidden zur woh-
nungsnahen Versorgung im zentralen Versorgungsbereich. Die Ansiedlung von Lebensmittel-
mirkten - deren Versorgungsfunktion regelméBig iiber das Wohngebiet selbst hinausgeht - ist
hier demnach nicht erwiinscht. Zudem konnen derartige Betriebe die Wohnruhe im Allgemeinen
Wohngebiet storen. Aus diesen Griinden sollen im Plangebiet nur Kleinstbetriebe zur wohnge-
bietsbezogenen Versorgung im Wege der Einzelfallpriifung zuldssig sein. Dies betrifft bei-
spielsweise:

- kleine Bickereien,

- kleine Fleischereien,

- kleine Obst- und Gemiiseldden,

- Zeitungskioske,

- kleine Blumenhéndler und

- dhnliche Betriebe.

Die umfassende Versorgung der Bewohner des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets und der
Nachbarschaft mit Giitern des periodischen Bedarfs wird bereits mit dem geplanten Markt im
festgesetzten Sondergebiet und mit den iibrigen Einzelhandelsbetrieben im Nahversorgungszent-
rum sichergestellt.

Neben der Beschriankung der Lidden zur Gebietsversorgung sind Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen im Allgemeinen Wohngebiet vollstindig ausgeschlossen, da der Kundenverkehr derarti-
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ger Betriebe die Infrastruktur iiberm@Big stark belasten und zu unerwiinschten Larmbelidstigun-
gen fiithren wiirde, sodass damit die angestrebte Wohnnutzung beeintrichtigt werden konnte.
Dem soll vorgebeugt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets unmittelbar am Havelufer und damit verbundener Gefahren,
wie Uferabginge bzw. instabiler Baugrund, wird in TF 1 Abs. 4 eine bedingte Festsetzung ge-
miB § 9 Abs. 2 BauGB getroffen. Indem zunéchst die vorhandene aber marode Befestigung der
Uferbereichs in geeigneter Art und Weise zu erneuern ist, soll die Stabilitit des dahinterliegen-
den Baugrundes sichergestellt werden. Daher diirfen die Gebdude im WA 3 und WA 4 erst nach
Wiederherstellung der sicheren Uferbefestigung errichtet werden.

TF 2.1 Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,GroRflachiger Einzelhandel*

(1) Das als sonstiges Sondergebiet ,Grof¥flachiger Einzelhandel festgesetzte Baugebiet
dient insbesondere der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung
sowie der zugehdérigen ErschlieBungsanlagen, Stellpldtze und sonstigen Nebenanla-
gen.

(2) Im Sondergebiet ,Grofl¥flachiger Einzelhandel” sind allgemein zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, auch groBflachige;
- Einrichtungen fir die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager;
- Sozialrdume fir die Betriebe;
- Raume fur die Verwaltung der Betriebe;
- Stellplatze fir die Betriebe.

Weiterhin - auch in eigenstandiger Betriebsform:

- Schank- und Speisewirtschaften;
- Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;
- ladenmaBig betriebene Handwerksbetriebe.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment auf mindes-
tens 75 % der Verkaufsflache aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht.
Diese Betriebe dirfen auf weiteren maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige
zentrenrelevante Sortimente gemal der festgesetzten Sortimentsliste als Randsorti-
ment anbieten. Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind im Rahmen der nicht nah-
versorgungsgebundenen Verkaufsflache uneingeschrankt zulassig.

(4) Uber die in Absatz 2 benannten Anlagen hinaus sind auch untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der im Sondergebiet ,,Grof3-
flachiger Einzelhandel“ gelegenen Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 und
§ 14 BauNVO 1990/2017)
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Begriindung:
Zu Absatz (1):

Gemil § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes eine né-
here Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,,GroBfli-
chiger Einzelhandel* (siehe Planschablone) und durch die textliche Festsetzung TF 2.1.

Der Absatz 1 der textlichen Festsetzung TF 2.1 beschreibt den Nutzungszweck des Sondergebie-
tes. Demnach soll das Baugebiet der Ansiedlung von Einzelhandelsangeboten der Grund- und
Nahversorgung dienen, wobei auch groBflichige Einzelhandelsbetriebe zulédssig sind. Auch die
fiir einen Einzelhandelsbetrieb erforderlichen Nebenanlagen, wie die zugehorigen Erschlie-
Bungsanlagen (fiir Angestellte, Kunden und Lieferverkehr) sollen im Plangebiet zuléssig sein.

Das festgesetzte Sondergebiet ist aber nicht allein nur auf die Ansiedlung des im Zeitpunkt der
Planaufstellung in Rede stehenden Vollsortimenters beschrinkt. Es handelt sich nicht um eine
vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festsetzung eines Sondergebietes. Die fortan gel-
tende planungsrechtliche Zuléssigkeit kann grundsitzlich auch durch einen oder mehrere andere
Eigentiimer / Betreiber ausgenutzt werden. Dabei gelten die Regelungen der TF 2.1 sowie die
Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsfliche gemi3 TF 2.2 uneingeschrénkt.

Zu Absatz (2):

In Absatz 2 sind gemdl § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungsarten festge-
setzt. Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung des Ge-
biets und dienen zur Funktionserfiillung.

Neben der Einzelhandelsnutzung sind Einrichtungen fiir die Warenanlieferung und Entsorgung
sowie Warenlager allgemein zuldssig. Sozialraume sowie Riume fiir die Verwaltung sind fiir die
funktionsgerechte Nutzung ebenfalls notwendig und daher allgemein zuléssig.

Die allgemeine Zulidssigkeit weiterer Betriebe in Ergiinzung zur Einzelhandelsnutzung dient der
Abrundung des Angebotsspektrums und beriicksichtigt marktiibliche Angebotsformen und
Kombinationen (z. B. Backshop, Blumenhandel oder aber Schliisseldienst im Eingangsbereich
eines Lebensmittelmarktes). Derartige Angebotskombinationen sollen an diesem Standort ebenso
moglich sein. Dies entspricht auch den Zielstellungen des stiddtischen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts.

Zu Absatz (3):

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
und Qualifizierung des Nahversorgungszentrums Neuendorfer StraBle geschaffen: Es soll ein
zentraler Bereich zur Grund- und Nahversorgung - insbesondere der Bewohnerschaft der Neuen-
dorfer Vorstadt - entstechen. Aufgrund der Lage des Bereichs in unmittelbarer Nahe zur Otto-
Sidow-Stra3e kann und soll der geplante Einzelhandelsstandort jedoch auch eine Versorgungs-
funktion mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten haben, die iiber den Stadtteil selbst hinaus-
geht. Damit kann Kaufkraft in die Kernstadt zuriickgebunden werden, die bislang an die
autoorientierten Standorte Beetses-Center und Kaufland im Einkaufszentrum Wust gebunden ist.

Im Absatz 3 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein Betrieb grundsitzlich der
Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem Nahversorgungszentrum zuldssig ist. Ent-
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scheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sortimente das Kern- bzw. Hauptsorti-
ment darstellen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden eine Untergruppe der zentren-
relevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Warensortimente in diese Kategorien
erfolgt durch Festsetzung der Sortimentsliste.

Damit der geplante Einzelhandelsstandort seine Funktion, insbesondere als Nahversorgungs-
standort fiir die benachbarten Wohngebiete, langfristig erfiillen kann und keine Konkurrenz fiir
andere zentrale Versorgungsbereiche oder weitere Einzelhandelsbetriebe in der Umgebung dar-
stellt, diirfen gemif3 Absatz 3 lediglich auf maximal 10 % der Verkaufsfliche sonstige zentrenre-
levante Sortimente angeboten werden. Diese Regelung beriicksichtigt zum einen stidtebauliche
Belange, indem nachteilige Auswirkungen auf andere Versorgungslagen im Stadtgebiet vermie-
den werden, zum anderen werden die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhdndler beriicksich-
tigt. Mit der Zulassung eines begrenzten zentrenrelevanten Randsortiments konnen die Anbieter
ihr Warenangebot in gewissem Umfang erweitern und abrunden. Damit wird ebenso den aktuel-
len Anforderungen im Einzelhandel entsprochen.

Satz 3 regelt die Zulédssigkeit nicht zentrenrelevanter Randsortimente. Es ist nicht erforderlich,
die nicht zentrenrelevanten Sortimente nummerisch auf einen maximalen Verkaufsfldchenanteil
zu beschrinken. Bereits mit der Einteilung in Kern- und Randsortiment ergibt sich eine flachen-
miBige Unterordnung des Randsortiments. Weiterhin ist ein tibermiBiges Angebot nicht zentren-
relevanter Waren unwahrscheinlich und in den Auswirkungen auf benachbarte Angebotslagen
begrenzt, da diese deutlich geringe Flichenproduktivititen aufweisen als nahversorgungsrelevan-
te oder sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Zu Absatz (4):

Laut § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind in einem Sondergebiet geméd § 11 BauNVO untergeord-
nete Nebenanlagen und Einrichtungen zulissig, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet gele-
genen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und dessen Eigenart nicht widersprechen.
Mit der Festsetzung in Absatz 4 wird die Zuldssigkeit derartiger Anlagen klarstellend festgesetzt.
Der Absatz 4 wurde im Interesse der besseren Verstindlichkeit fiir den Leser aufgenommen. So
ist zweifelsfrei zu erkennen, dass die erforderlichen Nebenanlagen zulissig sind.

TF 2.2 Beschriankung der Verkaufsflichen im Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhan-
del”

Im Sondergebiet ,Groflflachiger Einzelhandel* wird die maximal zulassige Verkaufsfla-
che auf 0,195 m? Verkaufsflache je 1,00 m? Grundsticksflache begrenzt.

Bei der Berechnung der Verkaufsflachen sind die Verkehrsflachen zur ErschlieBung
mehrerer Laden (,Mall*) nicht zur Verkaufsflache zu zahlen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO 1990/2017)

Hinweis: Mit der Festsetzung eines so genannten Verkaufsfldchenfaktors von 0,195
wird die maximal zuldssige Verkaufsfliche im festgesetzten Sondergebiet auf max.
3.300 m? begrenzt.
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Begriindung:

In Ergénzung der Regelung der textlichen Festsetzung TF 2.1 ist es aus stddtebaulichen Griinden
erforderlich, die im Sondergebiet maximal zuldssige Verkaufsfliche zu begrenzen. Dies ge-
schieht durch die Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors. Der Verkaufsflichen-
faktor gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfliche je vorhandenem Quadratmeter
Grundstiicksflidche realisiert werden diirfen.

Mit der Festsetzung der zuldssigen Verkaufsfliche auf 0,195 m? je 1,00 m? Grundstiicksfliche
wird die Verkaufsfldache aller Einzelhandelsangebote im 16.927 m? gro3en Sondergebiet auf ma-
ximal 3.300 m? begrenzt. Ein iiberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort
wird damit ausgeschlossen. Damit soll nachteiligen Auswirkungen fiir die iibrigen Versorgungs-
strukturen in der Stadt Brandenburg a. d. H. und die der umliegenden Nachbargemeinden vorge-
beugt werden.

Hinweis: Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsfliche die Rede ist, ist der Begriff im
Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsfliche
zidhlen alle Fldchen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die
vom Kunden betreten werden konnen. Die Verkaufsflichen konnen dabei in einem Gebiude
liegen oder auch auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsfliche hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fiir Kise, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht vom
Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,,Kassenzone “ bestehend aus den Flidchen von Kassen und Durchgiéngen,

- die sog. ,, Pack- und Entsorgungszone“, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

- die Fldchen des Windfangs.26

Ebenso zdhlen die Verkaufsflachen der unselbstindigen Verkaufsstitten (z. Bsp. Backshop im
Eingangsbereich), die das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergiinzen und mit diesem
eine ,,betriebliche Einheit*’ bilden, zur Verkaufsflidche eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflichen, die dem Kunden zuginglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswihlen so-
wie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsfliche. Nicht zur Verkaufsfliche
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflichen, die nur dem Personal zuginglich sind und
zum Aulffiillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Sofern die Verkehrsflichen innerhalb einer Shopping-Mall wihrend der Geschiftszeiten dauer-
haft als Erweiterung der Préasentationsfliche der Ladenlokale dienen, kann es laut Kuschnerus?®
angezeigt sein, diesen Bereich der Verkaufsfliche zuzurechnen. Im Umkehrschluss sind die Ver-
kehrsflichen dann nicht auf die Verkaufsfliche anzurechnen, wenn sie in der Hauptsache der

26 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -. In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).; BVerwG, Urteil vom
24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

" Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).
% Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, S. 30f.
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ErschlieBung der einzelnen Ladenlokale dienen und nicht durchgingig zur Warenprésentation
genutzt werden.

Zur Begrenzung der stiddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Einzel-
handelsstandortes ist es erforderlich, neben der maximal zuldssigen Verkaufsfliche auch die zu-
lassigen Warensortimente zu definieren. Dies geschieht durch die Festsetzung der
Sortimentsliste.

9.3 MaB der baulichen Nutzung

9.3.1 Grundflichenzahl und Hohe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet

In der Planzeichnung sind fiir die Teilgebiet WA 1 bis WA 4 des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiets eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Fiir die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen betrdagt im WA 1 und WA 2 drei bis fiinf Vollgeschosse und im WA 3 und WA 4 zwei
bis vier Vollgeschosse.

Begriindung:

Um die Versiegelung des Bodens auf ein vertrigliches Mal3 zu begrenzen und die sinnvolle Nut-
zung dieser innerstddtischen Flache als Wohnstandort zu ermoglichen, wurde in Anlehnung an
§ 17 BauNVO die Grundfliachenzahl 0,4 festgesetzt sowie Festsetzungen zur Geschossigkeit der
Gebidude aufgenommen.

Insgesamt dienen die Festsetzungen der Beriicksichtigung der Belange der Stadtgestaltung und
sind an der Dichte der benachbarten Gebiude orientiert.

Mit mindestens drei- und hochstens fiinfgeschossigen Gebduden entlang der Neuendorfer Stralle
wird die bereits vorhandene Bebauungsstruktur aufgegriffen und fortgesetzt. Zum Wasser hin
soll die Nutzungsintensitit im Wohngebiet abnehmen. Daher sind entlang des Havelufers nur
zwei- bis maximal viergeschossige Gebidude zulédssig. Der geplante Uferweg soll so nicht in sei-
ner Qualitit durch benachbarte iiberdimensionierte Gebdudezeilen eingeschrinkt werden. Zudem
ist der Uferbereich insbesondere fiir individuellen und hochwertigen Wohnungsbau geeignet,
welcher sich in der Regel durch eine geringere Dichte auszeichnet.

Hinweis: Die innerhalb des Baugebietes festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bidumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zdhlen mit zum Baugebiet und sind in die Berechnung
der zuldssigen Grundfldache miteinzubeziehen. Das gilt auch fiir das festgesetzte Sondergebiet.
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9.3.2  Grundflichenzahl und Hohe der baulichen Anlagen im Sondergebiet

In der Planzeichnung ist fiir das Sondergebiet eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Fiir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird in der Planzeichnung auf die textliche Festset-
zung TF 5 verwiesen.

Begriindung:
Die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) gibt als relativer Wert das Verhiltnis der zuléssi-
gen Grundflidche zur jeweiligen Grundstiicksflidche an.

Die GRZ ist an den notwendigen Flichendimensionen fiir einen groflichigen Einzelhandelsbe-
trieb orientiert. Gleichzeitig entspricht dieser Versiegelungsgrad im Wesentlichen dem Bestand
im Plangebiet. Aktuell sind auf dem gesamten ehemaligen Werksgeldnde lediglich 2% der Fla-
che vollkommen unversiegelt.”” Demnach nimmt die Versiegelung mit der festgesetzten GRZ
sogar ab.

Die Festsetzung dient damit auch der Einhaltung einer Mindestfreifldche auf dem Baugrundstiick
und hat eine regulative Bedeutung. Allerdings wird durch die textliche Festsetzung TF 3 eine
Uberschreitung der in der Planschablone eingetragenen Grundflichenzahl durch Nebenanlagen
bis zu einer GRZ von 0,95 zugelassen. Damit wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauN-
VO verfolgt, indem die zulidssige GRZ fiir Nebenanlagen erhoht wird. Dies ist aufgrund der ge-
planten Nutzung durch einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb erforderlich. Einzelheiten
ergeben sich aus der nachstehenden Begriindung zur textliche Festsetzung TF 3.

TF 3 Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” ist die Uberschreitung der in der Planzeich-
nung (Planschablone) festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO 1990/2017 bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachen-
zahl (GRZ) 0,95 zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Mit der TF 3 wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO aufgegriffen. Danach gibt es eine
maximal zuldssige GRZ fiir die ,,Hauptanlagen” (§ 19 Abs. 2 BauNVO - hier GRZ 0,8) und ei-
nen Zuschlag fiir Nebenanlagen gemif3 § 14 BauNVO und weitere in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufge-
zdhlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird). Dieser
Zuschlag soll hier bis zu einer GRZ von 0,95 reichen. Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ auf 0,8 iiberschritten. Dies ist nach § 19 Abs. 4

 JUS Weibel und Ness GmbH: Umweltbericht fiir den Bebauungsplan Neuendorfer StraBe in Brandenburg an der Havel, Stand
vom 12.05.2017.
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Satz 3 BauNVO zulissig, muss sich aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 Abs. 2 BauN-
VO messen lassen. Denn mit der GRZ von 0,8 + 0,15 = 0,95 wird auch die Obergrenze des § 17
Abs. 1 BauNVO iiberschritten. Fiir Sondergebiete sieht § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,8
VOr.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die Obergrenzen des Abs. 1 aus stddtebaulichen Griinden
iberschritten werden, wenn

- die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrichtigt werden und

- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im vorliegenden Fall ist in Rechnung zu stellen, dass sich das Baugebiet innerhalb eines zentra-
len Nahversorgungsbereichs befindet, in dem Nahversorgungsbetriebe etabliert werden diirfen
und sollen. Neben dem konkret geplanten Marktgebdude wird ein GroBteil der versiegelten Fl&-
che fiir Stellplitze benétigt. Die geplante Grofle und die Funktion Marktes, sowohl als lokaler
Anbieter im Quartier als auch gesamtstddtischer Anbieter fiir Produkte des periodischen Bedarfs,
erfordern die geplante Anzahl an Stellpldtzen von mehr als 250 Stiick. Damit geht zwangslaufig
ein hoher Versieglungsgrad einher.

Als ausgleichender Umstand fiir die Uberschreitung der Obergrenze der GRZ ist die Lage des
Plangebiets in unmittelbarer Ndhe zum Wasser — der Niederhavel zu werten. Die Wasserfldche
wird auch langfristig positiv auf die klimatischen Verhiltnisse und den Luftaustausch wirken
konnen und ebenso fiir die Aufnahme von Niederschlagswasser zur Verfiigung stehen.

Mit der Festsetzung des siidwestlichen Teilbereichs des Plangebiets als groBziigige Griinfliche,
des durchgiingigen Uferstreifens als Griinfliche und den Festsetzungen fiir Anpflanzungen um
und auf dem Stellplatzbereich werden negative Auswirkungen auf das Kleinklima durch den
hohen Versieglungsgrad vermieden und der Bereich optisch aufgewertet. Nicht iiberbaubare Fli-
chen werden durch die Griinfldchen gesichert. Zudem ist der Versieglungsgrad im benachbarten
Wohngebiet auf das iibliche Mal3 begrenzt.

Aus dem erhohten Versiegelungsgrad im Sondergebiet sind aufgrund der bestehenden ausglei-
chenden Umstinde und der im B-Plan festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Ebenso kann ausgeschlossen werden, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beeintrichtigt wer-
den.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zum Beispiel durch die Inanspruchnahme unberiihr-
ter Landschaftsbestandteile werden bereits durch die innerstddtische und vollstindig erschlosse-
ne Lage des Plangebietes vermieden.

TF 4 Hohe der Oberkante des FuBbodens der baulichen Anlagen

(1) In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes und
im Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel* darf die Oberkante des Rohful3bodens
des Erdgeschosses baulicher Anlagen 30,80 m Uber NHN nicht unterschreiten und
31,80 m Uber NHN nicht Gberschreiten.
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(2) In den Teilgebieten WA 3 und WA 4 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes
darf die Oberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses baulicher Anlagen 30,40 m
tber NHN nicht unterschreiten und 30,90 m Gber NHN nicht Gberschreiten.

(3) Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO 1990/2017 bleiben von den Bestimmungen der
Absétze 1 und 2 unberihrt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
1990/2017)

Begriindung:

Mit der Festsetzung einer Mindesthohe der Oberkante des Rohfullbodens des Erdgeschosses in
den Baugebieten wird sichergestellt, dass eine Gefdhrdung der Bebauung durch Hochwasser-
stinde der Havel (HQ100 der Havel 29,81 m ii. NHN) ausgeschlossen werden kann. Die festge-
setzte Mindesthohe gewihrleistet fiir die geplanten Gebédude eine hochwassersichere Bebauung.
In diesem Zusammenhang wird eine Mindestfubodenoberkante fiir die neuen Wohngebédude
festgesetzt, die mehr als 0,50 m iiber dem HW100-Bemessungshochwasser (29,81 m ii. NHN)
liegt. Zur Wahrung einer groBtmoglichen Flexibilitéit bei der nachfolgenden Objektplanung wird
fiir die festgesetzte Mindesthohe eine Abweichung von 0,50 m bis 1,00 m zugelassen.

Zudem dient die Festsetzung der Sicherstellung eines homogenen stiddtebaulichen Erscheinungs-
bildes und fordert die Barrierefreiheit im Plangebiet.

Von dieser Festsetzung werden alle baulichen Anlagen au3er Nebenanlagen 1.S.d. § 14 BauNVO
erfasst. Insofern gilt die Festsetzung auch fiir die Errichtung von Garagen.

TF 5 Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel“

(1) Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” darf die Oberkante baulicher Anlagen
(OK(max)) ein Héchstmaf von 42,00 m tber NHN nicht Gberschreiten.

(2) Eine Uberschreitung der zuldssigen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen (OK(max))
kann ausnahmsweise fur technische Anlagen sowie fur Anlagen zur Nutzung erneuer-
barer Energie in der technisch notwendigen Héhe zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:
zu Absatz (1):

In der Planzeichnung wird die Hohe der Gebidude im Sondergebiet durch OK max - also die ma-
ximale Hohe der Oberkante des Gebidudes - bestimmt. Durch die Festsetzung der maximalen
Gebidudehohe wird maBgeblich Einfluss auf die Hohenentwicklung im Plangebiet genommen.
Dies dient der Beriicksichtigung privatwirtschaftlicher Belange beziiglich der Nutzungsart sowie
der Belange der Stadtgestaltung und der benachbarten Nutzungen.

Die festgesetzte Gebdudehdhe von rund 10 m iiber dem vorhandenen Erdniveau ist fiir die vor-
gesehene Nutzungsart ausreichend. Sie entspricht im Wesentlich den ehemaligen Werksgebiu-
den, welche Hohen zwischen 37 m und 43 m iiber NHN aufweisen.
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zu Absatz (2):

Um die Errichtung technisch erforderlicher Anlagen und von Anlagen zur Erzeugung und Nut-
zung regenerativer Energie auf den Dédchern im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu ermog-
lichen, wird die Regelung der TF 5 Abs. 2 getroffen. Da zum gegenwirtigen Zeitpunkt nicht
absehbar ist, in welchem MaBe eine Uberschreitung der zuldssigen Hohe fiir derartige Anlagen
erforderlich sein kann, wird hierzu keine nummerische Malifestsetzung getroffen. Zur Beriick-
sichtigung der Belange der zivilen Luftfahrt sollen die ortsiiblichen Bauhthen jedoch nicht we-
sentlich iiberschritten werden.

Hinweis:
Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Festsetzung einer maximalen Hohe baulicher Anlagen nicht

erforderlich. Die Hohenentwicklung wird hier ausreichend durch die Festsetzung der Mindest-
und Maximalgeschosszahlen begrenzt.

9.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfl:iche

9.4.1 Baugrenze

Die in den Baugebieten festgesetzte Baugrenze verlduft mehrheitlich in einem Abstand von
3,00 m zu den offentlichen und privaten Verkehrsflichen, den festgesetzten Anpflanzflichen und
den Nachbargrundstiicken. Im Bereich des Havelufers hilt die Baugrenze einen groeren Ab-
stand zur 6ffentlichen Griinfliche mit dem 6ffentlichen Ful3- und Radweg ein. Auch an der siid-
lichen Grenze des WA 2 wird ein groBerer Abstand eingehalten.

Im Gegensatz dazu, riickt die Baugrenze im WA 1 unmittelbar an die angrenzende 6ffentliche
Verkehrsflache der Neuendorfer Stral3e.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die durch Hauptanlagen iiberbaubare Grundstiicksfl4-
che definiert. Die Baugrenzen in den festgesetzten Baugebieten verlaufen gemil3 § 6 Abs. 5 Satz
4 BbgBO groBtenteils mit einem Abstand von 3,00 m zu den umgebenden Verkehrsflichen und
zu den an das Plangebiet angrenzenden Nachbargrundstiicken. Somit werden die Mindest-
Abstandsflichen nach Bauordnungsrecht aufgegriffen und Einfluss auf das stddtebauliche Er-
scheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung genommen. Die hohere Dichte in der innerstadti-
schen Lage wird damit beriicksichtigt. Mit einem zusétzlichen Abstand von 3,00 m zu den
zeichnerisch festgesetzten Anpflanzflichen soll die Funktion der griinordnerischen MaB3nahmen
auf diesen Flidchen geschiitzt werden. Der groere Abstand am siidlichen Rand des WA 2 dient
der Wahrung eines groBBeren Abstandes der Hauptanlagen zum geplanten Ful3- und Radweg. Ent-
lang des Havelufers wird mit der festgesetzten Baugrenze dem Hochwasserschutz Rechnung
getragen, indem siidlich des Baufensters die Errichtung von Hauptanlagen ausgeschlossen wird.

Im Bereich der Neuendorfer Straf3e riickt die Baugrenze des WA 1 unmittelbar an die offentliche
Verkehrsflache. Dies hat Auswirkungen auf die beiden Kastanienbaume, welche sich auflerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf dem offentlichen Gehweg und damit in unmittel-
barer Nihe zur Baugrenze befinden. Diese gehen mit Umsetzung der Planung verloren. In die-
sem Fall musste die Erhaltung der Baume mit dem Belang der Stadtgestaltung abgewogen
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werden. Aus folgenden Griinden wurde dem Belang der Stadtgestaltung grofleres Gewicht bei-
gemessen:

- Ein kiirzlich erstelltes Gutachten zur Verkehrssicherheit belegt, dass die vorhandenen
Bédume stark in ihrer Vitalitdt eingeschréinkt sind und aktuell SicherungsmaBnahmen er-
griffen werden miissen. Aufgrund des schlechten Zustandes der Biume ist es wahrschein-
lich, dass die Bdume nicht langfristig erhalten werden konnen.

- Die Bebauungsstruktur der Neuendorfer Stra3e ist mehrheitlich von geschlossener Block-
randbebauung, welche unmittelbar an die offentlichen Gehwege anschlief3t, geprigt. Da-
mit ergibt sich sowohl auf der siidlichen Seite der Neuendorfer Strae als auch auf der
nordlichen Seite eine einheitliche Gebdudeflucht. Diese Flucht wird durch die Festset-
zung der Baugrenze entlang der offentlichen Verkehrsflidche beriicksichtig.

Hier gilt § 6 Abs. 1 BbgBO, wonach eine Abstandsfliche vor AuBBenwinden, die an die
Grundstiicksgrenzen errichtet werden, nicht erforderlich ist, wenn der Bebauungsplan be-
stimmt, dass an die Grenze gebaut werden darf.

Im Bereich des geplanten Marktgebidudes wurde die Baugrenze gegeniiber der Neuendorfer Stra-
Be hingegen um 6,00 m zuriickgenommen. Da es sich hierbei um ein A-typisches Gebédude han-
delt, welches sich nicht ohne weiteres in die vorhandene Bebauungsstruktur einfiigt, soll es einen
grofleren Abstand zur Strale einhalten. Damit ist es in diesem Bereich moglich, straBenbeglei-
tende Begriinung in Form von StraBenbdumen zur Gestaltung des Straenraums vorzusehen.
Aktuell befinden sich lediglich zwei alte Kastanienbdume im Bereich des Marktgebdudes auf
dem offentlichen Gehweg der Neuendorfer StraBe. Einer der beiden Baume muss geféllt werden,
um die Sicherverhiltnisse aus der geplanten Zulieferzufahrt zu gewihrleisten. Bei dem zweiten
Baum sind Eingriffe in den Wurzelbereich im Zuge der Bauarbeiten wahrscheinlich. Letztend-
lich sollen alle vier Kastanien im Gehwegbereich gefillt werden; auch, um die Verkehrssicher-
heit auf dem bestehenden Gehweg zu erhohen und einen durchgingigen Radfahrer-
Angebotsstreifen herstellen zu konnen. Mit Bescheid vom 25.08.2017 hat die untere Natur-
schutzbehorde die Fillung der StraBenbdume bereits in Aussicht gestellt. Der Ausgleich fiir die
Baumverluste wird im Rahmen der zu diesem Bebauungsplan gehdrenden Eingriffs-Ausgleich-
Bilanzierung berechnet und im dazugehérigen stiddtebaulichen Vertrag abgesichert.

Die genaue Form oder Lage der Baukorper in den Baugebieten ist bewusst nicht festgesetzt. In-
nerhalb der groBziigigen Baufenster konnen sich die baulichen Anlagen bewegen; es wird somit
eine gewisse Flexibilitit fiir die Anordnung der Gebédude auf den Baugrundstiicken gewéhrleis-
tet.
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94.2 Bauweise

Fiir die ufernnahen Teilflichen des Wohngebiets WA 3 und WA 4 ist in der Planschablone der
Planzeichnung die offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung:

Die offene Bauweise zeichnet sich gemiB3 § 22 Abs. 2 BauNVO dadurch aus, dass die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhéduser oder Hausgruppen zu errichten sind
und die Linge dieser Hausformen hochstens 50,00 m betragen darf.

Da bei der Entwicklung des Wohngebiets das Ziel verfolgt wird, hochwertigen Wohnungsbau -
abgestimmt auf die Lage des Plangebiets am Wasser - zu errichten, erfolgt die Festsetzung der
offenen Bauweise fiir die Teilflichen WA 3 und WA 4. Hier soll die Nutzungsdichte geringer
sein als im iibrigen Teil des geplanten Wohngebiets, um einen zum Wasser hin offenen Charak-
ter des Wohngebiets zu erhalten.

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 wurden bewusst keine weitergehenden Festsetzungen zur
Bauweise getroffen. Hier soll sowohl die offene, geschlossene als auch abweichende Bauweise
moglich sein. Dies ergibt sich auch aus der Umgebung der Teilgebiet WA 1 und WA 2. Die Be-
standsbebauung ist mehrheitlich durch die geschlossene Bauweise geprigt, wihrend die geplante
Bebauung im benachbarten Sondergebiet in der abweichenden Bauweise errichtet werden darf
und in den Teilgebieten WA 3 und WA 4 die offene Bauweise festgesetzt ist. Dementsprechend
sollen im WA 1 und WA 2 sidmtliche Bauweisen zulissig sein. Dabei ist jedoch zu beachten,
dass die abstandsflichenrechtliche Grundregel zur Anwendung kommt, dass vor den Aullenwin-
den der Gebdude bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen einzuhalten sind.

Fiir das festgesetzte Sondergebiet wird die folgende textliche Festsetzung zur Bauweise getrof-
fen:

TF 6 Festsetzung der abweichenden Bauweise

Fir das Sondergebiet ,Grof¥flachiger Einzelhandel wird als abweichende Bauweise fest-
gesetzt: Die Lange der Geb&ude darf bis zu 85,00 m betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Die Baukorper von groffldchigen Lebensmittelmirkten und kombinierten Einzelhandelsimmobi-
lien passen regelmifig nicht in die Definition der offenen oder geschlossenen Bauweise. Es han-
delt sich in der Regel um freistethende Baukorper, die zwar Grenzabstidnde einhalten jedoch die
in der offenen Bauweise begrenzte Gebdudeldnge von 50,00 m iiberschreiten. Diesem Umstand
soll mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise Rechnung getragen werden. Die Lage des
Baukorpers (oder aber auch der Baukorper) wird durch festgesetzte Baugrenzen bestimmt. Mit
der Festsetzung in TF 6 wird klargestellt, dass die Gebédudeldnge bis zu 85,00 m betragen darf.
Die Festsetzung einer Mindestlinge der Bebauung ist aufgrund der umgebenden Bebauungs-
strukturen nicht erforderlich. Das im Zeitpunkt der Planaufstellung vorbereitete Bauvorhaben
bewegt sich im Rahmen dieser Festsetzung.
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TF 7 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

Im Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel” sind die fiir die zulassigen Betriebe erfor-
derlichen Stellplatze und Nebenanlagen sowie freistehende Werbeanlagen auch auBer-
halb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Im
Bereich der Anbauverbotszone zur BundesstraBe sind aufstehende Nebenlagen und
Werbeanlagen unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 1990/2017)

Der Stellplatzbereich ist in der Planzeichnung mittels Planzeichen 15.3. PlanZV im Sondergebiet
,»@roBflichiger Einzelhandel zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Gemill § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen aus stddtebaulichen Griinden u.a. die Flidchen fiir Ne-
benanlagen und Stellplitze festgesetzt werden. Neben einer zeichnerisch, eingegrenzten Veror-
tung der Stellplatzflichen im Westen des geplanten Marktgebidudes; ist eine textliche Regelung
hier in Ergiinzung geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplidtze und Nebenanlagen im gesamten Sondergebiet - und zwar
auch auBlerhalb der festgesetzten Baugrenzen - zuldssig sein, um auch fiir die Zukunft eine
groBtmogliche Flexibilitit zu gewihrleisten. Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll in erster
Linie der Standort der neu zu errichtenden Gebdude raumlich verortet werden, namlich 1m 0Ostli-
chen Bereich des Sondergebietes, der zum abgegrenzten Nahversorgungszentrum Neuendorfer
Strae gehort. Die Stellpldtze und Nebenanlagen sollen flexibel neben der Bebauung angeordnet
werden konnen. Deren Verortung innerhalb der Grenzen des Nahversorgungszentrums ist nicht
erforderlich.

Diese Regelungsabsicht ergibt sich indirekt auch aus den zuvor erlduterten Festsetzungen zur
Uberschreitung der Haupt-GRZ durch Nebenanlagen. Die maximal zulissige ,,Gesamt-GRZ*
von 0,95 fiir Haupt- und Nebenanlagen, einschlielich von Stellplétzen, kann innerhalb des rund
7.274 m? groflen Baufensters nicht untergebracht werden. Es soll an dieser Stelle ermdoglicht
werden, dass moglichst die gesamte Fliche des Baugrundstiickes baulich ausgenutzt werden
kann; Deshalb ist es erforderlich, dass die Baugrenzen durch Nebenanlagen, Stellplétze und frei-
stechende Werbeanlagen iiberschritten werden diirfen.

Die Festsetzung zur Zuléssigkeit der genannten Anlagen auBerhalb der Baugrenzen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist vor dem Hintergrund des Urteils des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich und {iiblich. In dem Urteil hat
das Gericht folgendes ausgefiihrt (Amtlicher Leitsatz):

. (-..) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so diirfen nicht nur Gebdude und Ge-
bdudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanlagen) diese grundsditz-
lich nicht tiberschreiten. *

Mit der textlichen Festsetzung TF 7 wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauN-
VO ausdriicklich klargestellt, dass Stellpldtze, Nebenanlagen und freistehende Werbeanlagen
auch auBlerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig sind. Mittels der zeichnerischen Festset-
zung des Stellplatzbereichs wird zudem klargestellt, wo die Stellplidtze anzuordnen sind. Die
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Regelung steht auch mit der stddtebaulichen Zielstellung, die mit der Festsetzung des Baufens-
ters verfolgt wird, im Einklang.

Durch die Anordnung der Stellplitze im dullersten Westen des Plangebiets an der stark befahre-
nen Otto-Sidow-Stra3e, werden zudem negative Larmauswirkungen auf die Ostlich angrenzende
Wohnbebauung durch den Publikumsverkehr auf dem Kundenparkplatz des geplanten Einzel-
handelsstandortes vermieden.

Der westliche Rand des Stellplatzbereichs und des Plangebiets befindet sich innerhalb der An-
bauverbotszone der benachbarten Bundesstrale B 1. Gemill § 9 Absatz 1 BundesfernstraBenge-
setz (FStrG) diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20,00 m ldngst der
Bundesstralle, gemessen vom duBleren Rand der befestigten Fahrbahn nicht errichtet werden. Um
den Belangen der Verkehrssicherheit auf der angrenzenden Bundesstrae ausreichend Rechnung
zu tragen, wird festgesetzt, dass im Bereich der Anbauverbotszone keine aufstehenden Nebenan-
lagen und Werbeanlagen zuldssig sind. Diese Regelung ist erforderlich, da § 23 Absatz 5 BauN-
VO bestimmt, dass auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO zugelassen werden konnen, wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt
ist. Damit soll eine Beeintrichtigung der Sichtverhiltnisse oder Ablenkung der Kraftwagenfahrer
durch heranriickende Bebauung oder Werbeanlagen verhindert werden. Die ebenerdigen Stell-
plitze sind im Bereich der Anbauverbotszone hingegen zulédssig und konnen innerhalb der hier-
fiir festgesetzten Fliche errichtet werden.™

TF 8 Ausschluss von Anlagen gemaB § 12 und § 14 BauGB sowie von Aufschiittungen
im Hochwasserrisikogebiet

Im Teilgebiet WA 3 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind im Bereich des in
der Planzeichnung vermerkten Hochwasserrisikogebiets geman § 73 Abs. 1 WHG Stell-
platze und Garagen i. S. des § 12 BauNVO 1990/2017, Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs.
1 BauNVO 1990/2017 und Aufschittungen unzulassig. Aufschittungen, die aus bautech-
nischen Grinden erforderlich sind (z. B. im Zuge der Uferinstandsetzung) sind aus-
nahmsweise  zuldssig. Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen  auch
ErschlieBungsflachen.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO 1990/2017, § 9 Abs. 1 Nr.
17 BauGB)

Hinweis ohne Normcharakter: Flr zugelassene Aufschiittungen dlrfen ausschlieBlich Bo-
denmaterialien und aufbereitete mineralische Bauersatzstoffe eingesetzt werden, die der
Einbauklasse 0 (Z 0) nach LAGA M 20 entsprechen.

0 Regelung gemiB Stellungnahmen Landesbetrieb StraBenwesen vom 20.03.2017 und anschlieBender Abstimmung mit dem
Planverfasser.
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Begriindung:

Einige Randbereiche der Flichen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in
Uferndhe als Hochwasserrisikogebiet gemédll § 73 Abs. 1 WHG einzustufen. Das betrifft Teile
des offentlichen Griinstreifens mit dem uferbegleitenden Fuf3- und Radweg aber auch Randberei-
che des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets WA 3.

Zur Vermeidung von Hochwasserschiden in dem Baugebiet wird - neben der Riicknahme der
Baugrenzen aus dem Bereich des Hochwasserrisikogebiets heraus - zudem die textliche Festset-
zung TF 8 getroffen. Innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Hochwasserrisikogebiets
HQ100 sind keine Bebauung oder anderweitige Mallnahme (Aufschiittung, etc.) zugelassen, die
zu einem Verlust an Retentionsraum des Hochwasserrisikogebiets fithren konnten. Damit wird
den Belangen des Hochwasserschutzes Rechnung getragen. Zudem wird darauf hingewiesen,
dass Zuwegungen fiir Rettungsfahrzeuge vornehmlich im iiberschwemmungsfreien Bereich vor-
zusehen sind.

Fiir die Ausweisung von Teilen des Baugebiets innerhalb der Hochwasserrisikogebiete - mit
Blick auf die formliche Festsetzung der Flichen als Uberschwemmungsgebiet gemi § 76 WHG
- liegen alle Voraussetzung fiir eine Ausnahme nach § 78 Abs. 2 WHG vor. Dies wird durch die
nachfolgende Untersuchung belegt.

Priifung der Ausnahmetatbestinde zur Ausweisung von Baugebieten innerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemiall § 76 WHG

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Wohngebiet und Sondergebiet Grof3fla-
chiger Einzelhandel Neuendorfer Strale* befinden sich Flachen, die gemil3 § 73 Abs. 1 des Ge-
setzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)*'  als
Hochwasserrisikogebiet gelten, jedoch noch nicht formlich als Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt sind. Im Interesse des Hochwasserschutzes gelten fiir zukiinftig festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete besondere Schutzvorschriften. Diese sind in § 78 WHG verankert. Dort heif3t es:

(1)  Infestgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist untersagt:
1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen oder sonstigen Satzungen nach
dem Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitpldne fiir Hifen und Werften,

2. [.]

Nach dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ragt die neu festzusetzende Grenzlinie des
Hochwasserrisikogebiets HQ 100 in Teilabschnitten in ein durch den Bebauungsplan festzuset-
zendes Baugebiet hinein. Betroffen sind Randbereiche des Allgemeinen Wohngebiets WA 3.
Damit besteht zukiinftig ein Widerspruch zu den Vorgaben des § 78 Absatz 1 Nr. 1 des WHG.

3 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29. Mirz 2017 (BGBI. I
S. 626) gedndert worden ist.
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Nach § 78 Abs. 2 WHG sind jedoch Ausnahmen von den Verboten des Abs. 1 Nr. 1 mdglich.

§ 78 Abs. 2 WHG lautet:

(2) Die zustindige Behorde kann abweichend von Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 die Ausweisung
neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn

1.  keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden

konnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,
3. eine Gefdhrdung von Leben oder erhebliche Gesundheits- oder Sachschdiden nicht zu er-

warten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst wer-

den,

5. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrdchtigt und der Verlust von verloren gehendem
Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

© % N D

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrdchtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,
die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Fest-

setzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schiiden zu erwar-

ten sind.

Nach Absatz 2 des § 78 WHG kann die Ausweisung neuer Baugebiete innerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten also ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die unter den Nummern 1
bis 9 aufgezihlten einzelnen Ausnahmevoraussetzzungen kumulativ erfiillt sind. Die im Bereich
des Bemessungshochwassers liegende Teilfliche des WA 3 hat eine Grofe von rund 330 m2. Der
grofte Teil dieser Flichen ist bislang unversiegelt. Im Ostlichen Bereich befinden sich jedoch
Versiegelungen durch ehemalige Becken und alte Gleisanlagen.

Im Folgenden soll fiir die betroffene Teilflidche gepriift werden, ob die Voraussetzungen fiir eine

Ausnahme erfiillt sind.

ren Moglichkeiten der
Siedlungsentwicklung
oder konnen geschaffen
werden.

he in Kombination mit einem attraktiven Nahversorgungsstand-
ort in der Brandenburger Altstadt entwickelt werden. Damit soll
dem stidtischen Ziel, Industriebrachen in exponierten Lagen zu
beseitigen, folge geleistet werden. Das Plangebiet wird somit
wieder in das stidtische Gefiige eingebunden und der Uferbe-
reich fiir die Offentlichkeit zuginglich gemacht. Damit wir die
Attraktivitdt des gesamten Quartiers um die Neuendorfer Strafle
gesteigert. Zur Erfiilllung der genannten Zielsetzungen bestehen
insoweit keine Alternativen bzw. insbesondere keine Standortal-

Abweichungstatbestand | Erlduterung der Ausnahmevoraussetzungen fiir die im Be- | Voraus-
reich des Bemessungshochwassers gelegene Teilfliiche des | S¢tZung
WA 3 erfiillt
1.| Es bestehen keine ande- | Auf der Fliche soll ein hochwertiges Wohngebiet in Wassernid- | v/
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ternativen, da die Reaktivierung der Brachfliche im Zentrum
steht.

| Das neu auszuweisende

Gebiet grenzt unmittel-
bar an ein bestehendes
Baugebiet an.

Das Plangebiet liegt inmitten der Kernstadt von Brandenburg a.
d. H. in der Neuendorfer Vorstadt und ist in 0stliche und nordli-
che Richtung von Wohnbebauung umgeben.

Damit erfiillt das Planvorhaben den Ausnahmetatbestand der
Nummer 2.

‘| Eine Gefihrdung von
Leben oder erhebliche
Gesundheits- oder
Sachschiden sind nicht
zu erwarten.

Mit der Ausweisung des siidlichen Randstreifens des WA 3 als
Baugebiet, welches teilweise innerhalb des neu festzusetzenden
Hochwasserrisikogebiets HQ 100 liegt, geht keine Gefdhrdung
von Leben oder Gesundheit einher. Auch erhebliche Sachschi-
den sind nicht zu erwarten.

Gefidhrdungen oder Sachschiden konnen ausgeschlossen wer-
den, da sdmtliche Haupt- und Nebenanlagen sowie Aufschiit-
tungen innerhalb des Bereichs des Bemessungshochwassers
HQ 100 im Baugebiet unzulissig sind. Aufschiittungen sind nur
dann ausnahmsweise zuldssig, wenn Sie aus bautechnischen
Griinden z. B. im Zuge der Uferinstandsetzung erforderlich sind
und damit zur bautechnischen Sicherheit beitragen. Im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die not-
wendigen Aufschiittungen den Hochwasserabfluss nicht behin-
dern. Zudem wird mit der Festsetzung zur Einhaltung einer
Mindesthohe der FuBBbodenoberkante der Schutz der Hauptanla-
gen sichergestellt und mittels Hinweis ohne Normcharakter auf
weitere hochwasserangepasste Ausfithrung der Gebdude hinge-
wiesen.

| Der Hochwasserabfluss

und die Hohe des Was-
serstandes werden nicht
nachteilig beeinflusst.

Mit der Ausweisung der ufernahen Flichen als Baugebiet wer-
den weder der Hochwasserabfluss noch die Hohe des Wasser-
standes nachteilig beeinflusst. Bei dem in Rede stehenden
Randstreifen des Baugebietes handelt es sich bereits um eine
anthropogen iiberformte Fliche mit teilweise vorhandenen Bo-
denbefestigungen.

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen, Garagen, Stellplétzen
und Aufschiittungen im hochwassergefidhrdeten Bereich wird
sichergestellt, dass der Abfluss gegeniiber der Bestandssituation
nicht erheblich verdndert und damit negativ beeinflusst wird.
StraBBen und Wege werden so angelegt, dass sie den Hochwas-
serabfluss entsprechend den Regelungen im § 78 WHG nicht
behindern.

‘| Die

Hochwasserriick-
haltung wird nicht be-
eintrichtigt und der
Verlust von verloren
gehendem  Riickhalte-
raum wird umfang-,

Die Uberlagerung von Baugebiet und festzusetzendem Hoch-
wasserrisikogebiet auf einer Randfldache von rund 330 m? beein-
trachtigt die Hochwasserriickhaltung nicht.

In dem betroffenen Bereich sind keine kiinstlich geschaffenen
Anlagen oder Areale zur Aufnahme von Hochwasser (z.B.
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funktions- und zeit-

gleich ausgeglichen.

Hochwasserriickhaltebecken, Deiche, Polder, ufernahe tieferlie-
gende Wiesen oder Weidefldchen) vorhanden. Infolge der lang-
jahrigen Nutzung und der topographischen Gegebenheiten ist
das Baugebiet WA 3 insgesamt kein natiirlicher oder naturnaher
Raum, der dazu dient, den Hochwasserabfluss wirksam zu ver-
langsamen.

Da kein Riickhalteraum verloren geht, ist auch kein Ausgleich
erforderlich.

-l Der bestehende Hoch-

wasserschutz wird nicht
beeintrichtigt.

Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation und der im Be-
bungsplan vorgesehenen Vorsorgemafinahmen - Riicknahme der
Baugrenze mindestens bis zum Grenzverlauf des Extremereig-
nisses und der textlichen Festsetzungen zum Hochwasserschutz
- ist davon auszugehen, dass der Hochwasserschutz nicht beein-
trachtigt wird.

Durch die Ausweisung der 330 m? groBlen Teilfliche des Bau-
gebietes im Bereich des Bemessungshochwassers HQ 100 wird
der Schutz vor hochwasserbedingten Beeintrichtigungen im
Vergleich zum bisherigen Schutz insgesamt nicht abgesenkt.

| Es sind keine nachteili-

gen Auswirkungen auf
Oberlieger und Unter-
lieger zu erwarten.

Infolge der Ausweisung des Randstreifens als Baugebiet sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Ober- und Unterlieger
zu erwarten. Durch die Ausweisung der Teilfldche als Baugebiet
kann kein Riickstau von Hochwasser auf oberliegende Grund-
stiicke entstehen. Auch ist es nicht wahrscheinlich, dass in Folge
der Ausweisung die Auswirkungen eines Hochwassers bei be-
nachbarten Unterliegern (tieferliegenden Grundstiicken) ver-
starkt werden.

‘| Die Belange der Hoch-
wasservorsorge sind
beachtet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beachten die Belange
der Hochwasservorsorge: Fiir die Wohnbevolkerung des WA 3
werden hinreichende Schutzmalinahmen vorgesehen.

Auch fiir die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen werden bau-
planungsrechtlich hinreichende Anforderungen festgesetzt, um
die Bebauung vor Uberschwemmungsfolgen zu schiitzen. Zur
Eliminierung von Hochwassergefahren und Minimierung von
Hochwasserschiden werden die folgenden Festsetzungen im B-
Plan getroffen:

e Riicknahme der Baugrenze mindestens auf den Grenzver-
lauf des HQ 100,

e Ausschluss von baulichen Nebenanlagen, Stellplitze, Gara-
gen und Aufschiittungen aulerhalb der Baugrenzen,

e Festsetzung einer Mindestoberkante fiir den RohfufSboden
der Hauptanlagen

e Hinweise ohne Normcharakter zur hochwasserangepassten
Bauweise.

Damit wird den Belangen der Hochwasservorsorge hinreichend

Rechnung getragen.
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9.| Die Bauvorhaben wer- | Ziel der Regelung des § 78 Abs. 2 Nr. 9 WHG ist die Verhinde- | v/
den so errichtet, dass | rung baulicher Schiden im hochwassergefihrdeten Teil des
bei dem Bemessungs- | Baugebietes (Bereich des Bemessungshochwassers HQ 100).
hochwasser, das der | Die unter Nr. 8 aufgefiihrten Festsetzungen des Bebauungsplans
Festsetzung des Uber- | tragen dazu bei, dass Hochwasserschiden vorgebeugt wird und
schwemmungsgebietes somit auch diese Ausnahmevoraussetzung erfiillt ist.

zugrunde liegt, Kkeine
baulichen Schiiden zu
erwarten sind.

Begriindung zum Hinweis ohne Normcharakter:

Aufgrund der Lage des Uferbereichs im faktischen Uberschwemmungsgebiet und des Gewisser-
schutzes sollen notwendige Aufschiittungen nur mit mineralischen Baustoffen der Einbauklasse
70 zulidssig sein. Das bedeutet, dass es sich hierbei um schadstofffreies Aufschiittungsmaterial
handeln muss.

TF9  Zulassigkeit einer geschlossenen Einfriedung

Entlang der Baugebietsgrenze zwischen dem festgesetzten Sondergebiet und dem
Teilgebiet WA 1 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets ist zwischen den Punkten
A und B die Errichtung einer geschlossenen Einfriedung mit bis zu 3,00 m Héhe Gber
der natirlichen Gelandeoberflache zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 14, 23 BauNVO 1990/2017)

Begriindung:

Die getroffene Festsetzung sichert die planungsrechtliche Zuléssigkeit einer Sichtschutzwand ab.
Da der riickwirtige Bereich eines Einzelhandelsmarktes zumeist eher funktionsorientiert gestal-
tet ist und damit die Wirkung des geplanten hochwertigen Wohngebiets optisch beeintrichtigten
kann, soll ein wirksamer Sichtschutz zulédssig sein.

Mit einem definierten Hochstmall von 3,00 m Hohe wird sichergestellt, dass erheblich negative
Auswirkungen auf das Ortsbild im Bereich der Neuendorfer Strae von dieser Wand nicht zu
erwarten sind.

Hinweis: Die geschlossene Einfriedung kann zudem fiir die unteren Geschosse der geplanten
Wohnbebauung zu einer signifikanten Verbesserung der Ldrmsituation fithren. Sie verhindert
jedoch nicht die Belastungen der oberen Geschosse der Wohngebédude. Die vorliegenden schall-
technischen Untersuchungen belegen, dass die moglichen Larmkonflikte zwischen der geplanten
Einzelhandelsnutzung und dem geplanten Wohngebiet auf der Baugenehmigungsebene durch
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anderweitige Mafinahmen (u.a. Einhausung, Betriebszeitenreglungen) gelost werden konnen und
sollen.

94.3 Anbauverbotszone

Im westlichen Teil des Plangebiets ist entlang der Bundesstrae B1 (Otto-Sidow-Stral3e) eine
Anbauverbotszone zeichnerisch festgesetzt. Innerhalb dieser Anbauverbotszone sind Hauptanla-
gen sowie aufstehende Nebenlagen und Werbeanlagen gemil3 TF 7 unzuldssig.

Begriindung:

Gemal § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 FStrG diirfen in einer Entfernung bis zu 20,00 m lidngs zur Bun-
desstrale Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Dem wird mit Aufnahme der zeichneri-
schen Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Festsetzung TF 7 Rechnung getragen.

9.5  Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

TF 10 Absténde von Einfriedungen und Pflanzungen zur privaten Verkehrsflache in dem
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA), bestehend aus den Teilgebieten
WA 1 bis WA 4

Entlang der privaten Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberu-
higter Bereich® sind Einfriedungen sowie Pflanzungen von Baumen und Strauchern erst
ab einem Mindestabstand von 1,00 m zu der Verkehrsflache zulassig.

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

Begriindung:

Mittels der Festsetzung TF 10 wird sichergestellt, dass der Stralenraum durch zu eng gefasste
Einfriedungen nicht unndotig optisch eingeengt wird. Insbesondere durch die Lage des Wohnge-
biets am Havelufer und des geplanten offentlichen Uferwegs, soll ein Gebiet entstehen, welches
auf Besucher offen wirkt.

32 em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Neubau Gewerbe und Wohnpark Neuendorfer StraBe Brandenburg an der
Havel, Stand 04/2017, S. 16f.
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TF 11 Einfriedungen

Einfriedungen sind als offene Z&une oder Hecken auszubilden. Die H6he der Einfrie-
dungen darf straBen- und fuBwegseitig 1,50 m — gemessen ab der Oberkante der anlie-
genden Verkehrsflache — nicht Gberschreiten. Dies gilt gleichermalBen fir Einfriedungen
zu privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu 6ffentlichen Fu3- und Radwegen.

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

Begriindung:

Die Hohe und die Gestalt von Einfriedungen sind fiir den fuBBldufigen Betrachter eines Bauge-
biets von Bedeutung, da sie einerseits als Stralenbegleitung selbst das Ortsbild prigen und zum
anderen die Sichtbarkeit von Vorgirten und Héiusern beeinflussen. Sie sollen nicht abweisend
wirken, zugleich aber die privaten Bereiche der Grundstiickseigentiimer kennzeichnen und auch
schiitzen. Daher ergibt sich das folgende Regelungserfordernis: Die Hohe von Einfriedungen
entlang der offentlichen Verkehrsflichen wird auf maximal 1,50 m begrenzt, um visuelle Beein-
trachtigungen zu vermeiden. Es wird die Entwicklung eines urbanen, aber zugleich locker struk-
turierten Wohngebiets angestrebt. Die Sicht auf die Bebauungsstruktur soll nicht durch bspw. zu
hohe Zaunanlagen versperrt werden. Dies dient auch der Integration der geplanten Bebauung in
die bestehende Bebauungsstruktur, indem die Sichtverhiltnisse iiber die Grenzen des Baugebiets
hinweg gewahrt bleiben.

TF 12 Zulassigkeit von Werbeanlagen im Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel*

(1) Werbung und Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Zusammenhang mit den im
Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhandel” angebotenen Leistungen und den dort
vorhandenen Betriebsstatten zulassig.

(2) Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante des Daches der jeweiligen
baulichen Anlage Uberragen, sind unzuléssig.

(3) Freistehende Werbeanlagen darfen eine Héhe von 8,00 m Uber der Oberkante der
angrenzenden erschlieBenden Verkehrsflache nicht Gberschreiten, Fahnenmaste fir
Werbefahnen sind mit einer H6he von bis zu 9,00 m zulédssig. Bei Werbetafeln darf
zudem die Ansichtsflache der Tafel 10 m? nicht Uberschreiten.

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

Begriindung:

Fiir die am geplanten Einzelhandelsstandort zukiinftig ansidssigen Anbieter soll die Mdoglichkeit
eroffnet werden, eigenniitzige Werbeanlagen in gewissem Umfang im Sondergebiet zu prisentie-
ren. Da die Werbeanlagen jedoch nicht das Erscheinungsbild des Sondergebiets dominieren sol-
len und das stddtebauliche Erscheinungsbild nicht negativ beeinflusst werden soll, diirfen sie die
Oberkante des Daches nicht tiberragen.

Die Verkehrssicherheit auf den benachbarten Stralen storende, iiberdimensionierte Werbeanla-
gen sollen insbesondere mit den getroffenen Festsetzungen TF 12 Absatz 3 verhindert werden.
Gleichzeitig werden die marktiiblichen Hohen dieser Anlagen beriicksichtigt.
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9.6 Verkehrsflichen, Fiithrung von Versorgungsleitungen, Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte

9.6.1 Private Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Be-
reich

In der Planzeichnung ist die Verkehrsflache zur generellen ErschlieBung des festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiets als private Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsbe-
ruhigter Bereich® festgesetzt.

Begriindung:

Um eine Mischnutzung der Verkehrsfliche fiir den motorisierten Individualverkehr als auch
durch FuB3gidnger und Radfahrer zu erméglichen, wird die Fliche als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Die gegenseitige Riicksichtnahme der Verkehrsteilnehmer wird damit geférdert und
eine iiberméfBige Versiegelung durch die Anlage eines gesonderten FuBweges vermieden. Die
Verkehrsfliche soll privat gewidmet werden.

9.6.2 Anbindung des festgesetzten Sondergebietes

TF 13 Flachen fiir den Anschluss der Sondergebietsflachen an die Verkehrsflachen

Ein- und/oder Ausfahrten zu der als Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” festge-
setzten Flache sind entlang der Neuendorfer Stral3e nur innerhalb der mit Planzeichen
6.4 der PlanZV eigens daflr gekennzeichneten Bereiche zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche dient der Beriicksichtigung der Belange der
Verkehrssicherheit. Im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung vom 26.09.2016 wurde
festgestellt, dass bei der geplanten Lage der Zufahrten keine weiteren Mallnahmen, wie bspw.
zusitzliche Lichtsignalanlagen oder gesonderte Abbiegespuren notwendig sind, um die Sicher-
heit der Verkehrsteilnehmer und die Stabilitdt des Verkehrsflusses zu gewdhrleisten. Mit der
Festsetzung der Zufahrtsbereiche wird zudem sichergestellt, dass die notwendigen Abstinde zum
stark frequentierten Konten Otto-Sidow-Strale/Neuendorfer Strafle eingehalten werden.

9.6.3  Offentlicher FuB- und Radweg

TF 14 Zulassige Abweichungen vom zeichnerisch festgesetzten Verlauf des é6ffentli-
chen FuB- und Radweges, Aufbau des 6ffentlichen FuB- und Radweges

Der in der Planzeichnung festgesetzte 6ffentliche FuBB- und Radweg entlang des Have-
lufers kann in seinem Verlauf abweichend von der zeichnerisch festgesetzten Lage an-
gelegt werden, wobei der Weg innerhalb der festgesetzten éffentlichen und privaten
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Grinflache verlaufen muss und die Breite des Weges von 2,50 m nicht Uber- oder un-
terschritten werden darf.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begriindung:

Der geplante 6ffentliche FuB3- und Radweg entlang des Havelufers soll moglichst naturnah ge-
staltet werden. Mit der TF 14 wird es ermoglicht, den Verlauf des Weges entsprechend der natiir-
lichen Gegebenheiten anzupassen, so kann unndtiger Baumverlust vermieden werden. Die
festgelegte Breite des FuB3- und Radweges beruht auf der Mindestbreite, die fiir die Verkehrssi-
cherheit auf einer solchen gemischt-genutzten Flidche erforderlich ist. Diese Bereite soll, mit
Riicksicht auf den vorhandenen Geholzbestand, auch nicht iiberschritten werden.

9.6.4 Erginzende Bestimmungen zur ErschlieBung

TF 15 Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlieBlich unterirdisch zu fihren.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

Begriindung:

Die TF 15 dient der Beriicksichtigung der Belange der Stadtgestaltung. Das Erscheinungsbild
des Gesamtvorhabens soll nicht durch iiberirdisch gefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen be-
eintrichtigt werden.

TF 16 Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Die in der Planzeichnung festgesetzte private Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® ist durchgangig mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Da die festgesetzte private Verkehrsflache u. a. als Zugang zu dem geplanten 6ffentlichen Ful3-
und Radweg dient, werden die privaten Verkehrsflichen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
der Allgemeinheit belastet. Zudem soll der gesamte neu anzulegende Straenraum der Privat-
straBBe kiinftig fiir die Verlegung der fiir die einzelnen Nutzungen erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen genutzt werden konnen. Durch die textliche Festsetzung TF 16 wird die
erforderliche Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Baulastenverzeichnis vorberei-
tet.

Grundsitzlich gilt: Die Einteilung der offentlichen und der privaten Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans.
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9.7 Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

TF 17.1 Schutz vor Verkehrslarm

(1) In den Teilgebieten WA 1 bis WA 4 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets ms-
sen die AuBenbauteile von Gebauden mit schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen diejeni-
gen bewertete Luftschallddmmmale (R'w,res) aufweisen, die gemal® DIN 4109-1,
Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016) je nach Raumart fir die in der Plan-
zeichnung - Nebenzeichnung 1 - vermerkten Larmpegelbereiche erforderlich sind.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten LuftschallddmmmaBe erfol-
gen, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuBBenlarmpegel nachgewie-
sen wird.

(2) Zum Schlafen dienende Raume von Wohnungen, in Beherbergungsbetrieben oder an-
deren Einrichtungen missen entweder

- an einer larmabgewandten Fassadenseite mit Beurteilungspegeln nachts von
<49 dB(A) Uber mindestens ein zum Lften geeignetes Fenster verfligen oder
- mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen ausgestattet sein oder
- im Wirkungsbereich von zentralen Raumluftanlagen liegen.
Alternativ kdnnen auch baulich-konstruktive MaBnahmen vor der Fassade getroffen
werden, die gewahrleisten, dass an dem/den dahinterliegenden zum Liften geeigneten
Fenstern die Beurteilungspegel nachts von < 49 dB(A) nicht Gberschritten werden.

(3) In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die AuBenwohnbereiche, wie Ter-
rassen und Balkone, mit Beurteilungspegel - tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) > 59 dB(A)
larmabgewandt, im WA 1 nach Sitden, im WA 3 und WA 4 nach Osten zu orientieren.
Alternativ kdnnen konstruktive Lésungen, wie verglaste Loggien oder Wintergarten, vor-
gesehen werden.

Hinweis: Die Berechnung der Beurteilungspegel erfolgt nach den ,Richtlinien fiir den
Ladrmschutz an StraBBen - Ausgabe 1990 - RLS-90%, bekanntgemacht im Verkehrsblatt,
Amitsblatt des Bundesministers flir Verkehr der Bundesrepublik Deutschland (VKBI.) Nr.
7 vom 14. April 1990 unter Ifd. Nr. 79 und nach der ,Richtlinie zur Berechnung der
Schallimmissionen von Schienenwegen — Schall 03, Ausgabe 2012, bekanntgemacht
im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2014, Teil 1, Nr. 61, Berechnung des Beurteilungspe-
gels fur Schienenwege (Schall 03), Anlage 2 zur 16. BImSchV vom 18.12.14, ausgege-
benam 23.12.14.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Gemidl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung, die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Planverfahren ist
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes beabsichtigt. Unter Beriicksichtigung der um-
gebenden Nutzungsstrukturen ist die Frage der Larmbelastung und des ggf. erforderlichen Larm-
schutzes fiir die beabsichtigte schutzwiirdige Nutzung zu priifen und in die Abwigung
einzustellen.
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Larmimmissionskonflikte ergeben sich bei der vorliegenden Planung insbesondere aus der be-
stehenden Verkehrsbelastung der Neuendorfer Strale, die sich durch den zukiinftigen Kunden-
verkehr des geplanten Einzelhandelsmarktes leicht erhdhen wird und dem Verkehrsldrm auf der
anliegenden Bundestrae (B1, Otto-Sidow-Stralle) sowie dem nahegelegenen Schienenverkehr.
Im Rahmen der Erarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens® wurde die bestehende und zu-
kiinftige Larmbelastung fiir das Allgemeine Wohngebiet prognostiziert. Die Beurteilung des
Schallschutzes erfolgt grundsitzlich auf der Grundlage von DIN 18005-1 Beiblatt 1. Die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 betragen fiir Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) fiir den Larm offentlicher Verkehrswege, 40 dB(A) fiir die iibrigen Lirm-
quellen (z. B. Gewerbe).

Die fiir die schalltechnische Untersuchung zugrunde gelegten Verkehrsmengen stammen aus
dem Verkehrsgutachten des Biiros Schlothauer & Wauer vom 16.09.2016 und aus der Verkehrs-
prognose fiir das Jahr 2025 fiir die Bahnstrecke Brandenburg Stadt nach Premnitz.

Die gutachterlichen Lirmberechnungen ergeben, dass die Schallimmissionen am nordlichen
Rand des Teilgebietes WA 1 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes tagsiiber bei bis zu
64 dB(A) liegen. Der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) fiir Allgemeine Wohnge-
biete wird damit um 9 dB(A) iiberschritten. Unter Annahme einer freien Schallausbreitung liegen
die Pegel im Teilgebiet WA 2 zwischen 56 dB(A) bis 57 dB(A), so dass dort eine Uberschrei-
tung von bis zu 2 dB(A) gegeben ist. Im WA 3 ergeben sich bei ungehinderter Schallausbreitung
Beurteilungspegel von 56 dB(A) bis 60 dB(A), im WA 4 von bis zu 61 dB(A). Die Uberschrei-
tung des Orientierungswerts der DIN 18005 liegt damit bei bis zu 6 dB(A). Dieser Sachverhalt
ist nachfolgend grafisch dargestellt:

33 em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer StraBe®, Stand
04/2017
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Abbildung 7: Schallimmissionen Verkehr, Tag

Quelle: em plan: Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer Stra-
Be*, Stand 04/2017

In der Nacht wird der Orientierungswert der DIN18005 von 45 dB(A) bei freier Schallausbrei-
tung um bis zu 11 dB(A) im WA 1 und WA 4 iiberschritten. Die geringsten Beurteilungspegel
ergeben sich im WA 2. Sie liegen bei rund 50 dB(A).
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Abbildung 8: Schallimmissionen Verkehr, Nacht

Quelle: em plan: Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer Stra-
Be*, Stand 04/2017

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vorzunehmen,
dass schidliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder iiberwiegend zum Wohnen die-
nende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Dem Trennungsgrundsatz nach
§ 50 BImSchG kann bei der vorliegenden Planung nicht Rechnung getragen werden, da sich der
Konflikt mit dem Verkehrsldrm von den benachbarten Verkehrsflachen nicht durch ausreichende
Abstédnde 10sen ldsst. Gleichzeitig ist auch kein Ausweichen auf andere Flachen moglich, da es
das Ziel ist, diese innerstdadtische Brachfldche u. a. fiir die Wohnnutzung zu er6ffnen und somit
die bereits vorhandene Nutzungsstruktur in der Neuendorfer Strale zu ergénzen bzw. fortzufiih-
ren und so das Areal in das stiddtische Gefiige einzubinden.

Um dennoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gemif3
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu gewihrleisten, werden im Bebauungsplan Nr. 35 passive Schall-
schutzmaBnahmen festgesetzt, welche sich auf die Anforderungen an AufBenbauteile fiir die
Wohnbebauung und auf die Anordnung der Schlafriume und AuB3enwohnbereiche beziehen.

Gemail Absatz 1, Satz 1 der TF 17.1 miissen in den Teilgebieten WA 1 bis WA 4 die AuBBenbau-
teile von Gebduden mit schutzwiirdigen Aufenthaltsriumen diejenigen bewertete Luftschall-
dimmmalBe (R’w,res) aufweisen, die gemédl DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau (Ausgabe
Juli 2016) je nach Raumart fiir die in der Planzeichnung - Nebenzeichnung 1 - vermerkten
Liarmpegelbereiche erforderlich sind. Die Darstellung in Nebenzeichnung 1 basiert auf der nach-
stehenden gutachterlichen Abbildung.
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Abbildung 9: Luftschalldimmung nach DIN 4109 fiir Nachtnutzungen

Quelle: em plan: Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer Stra-
Be*, Stand 04/2017

Ausgehend von den errechneten Beurteilungspegeln fiir den Nachtzeitraum wurden gemél3 den
Vorschriften der DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016) die maf3geblichen
Larmpegelbereiche ermittelt und schlieBlich in den Bebauungsplan tibernommen. Es sei darauf
hingewiesen, dass die hier angewendete Ausgabe Juli 2016 der DIN 41009 im Land Branden-
burg noch nicht formell eingefiihrt worden ist. Da die neue DIN 4109 bislang noch nicht bauauf-
sichtlich eingefiihrt ist, entfaltet sie noch keine offentlich-rechtlichen Auswirkungen. Erst mit
ihrer Einfithrung ist die neue DIN 4109 aus 6ffentlich-rechtlicher Sicht bindend. Nach Abstim-
mung mit dem Landesamt fiir Umwelt soll jedoch die neuere Fassung fiir das Bebauungsplanver-
fahren zugrunde gelegt werden. Die Fassung 2016 erhilt hohere Larmpegelbereiche als die alte
Fassung der DIN 4109 aus dem Jahr 1989. Damit sichert der Bebauungsplan im Interesse der
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kiinftigen Bewohner grundsitzlich das hochstmogliche Mafl an Larmschutz. Zur Vermeidung
von einer iiberschieBenden Regelung, sieht Satz 2 des Absatzes 1 der TF 17.1 eine Ausnahme
VOr.

Die oben dargestellten Berechnungen bzw. Modellierungen beriicksichtigen zunichst eine freie
Schallausbreitung innerhalb der Teilfldchen des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets. An den
larmabgewandten Fassaden der zukiinftigen Gebédude sind jedoch deutlich geringere Beurtei-
lungspegel zu erwarten. Hier kann in den unteren Geschossen sogar von einer Einhaltung der
Orientierungswerte ausgegangen werden. Die nachfolgende Abbildung zeigt eine beispielhafte
Modellierung der Lirmausbreitung bei einer vorhandenen Bebauung; sie veranschaulicht die
Lirmminderungseffekte durch Gebiude™*:

o

maRgeblicher
AuBenldrmpegel (mAP)
und

Larmpegelbereich (LPB)
gem. DIN 4109

mAP LPB

B <=55 |

<=60 Il
<=65 |l

B-o v

¢ e <

) Quelle: em plan 11/2016
Abbildung 10: Modellrechnung unter Beriicksichtigung der geplanten Be-
bauung von November 2016

Aufgrund der nachweislich stark lirmabschirmenden Wirkung einer Bebauung, wurde in Absatz
1 Satz 2 die Regelung getroffen, dass ausnahmsweise eine Minderung der festgesetzten Luft-
schallddmmmaBe erfolgen kann, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Aufen-
larmpegel nachgewiesen wird. Um den Vorteil dieser Ausnahmeregelung nutzen zu konnen, ist
zusammen mit den Bauantragsunterlagen ein schalltechnisches Gutachten zum jeweiligen Be-
bauungskonzept vorzulegen. Ohne diesen Nachweis sind gemédll Absatz 1 jedoch die Luftschall-
dimmmale zu verwenden, die den in der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan vermerkten
Larmpegelbereichen entsprechen.

3* Das ausschnittsweise Bebauungskonzept und die Modellierung sind nur beispielhaft abgebildet, um die Lirmminderungseffek-
te einer Bebauung zu veranschaulichen; sie geben nicht den tatsdchlichen aktuellen Planungs- und Gutachtenstand wieder. Da-
her sind Abweichungen zu den vorhergehenden Abbildungen der Schallausbreitung moglich.
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Da die Festsetzung in Absatz 1 auf einer zukiinftigen Prognose beruht, ist der angefiigte Hinweis
zur Berechnung der Beurteilungspegel erforderlich.

Die Regelung des Absatzes 1 zu den ggf. erforderlichen Luftschallddmmmale von Aullenbautei-
len der Gebédude mit schutzwiirdigen Aufenthaltsrdumen wird durch Absatz 2 ergédnzt, womit
Grundrissregelungen oder schallgedimmte Liiftungseinrichtungen bzw. Raumluftanlagen fiir
Schlafriume vorgeschrieben werden.

Die dem Schlafen dienenden Ridume sollen - soweit moglich - an der larmabgewandten Fassa-
denseite tiber mindestens ein Fenster zum Liiften verfiigen. Nach Abwégung wird als larmabge-
wandt ein Beurteilungspegel von < 49 dB(A) festgesetzt. Der Wert von < 49 dB(A) entspricht
dem Immissionsgrenzwert der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) fiir Allgemeine Wohngebiete. Damit wird der Orien-
tierungswert der DIN 18005 um 4 dB(A) iiberschritten. Dies ist aus den folgenden Griinden ab-
wiagungsgerecht:

- Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Reaktivierung einer innerstidtisch
gelegenen Brachfliche zu Wohn- und Gewerbezwecken, womit dem Ziel der Innenent-
wicklung Rechnung getragen wird.

- Das geplante Vorhaben muss sich in ein bestehendes Nutzungsgefiige, welches sich als
Gemengelage darstellt, eingliedern, von welchem bereits ein gewisser Lirmpegel aus-
geht.

- In Mischgebieten, in denen ebenfalls gewohnt wird, liegt der Orientierungswert der DIN
18005 fiir Verkehrslirm bei 50 dB(A) in der Nacht. Damit ist nicht davon auszugehen,
dass aus der Definition eines Pegels von maximal 49 dB(A), nachteilige gesundheitliche
Auswirkungen resultieren.

Eine weitere Moglichkeit die Larmsituation in Schlafraumen zu regeln besteht darin, technische
Beliiftungsanlagen vorzusehen, durch die der festgesetzte Lirmschutz gewihrleistet wird. Dar-
iiber hinaus eroffnet Absatz 2 die Alternative, den Larmschutz durch baulich-konstruktive Maf3-
nahmen an der Fassade sicherzustellen.

Absatz 3 regelt den Lirmschutz fiir die Auenwohnbereiche im WA1, WA3 und WA4. Fir
WA 2 sind aufgrund der prognostizierten Tagwerte keine Festsetzungen erforderlich. Auch hier
wird, aus den bereits erorterten Griinden, der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV angesetzt.
Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die Bereiche mit dem malgeblichen Auflenlirm-
pegel gemal Absatz 3.
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Abbildung 11: AuBlenldrmpegel fiir AuSenwohnbereiche, Tag

Quelle: em plan: Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer Stra-
Be, Stand 04/2017
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TF 17.2 Schutz vor Gerauschimmissionen aus Gewerbe

(1) Im Teilgebiet WA 2 des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind die tagsiber ge-
nutzten schutzwirdigen Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 in den Bereichen mit
Beurteilungspegel > 57 dB(A) — berechnet auf Grundlage der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm - TA La&rm vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503) -
lArmabgewandt nach Siiden oder Westen zu orientieren.

(2) Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht mdglich ist, kann an den be-
troffenen Fassaden der erforderliche Schutzanspruch auch durch vorgehangte Fassa-
den, Wintergarten oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:
Von den nordostlich angrenzenden Gewerbebetrieben (Tischlerei, Fuhrbetrieb, Bootshaus mit
Schank- und Speisewirtschaft) gehen ebenfalls Larmeinwirkungen auf die Teilgebiete WA 1 und
WA 2 des geplanten Allgemeinen Wohngebiets aus (resultierende Larmpegelwerte siehe nach-
stehende Abbildung).
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Abbildung 12: Schallimmissionen Gewerbe, Tag

Quelle: em plan: Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer Stra-
Be*, Stand 04/2017

Zur Beriicksichtigung der bestehenden gewerblichen Nutzungen und der von diesen ausgehen-
den Lirmemissionen wird in Absatz 1 festgelegt, dass die schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume in
dem stidrker vom Larm betroffenen WA 2 auf den lirmabgewandten Seiten der Wohngebédude
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anzuordnen sind. Die lirmabgewandten Seiten befinden sich im Siiden oder Westen der zukiinf-
tigen Bebauung. Hier wird ein Beurteilungspegel von 57 dB(A) festgesetzt, welcher um 2 dB(A)
iiber dem Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete liegt. Damit wird be-
riicksichtigt, dass das Teilgebiet WA 2 angrenzend an eine bestehende Gemengelage geplant
werden. In Mischgebieten, in denen ebenfalls gewohnt wird, liegt der Orientierungswert der DIN
18005 bei 60 dB(A) am Tag. Aufgrund der Integration der vorliegenden Planung in ein beste-
hendes Nutzungsgefiige, welches dem Umgang mit bereits vorhandenen Lirmquellen erfordert,
ist die Festsetzung dieses geringfiigig hoheren Beurteilungspegels sachgerecht. Negative Aus-
wirkungen auf die Gesundheit der Bewohner resultieren daraus nicht, insbesondere da diese Er-
hohung kaum vom menschlichen Ohr wahrnehmbar ist.

Als weitere passive SchallschutzmaBBnahme ermoglicht Absatz 2 die Installation von technischen
Konstruktionen an der Fassade, um den erforderlichen Schutzanspruch in den schutzwiirdigen
Réiumen zu erreichen. Die Konstruktionen miissen einen Mindestabstand zum jeweiligen Fenster
der dahinterliegenden Aufenthaltsrdume von mehr als 0,50 m aufweisen. Diese ,,konstruktive™
Alternative soll jedoch nur genutzt werden, wenn eine entsprechende Grundrissorientierung nicht
moglich ist.

Die Umsetzung der festgesetzten LidrmschutzmaBnahmen ist im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Anmerkung zur Losung von Immissionskonflikten durch die im festgesetzten Sondergebiet
.Grof}fliichiger Einzelhandel* zulissigen Nutzungen

Gemil dem Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung, miissen durch die Planung hervorgeru-
fene Larmkonflikte auch durch die Planung selbst gelost werden. Durch die Festsetzung des
Sondergebiets unmittelbar neben dem Wohngebiet konnen ebenfalls Larmkonflikte hervorgeru-
fen werden, die es aufzuklidren und zu 16sen gilt. Allerdings miissen Liarmkonflikte, die sachge-
recht auf der Vollzugsebene geldst werden konnen, nicht bereits auf der planerischen Ebene
abschlieBend geklirt werden.” So konnen aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen auch in
Genehmigungsverfahren beauflagt werden. Das ist hier moglich und zweckméfig, um die Ein-
haltung der TA Léarm durch die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen zu gewdhrleisten. Daher
werden keine Festsetzungen zum Schutz des Wohngebiets vor Lirmauswirkungen aus dem fest-
gesetzten Sondergebiet getroffen.

Fiir die beabsichtigte Ansiedlung des groBfldchigen Lebensmittelvollsortimenters im Sonderge-
biet wurde eine Lirmimmissionsprognose’ nach den Vorschriften der TA Lirm®’ erarbeitet. Das
Gutachten betrachtet den Planfall: Auswirkungen des Lebensmittelmarktes auf das geplante All-
gemeine Wohngebiet sowie auf die umliegende bereits vorhandenen Wohngebidude. Aus dem
Gutachten ergibt sich, dass es bei der Genehmigung des Einzelhandelsmarktes vielfdltige Mog-

% Simon/Busse, Bayerische Bauordnung, Larmschutz in der Bauleitplanung, 123. EL August 2016, 361c.

36 em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Neubau Gewerbe und Wohnpark Neuendorfer StraBe Brandenburg an der
Havel, Stand 04/2017.

37 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503).
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lichkeiten gibt, die Larmimmissionen fiir die angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen zu redu-
zieren. Die geeigneten Mallnahmen konnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Das
betrifft zum Beispiel Betriebszeitenregelungen und zeitliche sowie praktische Regelungen fiir die
Anlieferung. Weiterhin konnen im Genehmigungsverfahren mageschneidert Einhausungen von
Aggregaten oder Schalldimmungseinrichtungen beauflagt werden, die zur Larmminderung bei-
tragen.

Aufgrund dieser vielféltigen Moglichkeiten zur Larmminderung und der Tatsache, dass das Son-
dergebiet durch verschiedenste Nahversorgungsbetriebe genutzt werden kann, die sich in ihrer
bautechnischen Ausformung stark unterscheiden, wird die Losung evtl. auftretender Lirmkon-
flikte, die von Vorhaben im Sondergebiet ausgehen konnten, auf die Genehmigungsebene verla-
gert. Fir die Umsetzung der Planung bedeutet dies, dass zusammen mit den
Bauantragsunterlagen ein vorhabenbezogenes Gutachten nach TA Lirm vorzulegen ist. Dieses
Vorgehen ist von den Immissionsschutzbehdrden und der Rechtsprechung anerkannt. Es ent-
spricht dem eingangs beschriebenen Gebot der planerischen Zuriickhaltung, wonach Larmkon-
flikte, die sachgerecht auf der Vollzugsebene gelost werden konnen, nicht schon auf der
planerischen Ebene einer abschlieBenden Losung zugefiihrt werden miissen.

Anmerkung zur Lirmbelastung der festgesetzten privaten Griinflichen mit Zweckbe-
stimmung ..Soziale Zwecke* und ..Spielplatz*

Auf Anregung der Immissionsschutzbehdrde im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung wurde die
Liarmbelastung der in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griinflichen betrachtet. Ausge-
hend von dem hohen Verkehrslirm auf der Otto-Sidow-Strafle ergeben sich fiir den Bereich der
Flache fiir ,,Soziale Zwecke* Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A); Fiir den angrenzenden
Spielplatz konnte ermittelt werden, dass die Lirmbelastung ausgehend vom Verkehrsldrm der
Otto-Sidow-Stra3e bei etwa 60 bis 62 dB(A) liegt. Die DIN 18005 enthilt keine Orientierungs-
werte fiir Spielplidtze oder Anlagen sozialer Zwecke. Daher kann hilfsweise auf den Orientie-
rungswert fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) abgestellt werden; beide Nutzungen wéren in dieser
Baugebietskategorie zuldssig. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Parkanlagen, Kleingir-
ten von 55 dB(A) wire hier weniger passend, da die Griinflichen im Plangebiet weniger dem
Erholungszweck dienen sollen; es handelt sich vielmehr um eine Ergidnzung und Aufwertung der
geplanten gemischten Nutzungen (Wohnen und Gewerbe).

Insoweit der Orientierungswert von maximal 60 dB(A) erreicht werden sollte, wire entlang der
Baugebietsgrenze des Sondergebiets zur offentlichen Strale eine Schallschutzwand von 5 m Ho-
he ii. GOK auf einer Linge von rd. 95 m erforderlich. Diese Wand hitte allerdings keinen signi-
fikanten Einfluss auf die geplanten Wohnquartiere; sie wiirde also lediglich der Abschirmung der
beiden Griinflachen dienen; die MaBBnahme wire daher unverhiltnisméBig. Auch aus stiadtebau-
lich-optischen Griinden ist die Errichtung einer solch massiven Schallschutzwand nicht zu erwi-
gen und daher nicht festgesetzt. Dafiir spricht auch, dass die von der Rechtsprechung benannte
Grenze zur Gesundheitsgefahr, die fiir Wohngebiete definiert ist, tags bei etwa 70 dB(A) liegt,
nicht erreicht wird. Weiterhin ist zu festzustellen, dass die Orientierungswerte fiir die Spielplatz-
fliche im Wesentlichen eingehalten werden. Im Zuge der Spielplatzplanung ist zu priifen, in-
wieweit Spiel- und Kletterelemente (wie Winde) auf der Flache selbst platziert werden konnen,
um die Spielflachen abzuschirmen.
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Fiir den angestrebten 6ffentlichen Ful3- und Radweg ist einzustellen, dass es sich nicht um eine
Flache zum dauerhaften Verweilen handelt. In den lautesten Abschnitten miissen sich FuB3gin-
ger, die sich vom Verkehrslarm gestort fithlen, nicht langer aufhalten, als zum Passieren des Ab-
schnitts erforderlich ist. Die am stédrksten verlarmten Abschnitte des FuBweges befinden sich in
Néhe der Briicke oder die Havel; hier ist die Aufenthaltsqualitdt bereits durch das technische
Bauwerk selbst eingeschrinkt. Im attraktiveren Bereich der Wohnbebauung ist von einer Einhal-
tung bzw. Unterschreitung des Orientierungswertes auszugehen.

9.8  Griinordnerische Festsetzungen
Entlang des Havelufers ist eine offentliche Griinflache festgesetzt. Innerhalb dieser verlduft ein
ebenfalls zeichnerisch festgesetzter 6ffentlichen FuB3- und Radweg. Weiterhin befinden sich im

siidwestlichen Bereich zwei private Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz (ca.
600 m?) und soziale Zwecke (ca. 1.800 m?2).

Unmittelbar nordlich und siidlich angrenzend an die private Griinflachen erstrecken sich die
ebenfalls privaten Griinflichen, M1.1, M 2.1 und M 2.2.

TF 18 Landschaftspflegerische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

MaBnahme M 1.1: Naturschutzfachliche Ausschlussflache - Biotopverbund entlang der
Havel (naturnaher Uferbereich)

Auf der MaBnahmenflache M 1.1 sind die vorhandenen Baume, Stréducher und sonsti-
gen Bepflanzungen zu erhalten. Abgéngige Baume sind zur Erhaltung des Bestandes
durch Nachpflanzungen von standortgerechten Arten aus den Artenlisten 1 und 3 zu
ersetzen.

MaBnahme M 1.2: Fldche zur Erhaltung und zur Entwicklung von Gehdlzstrukturen -
Biotopverbund entlang der Havel (restlicher Uferbereich)

Auf der MaBnahmenflache M 1.2 sind die vorhandenen Baume, Strducher und sonsti-
gen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang durch Arten aus den Artenlisten 1 bis
3 nachzupflanzen.

Dartiber hinaus ist je 80 m? Grundstlcksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum der Artenliste 2 oder 3 und je 120 m2? Grundstlcksflache mindestens eine
Strauchgruppe mit 7-9 Strauchern der Artenliste 1 mit einer Pflanzdichte von 1,50 m x
1,50 m zu bepflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume und
Straucher sind die vorhandenen Bepflanzungen einzurechnen.

Innerhalb der Flache M 1.2 sind Zuwegungen zum Havelufer ausnahmsweise zulas-
sig.

MalRnahme M 2.1: Sidliche Randeingriinung ,Sondergebiet”

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenflache M 2.1 sind Laubbdume
der Artenliste 3 einreihig in einem Pflanzabstand von 15,00 m zu pflanzen. Insgesamt
sind mindestens funf solcher Baume zu pflanzen.
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Mindestens 60 %, héchstens aber 70 % der Gesamtflache der MaBnahmenflache M
2.1 sind als Gehodlzriegel und Gehdélzgruppen aus Strauchern der Artenliste 1 mit einer
Pflanzdichte von 1,50 m x 1,50 m anzulegen. Es sind mindesten 220 m? der MaB3nah-
menflache mit Strauchern zu bepflanzen.

Die nach der Baum- und Strauchpflanzung verbleibenden Flachen (ca. 75 m?) sind mit
Stauden bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

Innerhalb der Flache M 2.1 sind Zuwegungen zu den privaten Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und soziale Zwecke ausnahmsweise zulassig.

MaBnahme M 2.2: Naturnahe Gestaltung und nattrliche Vegetationsentwicklung

Auf der MaBnahmenflache M 2.2 sind die vorhandenen Baume, Strducher und sonsti-
gen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang durch Arten aus den Artenlisten 1 bis
3 nachzupflanzen.

MalRnahme M 3.1: Westliche und noérdliche Randeingriinung ,WA 4*

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenflache M 3.1 sind Laubbaume
der Artenliste 3 einreihig in einem Pflanzabstand von 15,00 m zu pflanzen. Insgesamt
sind mindestens zwei solcher Baume zu pflanzen.

Mindestens 40 %, héchstens aber 50 % der Gesamtflache der MaBnahmenflache M
3.1 sind als Gehdlzriegel und Gehdélzgruppen aus Strauchern der Artenliste 1 mit einer
Pflanzdichte von 1,50 m x 1,50 m anzulegen. Es sind mindesten 85 m? der MaBnah-
menflache mit Strduchern zu bepflanzen.

Die nach der Baum- und Strauchpflanzung verbleibenden Flachen (ca. 120 m?) sind
mit Stauden bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

MalRnahme M 3.2: Sudliche Randeingriinung ,WA 1

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenflache M 3.2 sind Laubbaume
der Artenliste 3 einreihig in einem Pflanzabstand von 15,00 m zu pflanzen. Insgesamt
sind mindestens zehn solcher Baume zu pflanzen.

Mindestens 20 %, hdchstens aber 30 % der Gesamtflache der MaBnahmenflache
M 3.2 sind als Gehdlzriegel und Gehdlzgruppen aus Strauchern der Artenliste 1 mit ei-
ner Pflanzdichte von 1,50 m x 1,50 m anzulegen. Es sind mindesten 150 m2 der Maf3-
nahmenflache mit Strduchern zu bepflanzen.

Die nach der Baum- und Strauchpflanzung verbleibenden Flachen (ca. 605 m?) sind
mit Stauden bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

MalRnahme M 4.1: Nordliche Randeingriinung ,Sondergebiet”

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenfladche M 4.1 sind Laubbaume
der Artenliste 2 einreihig in einem Pflanzabstand von 10,00 m zu pflanzen. Betragt der
Pflanzabstand zu Gebauden < 5,00 m, ist die Verwendung pyramidaler oder saulen-
férmiger Sorten zu bevorzugen. Insgesamt sind im Bereich der MaBnahme mindes-
tens zwolf solcher Bdume zu pflanzen.

Die verbleibenden Flachen sind mit einer mindestens einreihigen Strauchpflanzung mit
Arten der Artenliste 1 in einem Pflanzabstand von maximal 2,00 m sowie mit Stauden
bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.
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MaRnahme M 4.2: Westliche Randeingriinung ,Sondergebiet”

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenflache M 4.2 ist je 75 m?
Grundsticksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der Artenliste 2 oder
3 zu pflanzen. Die Baume sind einzeln oder in Gruppen von maximal 3 Bdumen zu
setzen. Dabei ist ein Pflanzabstand von mindestens 5,00 m einzuhalten. Zudem ist je
120 m? Grundstlcksflache mindestens eine Strauchgruppe mit 5-7 Strauchern der Ar-
tenliste 1 mit einer Pflanzdichte von 1,50 m x 1,50 m zu bepflanzen. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden B&aume und Straucher sind die vorhandenen Bepflanzun-
gen einzurechnen.

MaBnahme M 5: Gestaltung Begleitgriin Fu3- und Radweg

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten MaBnahmenflache M 5 sind in voller Lan-
ge mindestens einreihige Strauchpflanzungen mit Arten der Artenliste 1 im Pflanzab-
stand von maximal 2,00 m zu pflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mit Stauden
bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

Durchgriinung der Stellplatze

Im Sondergebiet ist im Bereich der Stellplatzflachen je 10 Stellplatze ein Laubbaum
der Artenliste 2 zu pflanzen. Insgesamt sind mindestens 25 solcher Baume zu pflan-
zen. Fir die Baumscheiben ist eine Flache von mindestens 2,00 m x 2,00 m vorzuse-
hen. Die verbleibenden Griinbereiche zwischen den Stellflachen sind mit Stauden
bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

Begriinung WA1

Zur allgemeinen Begrinung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 sind mindestens
finf Kleinbdume der Artenliste 3 oder Obstbdume der Artenliste 4 zu pflanzen. Es ist
ein Pflanzabstand von mindestens 8,50 m einzuhalten. Betragt der Pflanzabstand zu
Gebauden < 5,00 m, ist die Verwendung pyramidaler oder saulenférmiger Sorten zu
bevorzugen.

Mindestens 8 %, hdchstens aber 10 % der Gesamtflache des Wohngebietes sind
Pflanzungen von Stréduchern der Artenliste 1 bzw. Bodendeckern anzulegen. Die
Pflanzdichte betragt 1,50 m x 1,50 m. Es sind mindestens 700 m? der Flache mit
Strauchern bzw. Bodendeckern zu bepflanzen.

Uber die in Satz 1 benannten Baumpflanzungen hinaus ist zur Begriinung der Stell-
platzflachen im WA 1 je 10 Stellplatze ein Laubbaum der Artenliste 3 oder Obstbdume
der Artenliste 4 zu pflanzen, mindestens jedoch sieben Stiick. Flr die Baumscheiben
ist jeweils eine Flache von mindestens 2,00 m x 2,00 m vorzusehen.

Randbegriinung der privaten Griinflichen mit sozialer Zweckbestimmung

Entlang der nérdlichen Grenze des FuB- und Radweges sind in den privaten Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Spielplatz und soziale Zwecke arrondierend Straucher
der Artenliste 1 zu pflanzen. Die Pflanzung hat mindestens einreihig zu erfolgen. Es ist
ein Pflanzabstand von maximal 2,00 m einzuhalten.
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Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Fir die festgesetzten BegrinungsmaBnahmen ist eine Fertigstellung- und Ent-
wicklungspflege von insgesamt flinf Jahren vorzusehen. Im ersten Jahr erfolgt die Fer-
tigstellungspflege nach DIN 18916 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Pflanzen
und Pflanzarbeiten). AnschlieBend ist eine zweijahrige Entwicklungspflege, gefolgt von
einer ebenfalls zweijahrigen Unterhaltungspflege nach DIN 18919 (Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege von Grunflachen) durchzufihren.

Artenlisten
Artenliste 1 — Geholze fir Hecken und Geblische

Art wissenschaftlich Art deutsch Pflanzqualitat

Cornus sanguinea Roter Hartriegel vStr, mind 4 Tr., 40-80
Corylus avellana Gemeine Hasel vStr, mind 4 Tr., 40-80
Crataegus spec. Wei3dorn vStr, mind 4 Tr., 40-80
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhit- | vStr, mind 4 Tr., 40-80

chen

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche vStr, mind 4 Tr., 40-80
Prunus spinosa Schlehe vStr, mind 4 Tr., 40-80
Rosa canina Hunds-Rose vStr, mind 4 Tr., 40-80
Rosa corymbifera Hecken-Rose vStr, mind 4 Tr., 40-80
Rosa rubiginosa Wein-Rose vStr, mind 4 Tr., 40-80
Rosa tomentosa Filz-Rose vStr, mind 4 Tr., 40-80
Sambucus nigra Schwarzer Holunder vStr, mind 4 Tr., 40-80
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball vStr, mind 4 Tr., 40-80

* vStr = verpflanzte Straucher; mind. 4 Tr. = mindestens vier Triebe, 40-80 = H6he in cm

Artenliste 2 — Bdume fir Stellplatzflachen

Art wissenschaftlich Art deutsch Pflanzqualitat

Acer campestre Feld-Ahorn H, 3xv, STU 18-20
Acer platanoides Spitz-Ahorn H, 3xv, STU 18-20
Carpinus betulus Hainbuche H, 3xv, STU 18-20
Corylus colurna Baumhasel H, 3xv, STU 18-20
Sorbus aria Mehlbeere H, 3xv, STU 18-20
Tilia-Arten Linden H, 3xv, STU 18-20

* H = Hochstamm; 3xv = dreimal verpflanzt; STU 18-20 = Stammumfang 18 bis 20 cm
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Artenliste 3 — Bdume

Art wissenschaftlich

Art deutsch

Pflanzqualitat

GroBbaume

Quercus petraea Trauben-Eiche H, 3xv, STU 18-20
Quercus robur Stiel-Eiche H, 3xv, STU 18-20
Ulmus laevis Flatter-Ulme H, 3xv, STU 18-20
Kleinbdaume

Acer campestre Feld-Ahorn H, 3xv, STU 18-20
Carpinus betulus Hainbuche H, 3xv, STU 18-20

* H = Hochstamm; 3xv = dreimal verpflanzt; STU 18-20 = Stammumfang 18 bis 20 cm

Artenliste 4 — Obstbdume

Art wissenschaftlich

Art deutsch

Pflanzqualitat

Pyrus communis

Birne

H, 3xv, STU 12-14

Prunus avium

SiBkirsche

H, 3xv, STU 12-14

* H = Hochstamm; 3xv = dreimal verpflanzt; STU 18-20 = Stammumfang 12 bis 14 cm

Begriindung:

Die griinordnerischen Festsetzungen wurden aus dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag ent-
nommen.

Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen bleiben Gehdlze erhalten und Anpflan-
zungen werden sichergestellt, die u. a. zum Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet dienen. So
sollen im gesamten Plangebiet insgesamt 83 Béume als Ausgleich zur Kompensierung des Ver-
lustes von 220 verloren gehenden Bidumen gepflanzt werden.” Die Anpflanzungen in den Rand-
bereichen tragen auBlerdem wesentlich zur Eingriinung der Baugrundstiicke und zur Aufwertung
des Ortsbildes bei. Dariiber hinaus dienen die Festsetzungen zur Begriinung des Stellplatzbe-
reichs und des WA 1 dazu, das Kleinklima in den zukiinftigen versiegelten Bereichen zu stabili-
sieren.

Durch die Erhaltung und Pflege der Geholzbestidnde entlang des Uferwegs wird eine naturnahe
Gestaltung des Uferbereichs gefordert. Die Erhaltung des Griinstreifens entlang der Havel tragt

3 Stadt Brandenburg a. d. H., Naturschutzrechtliche Genehmigung zum Vorhaben Schornsteinsprengung und zur Baufeldfreima-
chung des Gelidndes ehemalige Stirkefabrik Neuendorfer Strafle im Bereich Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet
groffldachiger Einzelhandel Neuendorfer Strae”, Gemarkung Brandenburg Flur, 58, Flurstiicke 158, 159, 160, 161, 162, Be-
scheid vom 25.08.2017.
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dabei nicht nur zur Steigerung der Attraktivitét dieses Bereichs bei, sondern dient auch dem Ar-
tenschutz. Diese Funktion kann durch eine extensive Begriinung der ufernahen Griinfliche fiir
»S0ziale Zwecke™ weiter unterstiitzt werden. Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen
wurde festgestellt, dass dieser Bereich eine hohe Bedeutung als Jagdhabitat fiir Fledermiuse, fiir
Gebiisch- und Baumbriiter und fiir den Biber und Fischotter hat. Weiterhin gibt es im Uferbe-
reich nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope (,,Standorttypischer Geholzsaum an Gewéssern*
und ,,Fliisse und Stréme, naturnah, teiweise steilufrig). Mit der Erhaltung und Forderung des
Geholzbestandes werden Eingriffe in dieses bedeutende Habitat und die Biotope vermieden.”

Im Allgemeinen dienen die griinordnerische Festsetzungen in vielféltiger Weise dazu, negative
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden und iibernehmen
Funktionen im Sinne des besonderen Artenschutzes.

Begriindung zur privaten Grinfliache ..Soziale Zwecke* und ..Spielplatz*:

Im siidwestlichen Teilbereich des Plangebiets sind private Griinflaichen mit der Zweckbestim-
mung ,,Soziale Zwecke* und ,,Spielplatz* zeichnerisch festgesetzt. Zunichst wurde die Idee ver-
folgt, einen Schulgarten auf der Fliche fiir ,,Soziale Zwecke* einzurichten. Die Larmbelastung
und Bodensituation in dem Bereich des Grundstiicks sprachen jedoch gegen eine so sensible
Nutzung. Anliegen der Stadt ist es, dass die Fliche dennoch durch den Eigentiimer fiir soziale
Zwecke bereitgehalten wird. Die genaue zukiinftige Nutzung kann je nach Bedarf entschieden
werden - vorstellbar sind beispielsweise ein Lehrpfad, ein Gesundheitsparcours oder die Nutzung
der Fliche fiir Open-Air-Ausstellungen. Der Spielplatz soll den jiingeren Kindern im geplanten
Allgemeinen Wohngebiet als auch den Kindern aus der Nachbarschaft zur Verfiigung stehen.

Um zu gewihrleisten, dass die Flichen fiir die Offentlichkeit zuginglich sind, wird eine entspre-
chende Regelung in den stiddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

9.9 Festsetzung der Sortimentsliste

gemdaR ,.Brandenburger Liste“ der Stadt Brandenburg an der Havel (SVV-Beschluss Nr.
264/2014)

Sortiment (Bezeichnung nach LEP B-B)

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

Apotheke, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieRlich Drogerieartikel)

Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

Textilien (ausgenommen Heim- und Haushaltstextilien)

Bekleidung

% TUS Weibel und Ness GmbH: Artenschutzfachbeitrag fiir den Bebauungsplan Neuendorfer Strafe in Brandenburg an der Ha-
vel, Stand vom 12.05.2017.
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Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegenstdande

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Elektrische Haushaltsgerdte, Gerdte der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde

Augenoptik

Hoérgerate/-akustik

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehor

Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Bliromébel und Brennstoffe

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Heimtextilien

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren: Garagen, Gewachsh&user, Gerdtehduschen und Baubu-
den

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Wohnmobel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (einschlieBlich Sanitarkeramik)

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf

Tapeten- und Bodenbelége (einschlieRlich Teppiche)

Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde

Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehor

Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Biromébel und Brennstoffe

Mineralblerzeugnisse
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Begriindung:

In der textlichen Festsetzung TF 2.1 wird geregelt, dass nur Einzelhandelsangebote der Nahver-
sorgung zuldssig sind. Zur Erlduterung, unter welchen Umsténden ein Betrieb der Nahversor-
gung dient, wird auf die angeboten Warensortimente abgestellt. Dabei wird zwischen den
Kategorien ,,nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,,sonstige zentrenrelevante Sortimente* und
,hicht zentrenrelevante Sortimente* unterschieden. Die Festsetzung der Sortimentsliste ist erfor-
derlich, um klarzustellen, welche Warensortimente im Einzelnen in die vorgenannten Kategorien
einzuordnen sind.

Die aufgefiihrten Sortimente entsprechen der Einteilung der ortspezifischen Sortimentsliste der
Stadt Brandenburg a. d. H. aus der Fortschreibung des stddtischen Einzelhandels- und Zentren-
konzepts, welches am 26.11.2014 beschlossen wurde.

9.10 Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Gemal § 9 Absatz 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festset-
zungen sowie Denkmiler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen
werden, sowie zu seinem Verstidndnis oder fiir die stddtebauliche Beurteilung notwendig oder
zweckmiBig sind.

Dem wird im vorliegenden Fall Rechnung getragen, indem die Flachen, die dem Denkmalschutz
unterliegen (hier: Bodendenkmal-Nr. 4198, Brandenburg Altstadt 31 ,,Siedlung Slawisches Mit-
telalter*) in den Bebauungsplan nachrichtlich iibernommen wurden.

Weiterhin bestimmt § 9 Absatz 6a Satz 2 BauGB, dass Hochwasserrisikogebiete gemall § 73
Abs. 1 WHG im Bebauungsplan vermerkt werden sollen. Folglich wurden die Grenzen des Risi-
kogebiets (HQ 100) gemil § 73 Abs. 1 WHG im Bebauungsplan als Vermerk aufgenommen.

9.11 Darstellungen und Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 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. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Begriindung:

Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Anliegen ist es, Verletzungen des Artenschutzrechtes zu ver-
meiden.
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Hinweis 2: Hochwasserschutz

Die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind hochwasserangepasst auszufihren. In
diesem Zusammenhang ist Folgendes zu beachten:

- Kellergeschosse, Lichtschachte und auBBen liegende Kellerabgéange sind bis mindestens
tber die Héhe der Hochwasserlinie (29,81 m 0 NHN) wasserundurchlassig auszubilden,

- samtliche Zentralen fir die Elektroinstallation und sonstige Haustechnik sind grundséatz-
lich oberhalb der Hochwasserlinie (29,81 m G NHN) anzubringen,

- in die Abwasserleitungen sind Ruckstaueinrichtungen einzubauen.

Begriindung:

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 erstreckt sich entlang des Havelufers und wird in Teilberei-
chen vom Hochwasserrisikogebiet HQ 100 erfasst. Um Sach- und Gesundheitsschiden im Falle
eines Hochwasserereignisses auszuschlieen, wird im Bebauungsplan auf die genannten bau-
technischen SicherungsmafBnahmen hingewiesen.

Hinweis 3: Bodendenkmale

Im Stdwestteil des Plangebietes und entlang des ehemaligen Havelufers ist mit dem Auftreten
archaologischer Funde und Befunde zu rechnen. Auf die Bestimmungen des Gesetzes Uber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg vom 24.05.2004 (GVBI. | S.
215) wird hingewiesen. Bauvorhaben im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
denkmalrechtlich erlaubnispflichtig (§§ 9, 19 und 20 BbgDSchG). Die Bodeneingriffe sind bei
der Denkmalschutzbehérde anzumelden und nur unter Aufsicht der Denkmalschutzbehérde
auszufihren (§ 8 und 14 BbgDSchG). Die bauausfiihrenden Firmen sind grundsatzlich Gber die
vorgenannten Auflagen und Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhal-
tung zu verpflichten.

Wird ein Bodendenkmal angeschnitten, hat der Veranlasser des Eingriffs geman § 7 Abs. 3
BbgDSchG im Rahmen des Zumutbaren die Kosten zu tragen, die fir die Erhaltung oder Ber-
gung und Dokumentation des Denkmals anfallen. Er hat einen Facharch&ologen zu beauftra-
gen, der die Archdologische Dokumentation gemaB der  "Richtlinien  zur
Grabungsdokumentation" im Land Brandenburg in der zuletzt gultigen Fassung und entspre-
chend der MaBBgabe der Unteren Denkmalschutzbehérde durchflhrt.

Bei Rickbau- und ErschlieBungsmaBnahmen kénnen Eingriffe in das Bodendenkmal erfolgen,
die ebenso antrags-, begleitungs- und ggf. dokumentationspflichtig sind.

Begriindung:

Der Hinweis dient dazu, die zukiinftigen Bauherren auf die Verpflichtungen und Bestimmungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes bei Eingriffen in den Boden aufmerksam zu
machen, da im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Bodendenkmal registriert ist. Weitere
Ausfithrungen zum eingetragenen Bodendenkmal sind dem Kapitel B.6.8 zu entnehmen.

Hinweis 4: Altlasten, Boden, Grundwasser
Im Plangebiet sind Boden- und Grundwasserbelastungen vorhanden.

Der innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans bei BaumaBnahmen
anfallende Bodenaushub unterliegt den abfallrechtlichen Bestimmungen (Haufwerksuntersu-
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chung fur eine ordnungsgemaéBe Abfallklassifizierung). Bei geplantem Wiedereinbau des Bo-
denaushubs innerhalb des Plangebietes hat dies erst nach Freigabe durch die untere Boden-
schutzbehdérde zu erfolgen, wenn das Bodenmaterial bautechnisch geeignet ist. Die
vorliegenden Grundwasserbelastungen machen ein Grundwassermonitoring erforderlich. Aus
Gesundheitsvorsorgegrinden wird die Nutzung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung fir eine
Gartenbewésserung empfohlen.

Begriindung:

Im Rahmen der jlingsten Fortschreibung der Gefidhrdungsabschitzung fiir Boden und Grundwas-
ser’” wurde erneut eine erhebliche Ammoniumverunreinigung des Grundwassers nachgewiesen.
Aus diesem Grund empfehlen die Gutachter die Weiterfithrung des im Jahr 2011 begonnen
Grundwassermonitorings.

Obwohl im Bereich der privaten Griinflachen aufgrund der Analyseergebnisse keine Gefahrdung
fir den Wirkungspfad Boden-Mensch abgeleitet werden kann, ist im Bereich des geplanten
Spielplatz nach Fldachenentsiegelung von einer oberflichennahen Beprobung des Bodens nach
der Fldachenentsiegelung auszugehen, da weiterfiihrende Malnahmen wie Bodenaustausch oder
Bodeniiberdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial nicht ausgeschlossen werden konnen. Zu-
dem sind riickbaubegleitenden Untersuchungen des Bodenmaterials und die Sanierung von loka-
len Verunreinigungen im Bereich der Gebdude wahrscheinlich. Darauf wird mit Hinweis Nr. 4
aufmerksam gemacht.

Der Wiedereinbau von Bodenmaterial soll dem verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen
dienen.

Hinweis 5: Kampfmittel

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind méglicherweise kampfmittelbelastet.
Daher kann fir die Ausfliihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforder-
lich sein.

Begriindung:

Der Hinweis dient der Information des zukiinftigen Bauherren. Die Baugenehmigungsbehorde
entscheidet schlieBlich, auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtskarte, ob eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich ist.

* Ingenieurbiiro Déring GmbH, Ehem. Stiirkefabrik Brandenburg, Fortschreibung der Gefihrdungsabschitzung vom 28.09.2009,
Boden und Grundwasser, Stand 20.03.2017.
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Hinweis 6: Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel (BaumSchVO BRB) vom
13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005). Im Vorfeld von Baumfallungen ist zu klaren, ob die
beabsichtige Fallung genehmigungs- und ausgleichspflichtig ist.

Der zu erhaltende Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn jeglicher Bauarbeiten durch
geeignete MalRnahmen zu schiitzen. Die SchutzmaRnahmen sind nach DIN 18920 (,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen®) in der aktuell geltenden Fassung durch-
zufthren.

Begriindung:

Im Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan ist der voraussichtliche Baumverlust, der
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht wird, prognostiziert und nach Baum-
schutzverordnung bilanziert. Der zukiinftige Baumverlust im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans kann jedoch nicht genau bestimmt werden, da dieser wesentlich von der Lage der
zukiinftigen Gebidude innerhalb der Baufenster abhiingt. In jedem Fall ist der Verlust nach
Baumschutzverordnung der Stadt zu bilanzieren und auszugleichen. Da ein Teil der vorhandenen
Vegetation im Plangebiet durch Erhaltungsfestsetzungen gesichert wird, ist es erforderlich, dies
auch im Zuge der Baumafnahmen zu beachten und entsprechende Maf3nahmen zu ergreifen.

Hinweis 7: Stadtebaulicher Vertrag
Zu diesem Bebauungsplan gehért ein stadtebaulicher Vertrag.

Begriindung:
Der Hinweis dient der Information, dass zur Absicherung der Planung vertragliche Regelungen
getroffen werden. Diese behandeln u. a. die folgenden Punkte:

- Sicherung der Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen,

- Regelungen zur zeitlichen Umsetzung der Ausgleichspflanzungen,
- Zeitliche Abfolge der verschiedenen MaBBnahmen,

- Verkehrssicherheit wihrend der Bauarbeiten,

- ErschlieBungsfragen,

- Erneuerung der Spundwand am Havelufer,

- Anlegen und Ubergabe des Uferweges und

- Ubernahme der Kosten fiir die verschiedenen MaBnahmen.
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Hinweis 8: DIN Normen, technische Regelwerke

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften, VDI-Richtlinien und &hnliche Regelungen) kénnen bei der Stadtverwaltung Bran-
denburg, Fachbereich VI / Stadtplanung, Fachgruppe Bauleitplanung, KlosterstraBe 14 in 14770
Brandenburg an der Havel wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

Begriindung:

Die rechtsstaatlichen Anforderungen an einen Bebauungsplan verlangen, dass auf der Planur-
kunde auf die Moglichkeit der Einsichtnahme bei der Verwaltungsstelle hingewiesen wird, bei
der eine nicht 6ffentlich zugéngliche DIN-Vorschrift eingesehen werden kann, wenn - wie hier -
in den textlichen Festsetzungen auf eine DIN-Vorschrift Bezug genommen wird.*' Dem wird mit
dem Hinweis Nr. 8 Rechnung getragen.

4 BVerwG, B. v. 18.08. 2016 — 4 BN 24.16 — ZfBR 2016, 791",

Seite 90



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Neuendorfer Strae®, Brandenburg a. d. H.

D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS, FLACHENBILANZ

10. Auswirkungen des Bebauungsplans

10.1 Arbeitsplatzentwicklung

Mit der Umsetzung der Planung sind positive Auswirkungen auf die Arbeitsplatzentwicklung zu
erwarten. Zum einen sind wéhrend der BaumaBBnahmen Arbeitskrifte im Gebiet beschiftigt. Zum
anderen werden die geplanten gewerblichen Nutzungen im Gebiet zur positiven Entwicklung der
Arbeitsplatzzahlen beitragen.

10.2 Bevolkerungsentwicklung

Das geplante Vorhaben ist aufgrund der Erweiterung des Wohnungsmarktes im Bereich des
hochwertigen Segments dazu geeignet, das Bevolkerungswachstum in der Neuendorfer Vorstadt
zu unterstiitzen und die Stadtteilattraktivitit weiter zu steigern.

Dariiber hinaus verbessert der geplante Lebensmittelmarkt das Nahversorgungsangebot fiir die
Bevolkerung und trigt damit zur Attraktivitit der Stadt und insbesondere der Kernstadt bei.
Nicht zuletzt trigt auch die Reaktivierung dieser innerortlichen Brachfldche dazu bei, das Orts-
bild aufzuwerten und damit die Attraktivitdt fiir potenzielle Neubiirger zu erhohen und positive
Entwicklungspulse fiir die Neuendorfer Vorstadt zu setzen.

10.3 Verkehrsentwicklung

Da das Grundstiick bislang brach lag und eine aktive Nutzung seit langem nicht stattfand, erhoht
sich mit Umsetzung des Vorhabens das Verkehrsaufkommen im Vergleich zur Vornutzung
zwangslaufig.

Um zu ermitteln, ob das erhohte Verkehrsaufkommen von der verkehrstechnischen Infrastruktur
bewiltigt werden kann, wurde eine Verkehrsplanerische Untersuchung® fiir das Planvorhaben
erarbeitet.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

» Die unsignalisierten Bereiche der zentralen Ein- und Ausfahrt des SB-Marktes (Neuen-
dorfer Str./Kundenparkplatz), der Lieferzufahrt und der Anbindung des neuen Wohnge-
bietes sind ausreichend leistungsfihig. Es besteht keine Notwendigkeit zur Errichtung
einer Lichtsignalanlage (LSA). Zusdtzliche Abbiegespuren sind nicht erforderlich. Fiir
eine Freihaltung der Sichtfelder ist im unmittelbaren Ausfahrtsbereich zu sorgen.

» Der LSA-Knoten Otto-Sidow-Str./Neuendorfer Str. ist ohne Anpassungen nur knapp
rechnerisch (mogliche Kapazitit >= erforderliche Kapazitdt) leistungsfihig. Wegen der

42 Schlothauer & Wauer (2016): Verkehrstechnische Untersuchung, SB-Markt +Wohnbebauung Ecke Neuendorfer StraBe / Otto-
Sidow-Stral3e, Stand 26.09.2016.

Seite 91




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,»Wohngebiet und Sondergebiet groBfldchiger Einzelhandel Neuendorfer Strafe®, Brandenburg a. d. H.

Erhohung der Riickstauldngen und der Verschlechterung der Qualitditsstufen sind jedoch
signaltechnische Verbesserungen notwendig. Nach Ergdnzung der Ausriistung, Optimie-
rung und Umverteilung der Freigabezeiten kann eine gute Verkehrsqualitit gewdhrleistet
werden. Umbaumafinahmen (Spurverlingerungen) sind nicht erforderlich, die Installati-
on einer Stauschleife bzw. eines Rdumsignalgebers jedoch empfehlenswert, womit
Schwankungen des Verkehrs erkannt und ausgeglichen werden konnen. Es kann keine
Notwendigkeit fiir eine aktive OV-Bevorrechtigung im Zuge der Hauptrichtung aus der
Verdnderung des Verkehrsaufkommens im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
abgeleitet werden. Der OV ist hingegen in der Zufahrt Neuendorfer Strafle aktiv zu be-
vorrechtigen, da durch die Lage der Haltestelle und Zunahme des Verkehrs der Spur-
wechsel nach links und die Abfertigung an der Haltelinie sonst beeintrdchtigt wird.

Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass es mit der Umsetzung des Bebauungsplans zwar zu einer
Erhohung der Verkehrsstrome im und um das Plangebiet kommt; der zusitzliche Verkehr kann
jedoch von der verkehrstechnischen Infrastruktur bei Umsetzung der im Verkehrsgutachten
vorgegebenen MalBnahmen zur Ertiichtigung der LSA-Ausstattung und Optimierung des
Steuerprogramms unter Beachtung der Auswirkungen auf die Koodinierung auf dem
Zentrumsring B1/B102 problemlos bewiltigt werden.

10.4 Lirmentwicklung, sonstige Immissionen

Mit der Umsetzung der Planung werden Lirmimmissionen fiir die schutzwiirden Nutzungen in
der Umgebung des Plangebiets und im benachbarten geplanten Wohngebiet zunehmen. Laut den
Aussagen des schalltechnischen Gutachtens fiihren die durch das Einzelhandels-Vorhaben und
die neue Wohnbebauung verursachten zusitzlichen Verkehre auf der Neuendorfer Strae zu kei-
ner wesentlichen Pegelerhohung. Mit Umsetzung der Planung erhoht sich das tégliche Verkehrs-
aufkommen auf der Neuendorfer Strale um rund 2.300 Fahrten (PKW und LKW zusammen)43 .
Daraus ist eine Pegelzunahme von 1,3 dB(A) an der betroffenen Wohnbebauung zu erwarten™*.

Relevante Liarmauswirkungen konnten aber aus dem Betrieb des geplanten Einzelhandelsmarkts
zu prognostizieren sein. Um die Lidrmemissionen des geplanten grof3flichigen Lebensmittel-
marktes einschédtzen zu kdnnen, wurde bereits im Zeitpunkt der Planaufstellung eine schalltech-
nische Untersuchung nach den Maf3gaben der TA Larm durchgefijhrt45. In dem Gutachten wurde
die Einhaltung der Anforderungen im Sinne der einschldgigen TA Larm an sieben Immissionsor-
ten iiberpriift. Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die betrachteten Immissionsorte.

3 Schlotauer & Wauer (2016): Verkehrstechnische Untersuchung. Neuverkehrsermittlung.

# em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Bebauungsplan ,,Wohngebiet und Sondergebiet Neuendorfer StraBe*, Stand
04/2017.

4 em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Neubau Gewerbe und Wohnpark Neuendorfer Strafe Brandenburg an der
Havel, Stand 04/2017.
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) . Ubersichtslageplan
Zeichenerklarung
|:| Hauptgebaude
[ nebengebaude Mafstab: 1:2000
Linienquelle/Fahrgassen E;e;relﬁt;g?;sgg%gﬁmﬂ Anlage 1.1
- Flachenquelle/Parkplatz Auftraggeber: Auftragnehmer:

e Immissionsort em plon
r—-i Baugrenzen ISARKIES Wohn- und i -
i anung + Beratung

! . . Gewerbegrund im Immissionsschtiz
=%  Ruckkuhler :

a5 GmbH & Co. KG Prinzregentenstrale 5

Am Steinberg 1 86150 Augsburg
0821/455 1790
84051 Unterwattenbach info@em-plan.com

Vorschriftenkonform betrachtet das Lirmgutachten fiir die einschldgigen Beurteilungs- und Be-
triebszeiten (im vorliegenden Fall werktags zwischen 06.00 Uhr und 22:00 Uhr) die Schallemis-
sionen aus der Anlieferung, den technischen Anlagen fiir Kiihlung und Raumlufttechnik, die
Parkverkehre der Kunden und Mitarbeiter sowie die Verkehrsgerdusche auf den offentlichen
Verkehrswegen. Ausgehend von den im Gutachten getroffenen Ansétzen ergeben sich die nach-
stehend in der Tabelle aufgefiihrten Beurteilungspegel Lr; dargestellt sind nur die jeweils lautes-
ten Geschosse je Gebdude. Diese werden den Immissionsrichtwerten der TA Lirm
gegeniibergestellt. Aus der Darstellung wird ersichtlich, dass der geplante groBfldchige Lebens-
mittelvollsortimenter an allen Immissionsorten die zuldssigen Immissionsrichtwerte einhilt.
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Tabelle 1: Pegelvergleich Immissionskontingente Lik — Beurteilungspegel Lr (dB(A))

Immissionsort Pegel und Differenzen
Immissionsrichtwert | Beurteilungspegel Differenz

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
IO 1, Neuendorfer Strake 49 55 40 52:5 25,9 -25 -14.1
IO 2, Neuendorfer Strafie 44 46,8 28,8 -8,2 -11,2
1O 3, BP, Baufeld WA 1 54,6 28,8 -0,4 -11,2
IO 4, BP, Baufeld WA 1 51,6 30,0 -3,4 -10,0
1O 5, BP, Baufeld WA 1 49,5 243 -5,5 15,7
IO 6, BP, Baufeld WA 3 43,2 21,6 -11.8 -18,4
IO 7, BP, Baufeld WA 4 51,6 21,5 -3,4 -18,5

Quelle: em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Neubau Gewerbe und Wohnpark Neuendorfer Strafle
Brandenburg an der Havel, Stand 04/2017, Tabelle 6-1.

Die nachstehende Tabelle gibt die berechneten Spitzenpegel an den mafgeblichen Immissionsor-
ten wieder.

Tabelle 2: Pegelvergleich Immissionsrichtwerte IRW — Spitzenpegel Lmax (dB(A))

|O-Nr. Pegel und Differenzen
Immissionsrichtwert Spitzenpegel Differenz
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
IO 1, Neuendorfer Straf’e 49 85 60 63,0 -- -22,0 --
IO 2, Neuendorfer Strale 44 74,0 -- -11,0 --
|O 3, BP, Baufeld WA 1 81,4 - -3,6 -
|O 4, BP, Baufeld WA 1 70,1 - -14.9 -
1O 5, BP, Baufeld WA 1 75,8 - 9,2 -
IO 6, BP, Baufeld WA 3 61,3 - -23,7 -
IO 7, BP, Baufeld WA 4 68,8 -- -16,2 -

Quelle: em plan (2017): Schalltechnische Untersuchung. Neubau Gewerbe und Wohnpark Neuendorfer Strafe
Brandenburg an der Havel, Stand 04/2017, Tabelle 6-2.

Auch der zweiten Ubersicht ist zu entnehmen, dass die Anforderungen an den Spitzenpegel fiir
den Tageszeitraum zum Teil deutlich eingehalten werden. Allerdings ergibt sich aus den um-
fangreichen tabellarischen Anlagen zum Gutachten, dass der Kundenparkplatz fiir die Allge-
meinheit, insbesondere jedoch die Stellplitze fiir die Mitarbeiter im Osten/riickwirtig des
Marktgebédudes in der Spanne von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr nicht genutzt werden konnen. Die
Mitarbeiter miissten vor 6.00 Uhr und nach 22.00 Uhr auf dem Kundenparkplatz parken, um
Liarmkonflikte zu vermeiden.

In der Zusammenfassung kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass auf Basis der rechtlichen
Grundlagen und der angesetzten Randbedingungen eine bestimmungsgeméle Nutzung des Le-
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bensmittelmarktes moglich ist. Die durch das Vorhaben induzierten Verkehre im 6ffentlichen
StraBenraum fiithren nicht dazu, dass fiir dieses Vorhaben die Bedingungen der TA Lirm fiir ver-
kehrslenkende Malinahmen erfiillt sind. Eine Priifung organisatorischer Mallnahmen war nicht
notwendig.

Zur Gewihrleistung der Einhaltung der Anforderungen der TA Lirm unterbreitet die Gutachterin
nachfolgende Planungsempfehlungen:

- Eine Nutzung des Parkplatzes im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist zu
unterbinden, ausgenommen sind Parkvorgénge fiir Mitarbeiter, jedoch nicht im Osten.
Die Mitarbeiter-Parkplétze sollten nicht an den siidlichen und nordlichen Réndern des
Kundenparkplatzes angeordnet werden.

- Samtliche Fahrgassen sind asphaltiert auszufiihren.

- Die Lkw-Anlieferung darf nur zwischen 6:00 Uhr und 20:00 Uhr stattfinden.

- Lkw mit Kiihlaggregaten sind beim Verladen an eine entsprechende Andockstation an-
zuschliefen.

- Der eingehauste Verladebereich ist mit einem Rolltor auszustatten. Die Einfligungs-
ddmpfung (R’W) des Rolltors muss > 20 dB aufweisen.

- Das Rolltor im Ladebereich ist beim Verladen stets geschlossen zu halten.

- Aggregate auf dem Dach des Lebensmittelmarktes sollen eine Schallleistung von LWA =
78 dB(A) insgesamt nicht iiberschreiten.

Im Hinblick auf die Abwégung der Inhalte des Bebauungsplans miissen die gutachterlichen Er-
gebnisse fiir das konkrete Vorhaben auf die Bauleitplanung iibertragen werden, denn die dem
Gutachten zugrunde liegende TA Lidrm dient der schalltechnischen Erfassung von (gewerbli-
chen) Anlagen, die dem Immissionsschutzrecht (§§ 5 und 22 BImSchG) unterliegen. Fiir die hier
vorliegende ,klassische* (Angebots-) Bauleitplanung ist die TA Larm somit nur mittelbar, als
Orientierungshilfe, einschligig.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird der Gewerbeldrm nach der DIN 18005 (;, Schallschutz im
Stddtebau ) beurteilt, die sich — als einziges technisches Regelwerk - unmittelbar auf die Pla-
nung bezieht und der Abschitzung von (Verkehrs- und) Gewerbeldrm in der Bauleitplanung
dient. Neben einem Berechnungsverfahren zur Ermittlung des Beurteilungspegels enthilt die
DIN 18005 (in Beiblatt 1) schalltechnische Orientierungswerte, die nach der Schutzwiirdigkeit
des Baugebietes abgestuft sind. Da die Zahlenwerte der DIN 18005 mit den Richtwerten der TA
Larm — soweit sie die gewerblichen Anlagen betreffen — {ibereinstimmen, konnen die folgenden
Schlussfolgerungen fiir die Abwégung der allgemeinen Planungsinhalte des Bebauungsplans
getroffen werden:

Gemil dem Gebot der planerischen Konfliktbewiltigung, miissen durch die Planung hervorgeru-
fene Larmkonflikte auch durch die Planung selbst gelost werden. Allerdings miissen Lirmkon-
flikte, die sachgerecht auf der Vollzugsebene gelost werden konnen, nicht bereits auf der
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planerischen Ebene abschliefend geklirt werden.*® So kénnen aktive oder passive Schallschutz-
mafBnahmen auch in Genehmigungsverfahren beauflagt werden. Das ist hier der Fall:

Bei der Genehmigung des Einzelhandelsmarktes gibt es die oben benannten Moglichkeiten, die
Liarmbelastungen fiir die angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen auf ein vertrigliches Maf} zu
reduzieren. Die von der Gutachterin vorgeschlagenen Mallnahmen konnen dabei nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Das betrifft zum Beispiel Betriebszeitenregelungen sowie zeit-
liche und praktische Regelungen fiir die Anlieferung. Denn: Nutzungs- oder Betriebszeiten kon-
konnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden; das ist durch die Rechtsprechung geklirt (so
ausdriicklich VGH Kassel in seinem Urteil vom 12.11.2012 - 4 C 2052/11). Weiterhin konnen
Einhausungen von Liiftungsanlagen oder Schalldimmungseinrichtungen in der konkreten Vor-
habengenehmigung maBgeschneidert beauflagt werden, die zur Lirmminderung beitragen. Auf-
grund dieser Umstinde und der Tatsache, dass das Sondergebiet theoretisch durch
verschiedenste Nahversorgungsbetriebe genutzt werden kann, die sich in ihrer bautechnischen
Ausformung unterscheiden konnen, wird die Losung evtl. auftretender Lirmkonflikte auf die
Genehmigungsebene verlagert.

Mit den im Genehmigungsverfahren zu beauflagenden MaBBnahmen wird der Schutz der umlie-
genden sensiblen Nutzungen sichergestellt. Einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im B-Plan bedarf es zur Losung der Lirm-
problematik fiir die umliegenden Nutzungen im vorliegenden Fall nicht.

Lirmbelastung wihrend der Bauphase:

Wihrend der Bauphase ist mit einer Zunahme der Lirmemissionen zu rechnen. Diese zusitzli-
chen Emissionen sind allerdings zeitlich begrenzt und konnen dariiber hinaus auf die normalen
Arbeitszeiten (werktags, tagsiiber), in denen ein geringeres Ruhebediirfnis herrscht, eingegrenzt
werden.

Bauldrm lésst sich durch ldrmarme Baumaschinen, eine giinstige Aufstellung der Maschinen und
durch Abschirmmalnahmen spiirbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,,Larmplanung*
kann der Bauldrm vermindert werden. Es gilt die AVV Bauldrm, diese enthilt ebenfalls Hinwei-
se zur Minderung von Larmbelidstigung. Grundsitzlich aber handelt es sich um vorriibergehende
Belastungen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden.

Lufthygienische Auswirkungen

Die Auswirkungen der Realisierung eines Einzelhandels- und Wohnstandortes im Plangebiet auf
die lufthygienische Situation wurden bereits im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung47
im Jahr 2013 ermittelt. Als maBgebliche Luftschadstoffe wurden Partikel (PM () und Stickstoft-
dioxid (NO,) untersucht. Das Gutachten ergab, dass die anzuwendenden Grenzwerte der hier
einschldgigen 39. BImSchV beziiglich Stunden- Tages- und Jahresmittelwerte der Leitschadstof-
fe PMp bzw. NO; in allen Bereichen eingehalten und deutlich unterschritten werden. Damit ge-

% Simon/Busse, Bayerische Bauordnung, Lirmschutz in der Bauleitplanung, 123. EL August 2016, 361c.

7 em plan, Schalltechnische und lufthygienische Untersuchung von Dezember 2013.
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hen von der Planung keine negativen Auswirkungen auf die lufthygienische Situation und die
menschliche Gesundheit in der Folge aus.

10.5 Stadtplanerische Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung trigt zur Beseitigung stddtebaulicher Missstinde bei. Es entsteht ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet an einer innerstadtischen Wasserlage kombiniert mit einem
attraktiven, zeitgeméfen Einzelhandelsmarkt in exponierter Lage. Mit dem geplanten Bau von
rund 140 Wohneinheiten wird eine Bedarfsnische im hochwertigen Wohnungsbausegment be-
dient. Aus langfristiger Perspektive besteht kein Konflikt zu den Zielen des Stadtumbaus. Kurz-
fristig wird mit FErweiterung des Wohnungsangebotes die anvisierte Reduzierung der
Leerstandsquote erschwert. Mittel- bis langfristig aber wird die Neuendorfer Vorstadt fiir neue
Bewohner attraktiver, sodass nicht nur bereits ansissige Bewohner gehalten werden sondern ggf.
auch eine positive Einwohnerentwicklung erreicht werden konnte.

Mit Umsetzung der Planung wird das brachgefallene Areal der ehemaligen Stirkefabrik wieder
nachhaltig in das Stadtgefiige eingebunden und der Uferbereich fiir die Allgemeinheit erlebbar
gemacht. Das entspricht den Zielen des Masterplans der Stadt Brandenburg a. d. H. Auflerdem
wird das Angebot fiir Kinder und Jugendliche mit den geplanten Nutzungen auf der Freifliche
im siidwestlichen Teil des Plangebiets — soziale Zwecke und Spielplatz - im Quartier erweitert.
Damit trigt das Planvorhaben insgesamt zur Aufwertung des Stadtteils bei.

Wie bereits in Kapitel 6.7.1 dargestellt wurde, ist das Einzelhandelsvorhaben mit den Zielen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg a. d. H. vereinbar. Die Ansied-
lung weiterer Nahversorgungsangebote im zentralen Versorgungsbereich ,,Neuendorfer Straf3e*
tragt zur Qualifizierung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Brandenburg an der Havel bei.
Vor allem unterstiitzt die Planung die Stirkung des zum Teil auch auBlerhalb des Plangebiets von
stadtebaulichen Missstidnden betroffenen zentralen Versorgungsbereichs. Wihrend in Richtung
des bestechenden REWE-Marktes generell ein guter Zustand der Gebdudesubstanz zu konstatie-
ren ist, diinnt sich der Bestand gewerblicher Nutzungen in Richtung Otto-Sidow-Stra3e aus. Sa-
nierungsbediirftige Gebidude, Leerstinde und Mindernutzungen sind in der Nihe des Plangebiets
zu verzeichnen. Durch das geplante Gesamtvorhaben erfahrt der ZVB Neuendorfer Strae eine
stadtebauliche Aufwertung, die sich langfristig auch auf die in der Neuendorfer StraBe derzeit
untergenutzten Flidchen positiv auswirken kann.

Wie die Wirkungsanalyse der bulwiengesa AG (September 2016) und die erginzende Stellung-
nahme vom 10.04.2017 belegen, konnten durch das Planvorhaben keine negativen Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche festgestellt werden. Die Gutachter sind aufgrund
folgender maB3geblicher Faktoren zu diesem Ergebnis gekommen:

- Die Pro-Kopf-Ausgaben haben sich erhoht.

- Die Stadt verzeichnet aktuell eine positive Bevolkerungsentwicklung.

- Durch die vorgenannten Trends steigt das Gesamtnachfragevolumen an.

- Durch die SchlieBung eines REAL-Marktes und eines Aldi-Marktes ist Kaufkraft in die
Nachbargemeinden abgewandert, die mit dem neuen Vorhaben zuriickgebunden werden
kann.

Im Ergebnis sind keine schidigenden Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsberei-
che zu erwarten. Nicht ginzlich auszuschlieen sind negative Effekte durch Umsatzverteilungen
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auf den bereits im zentralen Versorgungsbereich ,,Neuendorfer StraBe” ansdssigen REWE-
Markt. Selbst bei einer moglichen Geschiftsaufgabe wire jedoch die Funktionserfiillung des
zentralen Versorgungsbereichs nicht gefihrdet - das Marktgebdude kénnte durch einen anderen
Nahversorgungsbetrieb nachgenutzt werden. Leerstinde sind folglich nicht zu erwarten.

10.6 Auswirkungen auf die Umwelt
- siehe Umweltbericht -

10.7 Klimaschutz, Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten;
auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemédBl § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen.
Mit der Nachnutzung von brachliegenden, bereits anthropogen iiberformten Flichen wird ein
Beitrag zur Innenentwicklung und zur Vermeidung zusitzlicher Flicheninanspruchnahme sowie
—versiegelung geleistet. Malnahmen der Innenentwicklung und die Vermeidung zusétzlicher
Flacheninanspruchnahme sind grundsitzlich als im Sinne des Klima- und Bodenschutzes zu wer-
ten.

Als Ergebnis der Planumsetzung ist mit einer Zunahme der versiegelten Flichen im Plangebiet
zu rechnen. Dies wirkt sich auf das Kleinklima aus. Im Wesentlichen tragen die griinordneri-
schen Festsetzungen jedoch zu einer Reduzierung der Auswirkungen auf das Kleinklima bei.
Insbesondere die Festsetzung zur Durchgriinung der Stellplatzflichen im Sondergebiet soll ne-
ben einer optischen Aufwertung des Stellplatzbereichs auch eine regulierende Funktion fiir das
Kleinklima erfiillen, indem die Pflanzungen zur Beschattung der versiegelten Bereiche dienen
sollen. Einer Uberhitzug der Stellpliitze in den Sommermonaten wird somit vorgebeugt. Auf-
grund der Flichengrofle des Plangebiets und der angestrebten Nutzung sind keine klimatisch
bedeutsamen Verdnderungen zu erwarten.

Daneben ist im stiddtebaulichen Konzept des Vorhabentrigers vorgesehen, die geplanten Gebiu-
de so zu gestalten, dass eine Nutzung der Dachflachen durch Photovoltaik oder Solarthermie
grundsitzlich moglich ist. Mittels textlicher Festsetzung TF 5 Absatz 2 wird zudem durch den
Bebauungsplan ermoglicht, dass die zulidssige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen im Son-
dergebiet zugunsten von Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahmsweise iiberschrit-
ten werden kann. Einer ausgedehnten Dachanlage auf dem Marktgebdude stehen die
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung damit nicht im Wege.

Obwohl das Plangebiet nicht im Geltungsbereich der Fernwirmesatzung der Stadt Brandenburg
a. d. H. liegt, beabsichtigt der Vorhabentriger voraussichtlich die Versorgung des Plangebiets
mittels Fernwirme zu realisieren. Mit der Nutzung dieser effizienten Energiequelle kann eben-
falls ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

10.8 Kosten

Fiir die ErschlieBung des Sondergebiets und des Wohngebietes ist die Anlage privater Erschlie-
Bungsanlagen im Plangebiet erforderlich. Da es sich jedoch ausschlieBlich um die Entwicklung
von Fldachen im privaten Eigentum handelt, sind die ErschlieBungskosten durch den Vorhaben-
triger zu tibernehmen.
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflichiger Einzel-
handel Neuendorfer Stra3e* entstehen fiir die Stadt Brandenburg a. d. H. keine Kosten. Konkrete
Regelungen in diesem Zusammenhang werden in den stiddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

10.9 Nachbarschutz

Mit der Festsetzung zum Larmschutz werden nachteilige Auswirkungen durch Lirmimmissionen
fiir die schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet selbst ausgeschlossen.

Mit der Verortung der Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet sollen nachteilige Auswirkungen fiir
die Nachbarschaft vermieden werden. Die Lage der Ein- und Ausfahrt beriicksichtigt die Anfor-
derungen des ungestorten Verkehrsflusses.

Uber die unmittelbaren Grenzen des Plangebiets hinweg, ist die Begrenzung der im Sondergebiet
zuldssigen Einzelhandelsangebote als nachbarschiitzend zu werten. Indem das zulidssige Waren-
sortiment auf die Nahversorgung beschrinkt und die maximal zulédssige Verkaufsfliche begrenzt
wird, wird nachteiligen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Stadt Brandenburg an der Havel oder in benachbarten Gemeinden vorgebeugt.

Probleme des Nachbarschutzes sind im Ergebnis nicht erkennbar.

11. Flichenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichengrofen im Plangebiet dar.

Nutzung GroBe Von
in m2 Hundert
(rund)

Sondergebiet GroBflichiger Einzelhandel 16.927,87 43
Allgemeines Wohngebiet - WA1 8.951,39 23
Allgemeines Wohngebiet - WA?2 787,02 2
Allgemeines Wohngebiet - WA3 3.540,17 9
Allgemeines Wohngebiet - WA4 1.077,61 3
Private Griinflidche 3.747,98 9
Offentliche Griinfliche 1.322,70 4
StraBenverkehrsflichen: offentlicher Fuf3- 927,99 2
und Radweg
Private Verkehrsfliche besonderer Zweck- 1.895.41 3
bestimmung Verkehrsberuhigter Bereich

SUMME 39.178,14 100
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNG

12. Beteiligungsschritte im Planverfahren

12.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Rahmen einer dffentlichen Informations-
veranstaltung im Technologie- und Griinderzentrum Brandenburg a. d. H. am 24.01.2017 um
17 Uhr statt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Brandenburg a. d. H vom
09.01.2017.

An der Informationsveranstaltung nahmen rund 32 interessierte Biirger und 3 Pressevertreter teil.
Die Ziele und Zwecke der Planung wurden vom Planungsbiiro Plan und Recht GmbH erliutert,
von welchem zwei Vertreter anwesend waren. Das Planungsbiiro, zwei Vertreter der Stadtver-
waltung und die Vorhabentrédger standen anschlieend fiir die Beantwortung von Fragen zur Ver-
fligung.

Nachfragen und Diskussionen erfolgten vornehmlich zu den folgenden Sachpunkten:

- Verkehr und Lirm:
- aktuelle und zukiinftige Verkehrsbelastung in der Neuendorfer Stralle
- Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung
- Lage der Anlieferungszone des Marktgebdudes
- Nutzung der privaten Verkehrsfliche durch die Offentlichkeit
- Parkplatzsituation in der Umgebung des Plangebiets
- Berlicksichtigung des zusitzlichen Larms in der Ferdinand-Lassalle-Straf3e

- Uferbereich/ Uferweg:
- weiterer Verlauf des Uferwegs in Richtung Westen
- Gestaltung des Uferwegs
- Nutzbarkeit des Uferwegs fiir Radfahrer
- Installation einer Bootsanlegestelle
- Ansiedlung gastronomischer Betriebe am Uferweg
- vorgesehene Nutzungen auf der Griinfldche im siidwestlichen Teil des Plangebiets

- Allgemeines Wohngebiet:
- Eigentumsverhiltnisse der geplanten Wohnungen im Allgemeinen Wohngebiet
(Miet- oder Eigentumswohnungen)
- Errichtung von Einfamilienhdusern im Allgemeinen Wohngebiet

- Sonstiges:
- Entwicklungsabsichten fiir das Geldnde westlich des Plangebiets
- Zeitplan fiir die Umsetzung des Projekts
- zukiinftiger Betreiber des Marktstandortes
- Erhaltung der Mauer am nordlichen Rand des Plangebiets

Im Ergebnis bestanden keine grundsitzlichen Einwendungen zur Entwicklung der Brachfldche
als Einzelhandelsstandort und als Allgemeines Wohngebiet von den anwesenden Biirgern.
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Die Inhalte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden in einem Protokoll dokumen-
tiert, welches Bestandteil der Verfahrensakte ist. Die Anregungen aus der Offentlichkeit gaben
keinen Anlass den Vorentwurf in seinen Grundziigen zu iiberarbeiten.

12.2 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und Triger offentlicher Belange nach
§4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trédger offentlicher Belange nach § 4

Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 30.01.2017. Den Behorden und sonstigen Triger of-

fentlicher Belange wurde damit bis zum 06.03.2017 die Moglichkeit gegeben, zum Bebauungs-

plan frithzeitig Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger offentlicher Belan-
ge erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden die gesetzlichen
Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt.

Grundlage der Beteiligung bildeten der Vorentwurf der Planzeichnung, der textlichen Festset-
zungen und der Begriindung sowie die Vertriglichkeitsanalyse fiir den geplanten Lebensmittel-
markt und die verkehrstechnische Untersuchung zum Vorhaben. Die Unterlagen wurden den
Behorden, Trigern offentlicher Belange und Nachbargemeinden digital auf dem Downloadbe-
reich des Planungsbiiros Plan und Recht GmbH zur Verfiigung gestellt.

Aus der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Beriicksichtigung
in der Abwigung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begriindung und den Entwurf.

Welche Anderungen im Einzelnen an den Bebauungsplanunterlagen vorgenommen wurden, ist
im Kapitel 13 Schlussabwigung dokumentiert und der Abwigungstabelle zur frithzeitigen Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange zu entnehmen. Die Tabelle ist
Bestandteil der Verfahrensakte.

Folgenden Hinweisen oder Anregungen wurde bzw. konnte nicht Rechnung getragen werden:

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) hdlt die geplante Dimensionierung des Verbrau-
chermarktes mit 3.200 m? VKF fiir zu hoch. Sie sieht die Nahversorgungsstruktur mittel-
fristig als gefdhrdet an; der Anpassungsdruck der in benachbarten zentralen
Versorgungsbereichen ansdssigen Unternehmen wiirde sich erhohen. So wiirde die durch
die Verkaufsflichengrofie bedingte Marktfiihrerschaft eines Betreibers dazu fiihren, dass
andere Betreiber fldichenmdif3ig nachziehen miissen. Ein weiteres Hochschaukeln der Ver-
kaufsfldchen wiirde dazu fiihren, dass mittelfristig nicht alle ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche — mit  wirtschaftlich  tragfihigen  Betriebskonzepten — moderner
Nahversorger ausgestattet sein konnen. In der Folge wird die bestehende Nahversorgungs-
struktur als gefdhrdet erachtet. Daher wird angeregt, die angedachte Verkaufsfliche zu
iiberdenken. Es sollte abgewogen werden zwischen den wettbewerbsbedingten Bediirfnis-
sen moderner Nahversorgungsunternehmen einerseits und den Auswirkungen auf benach-
barte zentrale Versorgungsbereiche andererseits. Um dies zu erreichen, sollte ein
gegenseitiges ,, Hochschaukeln" der Verkaufsflichen vermieden werden.

Die Ergebnisse der vorliegenden Vertriglichkeitsuntersuchung belegen, dass die von der IHK
prognostizierten Beeintrachtigungen der Nahversorgungs- und Zentrenstruktur nicht zu erwarten
sind. Dies wird in der Stellungnahme von bulwiengesa vom 10. April 2017 zum Schreiben der
IHK erneut bekriftigt.
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Weiterhin wird erst durch die geplante Verkaufsflachengro3e die Riickholung von bisher vor der
Stadt — insbesondere in den Hauptkonkurrenzstandorten Beetzsee-Center und EKZ Wust — ge-
bundenen Umsitzen ermdglicht; damit wird die Kaufkraft zuriick in die Innenstadt geholt.

Ein kleinerer Markt konnte keine ebenbiirtige Konkurrenz zu den Pkw-orientierten Lagen Beetz-
see-Center und dem EKZ Wust darstellen und so zur Verkehrsvermeidung und Stdrkung der In-
nenstadt beitragen.

Das befiirchtete ,,Hochschaukeln® der Verkaufsflichenzahlen ist ein aktueller Trend im Einzel-
handel und wird allein von der Verkleinerung der Verkaufsfliche am Standort Neuendorfer Stra-
Be nicht gebremst. Im Rahmen der Antrige zur VergroBerung von Mirkten sind die daraus
resultierenden Auswirkungen gutachterlich zu tiberpriifen.

SchlieBlich ist zu beachten, dass Bauleitplanung keine Eingriffe in den freien und Wettbewerb
vornehmen darf. Das hat der Europdische Gerichtshof ausdriicklich entschieden; die Reduzie-
rung der Verkaufsfliche wére nur aus stddtebaulichen Griinden zu rechtfertigen. Diese liegen
hier nicht vor. Eine Beeinflussung des Marktverhaltens anderer Wettbewerbsteilnehmer ist nicht
Gegenstand der Stadtplanung.

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) empfiehlt der Stadtverwaltung in
Riickkopplung mit der Handwerkskammer das Potential an Bdickereien, Fleischereien rein
vorsorglich zu priifen, um realititsbezogene Versorgungsangebote benennen zu konnen.
Die Empfehlung bezieht sich auf die Erliuterungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von
den der Versorgung des Gebietes dienenden Liiden im festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet.
Der Empfehlung muss nicht gefolgt werden, da es sich bei der vorliegenden Planung um einen
Angebots-Bebauungsplan handelt. Die Priifung der Realisierung sdmtlicher zulédssiger Nutzun-
gen ist nicht erforderlich. Insofern geniigt die bespielhafte Benennung zulédssiger Nutzungen —
unabhiéngig vom aktuellen tatsdchlichen Nachfragepotenzial.

Von den beteiligten Nachbargemeinden wurden keine der Planung entgegenstehenden Belange
geltend gemacht.

12.3 Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch offentliche Aus-
legung des Entwurfs des Bebauungsplans vom 27.07.2017 bis einschlieBlich 28.08.2017 statt.

Die Offentlichkeit wurde ortsiiblich durch die Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Bran-
denburg an der Havel, Jg. 27, Nr. 15 vom 19.07.2017 von der Auslegung unterrichtet.

Es gingen insgesamt sechs Stellungnahmen aus der Offentlichkeit insbesondere zu folgenden
Themenschwerpunkten ein:

Erhohung des Verkehrsaufkommens in der Neuendorfer Straf3e,
Ausbau des Kreuzungsbereichs,

Ausbau des kombinierten Rad- und FuBweges,

Verlegung der Bushaltestelle in der Neuendorfer Straf3e,

Beriicksichtigung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Brandenburg a. d.
H.,

Seite 102



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Neuendorfer Strae®, Brandenburg a. d. H.

e Beeintrichtigung der Betriebe im Nahversorgungszentrum in der Neuendorfer Straf3e
selbst,
e Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung und Lan-
desplanung.
Wie der Plangeber mit den vorgetragenen Punkten umgegangen ist, kann im Einzelnen der Ta-
belle zum Abwégungsbeschluss, die Bestandteil der Verfahrensakte ist, entnommen werden.
Zudem sind die Abwigungsgedanken und -griinde dem Kapitel 13 Schlussabwigung der Be-
griindung in zusammengefasster Form zu entnehmen.

12.4 Formliche Beteiligung der Behorden und Triger éffentliche Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs.
2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden

mit Schreiben vom 12.07.2017 iiber die offentliche Auslegung informiert und um Stellungnahme

bis zum 14.08.2017 gebeten. Es wurden insgesamt 45 Behorden, sonstige Triger offentlicher

Belange und Verbidnde sowie die Nachbargemeinden angeschrieben. Der nachstehenden Tabelle

ist zu entnehmen, welche Institutionen beteiligt wurden und Stellung genommen haben:

LNf(:'- Behorde/ Triger offentlicher Belange/ Nachbargemeinde Schreiben vom

1 Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg, Abtei- 25.07.2017
lung GL

2 Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fliming, Regionale Planungsstelle 27.07.2017

3 Landesamt fiir Umwelt Brandenburg, Immissionsschutz, Wasser-, Arten- und Natur- 08.08.2017
schutz

4 Landesbetrieb Forst, Untere Forstbehorde 19.07.2017

5 Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbinde GbR —

6 Landesamt fiir Arbeitsschutz, Verbraucherschutz und Gesundheit 03.08.2017

7 Wasser- und Bodenverband Untere Havel — Brandenburg 19.07.2017

8 Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg 26.07.2017
Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-

9 ; 18.07.2017
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege
Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-

10 ; 01.08.2017
seum, Abteilung Baudenkmalpflege

11 Landesbetrieb Stralenwesen 02.08.2017

12 Landesamt fiir Bauen und Verkehr, AuB3enstelle Cottbus 01.08.2017

13 | Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst -

14 Polizeiprasidium Potsdam, Polizeidirektion West -

15 | Verkehrsbetriebe Brandenburg an der Havel GmbH 22.08.2017

16 | ADAC Berlin — Brandenburg e.V. Verkehrsforum -

17 | Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club Ortsgruppe Brandenburg an der Havel -
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18  |Deutscher Wetterdienst 02.08.2017
19 |E.DIS AG 18.07.2017
20 | Uniper Kraftwerke GmbH -

21 |GDMcom mbH 09.08.2017
22 50Hertz Transmission GmbH, TG Netzbetrieb 18.07.2017
23 | NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG 20.07.2017
24 | RFT Kabel Brandenburg GmbH -

25 | Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH & Co.KG 17.08.2017
26 Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Ost 02.08.2017
27 |BRAWAG GmbH 03.08.2017
28  |Industrie- und Handelskammer 11.08.2017
29  |Kreishandwerkerschaft Brandenburg / Belzig 17.07.2017
30 |Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V., Abt. Landesplanung 02.08.2017

31 Erzbischofliches Ordinariat Berlin, Dez. III Finanzen + Bau —

32 | Evangelische Kirche Berlin-Brandenburg-schlesische Oberlausitz -

33 |Landesverband der Jiidischen Gemeinden Land Brandenburg K.d.6.R. -

34 | Mirkische Entsorgungsgesellschaft Brandenburg mbH -

35 | Wasser- und Schifffahrtsamt Brandenburg 25.07.2017

36 Landkreis Havelland, Der Landrat, Amt fiir Kreisentwicklung und Wirtschaft 24.07.2017

37 Landkreis Potsdam Mittelmark FB IV / Recht, Bauen, Kataster- und Vermessung 20.07.2017

38 Amt Beetzsee -

39 Amt Wusterwitz 20.07.2017

40 Gemeinde Kloster Lehnin -

41 Gemeinde Grof} Kreutz (Havel) 18.07.2017
42 | Gemeinde Milower Land 20.07.2017
43 | Amt Ziesar 18.07.2017

25.07.2017

44 Stadt Nauen

45 Stadt Premnitz 24.08.2017

[-] keine Stellungnahme eingegangen.

Die Stellungnahmen, mit denen Einwendungen erhoben oder Belange geltend gemacht wurden,
wurden in einer Abwégungstabelle zusammengefasst und mit einem Abwiégungsvorschlag ver-
sehen. Aufgrund der eingegangenen Hinweise und Anregungen sowie aufgrund von Hinweisen
aus eigener Sachkenntnis, wurde die Begriindung zum Bebauungsplan in einzelnen Punkten er-
ginzt und eine redaktionelle Anderung in den textlichen Festsetzungen und an der Legende zur
Planzeichnung vorgenommen. Materielle Anderungen an der Planurkunde oder den textlichen
Festsetzungen waren jedoch nicht erforderlich.

Seite 104




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35
,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Neuendorfer Strae®, Brandenburg a. d. H.

Die Industrie- und Handelskammer hielt inhaltlich an der Stellungnahme aus der frithzeitigen
Beteiligung fest. Die Position des Plangebers zu den vorgetragenen Einwendungen wurde bereits
in Kapitel 12.2 erldutert.

Die vollstandige Abwigung der einzelnen Punkte ist der Abwigungstabelle, die Bestandteil der
Verfahrensakte ist, zu entnehmen.

13. Schlussabwigung

Das zentral gelegene, rund vier Hektar grole Areal der ehemaligen Kartoffelstiarkefabrik liegt
seit mehr als 25 Jahren brach. Die vorhandenen baulichen Anlagen sind von Vandalismus ge-
zeichnet und teilweise einsturzgefihrdet. Das Ziel der Stadt ist es daher, diesen stddtebaulichen
Missstand zu beseitigen und auf dem Gelédnde attraktive und zukunftsfihige Nutzungen zu ent-
wickeln, um das Stadtbild der Neuendorfer Vorstadt insgesamt aufzuwerten.

Der Eigentiimer der gewerblichen Konversionsfliche strebt die Entwicklung von hochwertiger
Wohnbebauung und Erholungsflichen an der Havel in Kombination mit einem groBfldachigen
Lebensmittelmarkt an. Das Bebauungskonzept sieht im Einzelnen vor, die groBfldachige Einzel-
handelsimmobilie mit der dazugehorigen Stellplatzanlage in der Nihe des stark frequentierten
Zentrumsrings zu errichten, wihrend die Wohnbebauung - mit rund 140 Wohnungen - im 0Ostli-
chen und damit ruhigeren Bereich des Plangebiets errichtet werden soll. Mit der vorgesehenen
Anordnung der baulichen Anlagen wird die riickwirtige geplante Wohnbebauung effektiv vor
Lirmbelastungen von der Otto-Sidow-Strale geschiitzt. An der Havel ist ein 6ffentlich zugéngli-
cher Griinzug mit darin einem eingebetteten Ful3- und Radweg vorgesehen.

Die Stadt Brandenburg a. d. H. unterstiitzt dieses Vorhaben und beschloss daher am 28.09.2016
die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel
Neuendorfer Strafle, mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs gemifl § 11 Abs. 3 BauNVO und eines Wohngebiets
zu schaffen sowie eine geordnete ErschlieBung der Flichen sicherzustellen.

Das angestrebte stidtebauliche Konzept wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wie
folgt gesichert:

Entsprechend dem Bebauungskonzept wurde im westlichen Teil des Plangebiets - auf einer
knapp 17.000 m? groBen Fliche - ein Sondergebiet fiir den groBflichigen Einzelhandel der Nah-
versorgung gemdl § 11 BauNVO festgesetzt. Mittels der zeichnerischen Festsetzung eines Bau-
fensters wird das zukiinftige Marktgebdude im Osten des Sondergebiets verortet wihrend der
Stellplatzbereich in unmittelbarer Ndhe zum Zentrumsring festgesetzt wurde. Auf Grundlage der
Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung wurden fiir das Sondergebiet ,,GroBflachiger
Einzelhandel* zwei Zufahrten an der Neuendorfer Strafle festgesetzt, um eine verkehrstechnisch
geordnete ErschlieBung sicherzustellen.

Im ostlichen Teil des Plangebiets entschied sich der Plangeber, in Anlehnung an die Nutzungs-
struktur in der Umgebung des Plangebiets, zur Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets ge-
mil § 4 BauNVO. Das Wohngebiet selbst ist durch innergebietliche ErschlieBungsflichen in
vier Teilgebiete WA 1 bis WA 4 gegliedert. Im Unterschied zu § 4 BauNVO sind in allen festge-
setzten Teilgebieten Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig, um die Wohnruhe nicht
zu beeintriachtigen. Innerhalb der grofziigig festgesetzten Baugrenzen, die in der Regel mindes-
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tens 3,00 m zu den Nachbargrundstiicken einhalten, konnen sich schlielich die Wohngebzude
bewegen. Lediglich entlang der Neuendorfer Strale verlduft die Baugrenze an dem bestehenden
Gehweg entlang, um die Positionierung der geplanten Gebédude in einer einheitlichen Bauflucht
mit der bestehenden Wohnbebauung zu erméglichen. Die vier Teilgebiete des festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiets werden durch eine private ErschlieBungsstra3e, welche mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit und der Versorgungstriger versehen ist, er-
schlossen.

Die Festsetzungen zum MaB3 der baulichen Nutzung sowohl im Sondergebiet als auch im Allge-
meinen Wohngebiet dienen der Integration der geplanten Geb#dude in die umgebende Bebau-
ungsstruktur. Zugleich beriicksichtigen die Festsetzungen die notwendigen Flichendimensionen
fiir die jeweiligen geplanten Nutzungen. Wihrend im WA 1 bis WA 4 die iibliche Grundflidchen-
zahl (GRZ) von 0,4 ausreichend ist, wurde im Sondergebiet erdéffnet, die in der Planzeichnung
festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) 0,8 bis zu einer maximalen Grundflichenzahl (GRZ) von
0,95 durch den Bau von Nebenanlagen zu iiberschreiten. Dies dient einer optimalen Ausnutzung
des vorhandenen Grundstiicks, welches bereits im Bestand zu groen Teilen versiegelt ist. Die in
§ 17 Absatz 2 BauNVO genannten Voraussetzungen zur Uberschreitung der Obergrenzen wer-
den im vorliegenden Fall erfiillt; sowohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse sind nicht beeintridchtigt als auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
werden vermieden.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurden in den Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets
Vollgeschosse mit einer Mindestanzahl von zwei bis maximal fiinf Vollgeschossen festgesetzt.
In den Teilgebieten nahe der Neuendorfer Strale sind mit Blick auf die benachbarte Bebauung
bis zu fiinf Vollgeschosse zulédssig wihrend in Havelnidhe hochstens vier Vollgeschosse festge-
setzt wurden, um das Wohngebiet Richtung Wasser aufzulockern. Das Gleiche gilt hinsichtlich
der festgesetzten Bauweise in den Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets. Entlang der Neu-
endorfer StraBe ist sowohl die offene, geschlossene als auch abweichende Bebauung zuldssig.
Hingegen soll am Havelufer ausschlieBlich in offener Bauweise gebaut werden.

Bei Handelsimmobilien ist die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse weniger sinnvoll, hier
kommt es vor allem auf die Steuerung der Hohenentwicklung der Markthalle insgesamt an. Im
Bebauungsplan wurde daher eine Hohe fiir die maximale Oberkante der baulichen Anlagen von
ca. 10 m iiber der Erdoberfliche gewihlt. Mit der Méglichkeit, zu Gunsten der Nutzung erneuer-
barer Energien, diese festgesetzte Gebdudehohe ausnahmsweise zu iiberschreiten, soll die Instal-
lation von derartigen Anlagen nicht an einer starren MaBfestsetzung scheitern. Auch fiir
technisch erforderliche Aufbauten soll die festgesetzte Hohe im Einzelfall tiberschritten werden
konnen. Um MaB und Umfang individuell regeln zu konnen, ist die Uberschreitung als Ausnah-
me festgesetzt. Damit fiir die baulichen Anlagen im Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel*
klargestellt ist, dass die marktiiblichen Bauformen derartiger Einzelhandelsimmobilien ausdriick-
lich zugelassen werden sollen, wurde fiir das zukiinftige Marktgebdude festgesetzt, dass die Ge-
baudeldnge bis zu 85,00 m betragen darf (abweichende Bauweise).

Randbereiche im Siidosten des Plangebiets befinden sich im Hochwasserrisikogebiet nach § 73
Abs. 1 WHG, welches in der Planzeichnung vermerkt wurde. Davon sind insbesondere der fest-
gesetzte Offentliche FuB3- und Radweg mit den angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen und Teile
des WA 3 (rund 300 m2?) betroffen. In den betroffenen Teilflichen des WA 3 sind aus diesem
Grund Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen ausgeschlossen. Aufschiittungen in diesem Be-
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reich sind nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn sie aus bautechnischen Griinden erforderlich
sind. Das betrifft insbesondere die Instandsetzung der maroden Ufersicherung, die gemifl TF 1
Abs. 4 vor der Errichtung der Gebdude im WA 3 zu erfolgen hat, um die Standsicherheit der
baulichen Anlagen im WA 3 zu gewihrleisten. Um die Wohnbebauung im WA 3 und den {iibri-
gen Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets dariiber hinaus vor Hochwasserschidden zu
schiitzen, wurde eine Mindesthohe der Oberkante des Rohfu3bodens festgesetzt. Mit der zusitz-
lichen Festsetzung einer Maximalhohe soll zudem den Belangen der Stadtgestaltung Rechnung
getragen werden.

Weitere gestalterische Festsetzungen zugunsten des stiddtebaulichen Erscheinungsbildes des
Vorhabenstandortes wurden in TF 10 bis TF 12 getroffen und betreffen die Anordnung von Ein-
friedungen und Pflanzungen, die Héhe vom Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet und die
Zuldssigkeit von Werbeanlagen im Sondergebiet ,,Grof3flichiger Einzelhandel®. Gestalterischen
Charakter hat weiterhin die Festsetzung in TF 15, wonach Ver- und Entsorgungsleitungen aus-
schlieBlich unterirdisch zu fiihren sind.

Um das geplante Wohngebiet effektiv vor schddlichen Lirmemissionen, die vom Verkehrsldrm
der Neuendorfer Strae, vom Betrieb des geplanten Lebensmittelmarktes und von bestehenden
Gewerbebetrieben ausgehen, zu schiitzen, wurden auf Grundlage einer Larmimmissionsprognose
verschiedene Festsetzungen getroffen und mit dem Landesamt fiir Umwelt abgestimmt. Die Be-
horde stimmte den Festsetzungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Rahmen
der formlichen Beteiligung zu. Der Nachweis der erforderlichen SchallschutzmaBBnahmen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Entlang des Havelufers wurde ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg festgesetzt, welcher von offent-
lichen und privaten Griinflaichen umschlossen ist, um den Uferbereich fiir die Allgemeinheit zu-
ginglich und erlebbar zu machen. Dieser Erholungsraum wird durch private Griinfldchen, die fiir
soziale Zwecke und als Spielplatz genutzt werden sollen, im siidwestlichen Teilbereich des Plan-
gebiets ergénzt. Zur Eingrilnung des Plangebiets, zum Ausgleich von Eingriffen und zur Schaf-
fung von Habitaten fiir verschiedene Tierarten wurden zudem Baum- und Strauchpflanzungen
sowie eine Pflanzliste mit einheimischen Arten festgesetzt. Die Umsetzung der Ausgleichsmal3-
nahmen und Mafnahmen fiir die besonders geschiitzten Arten im Plangebiet werden im Rahmen
eines stiddtebaulichen Vertrages abgesichert.

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Errichtung eines grof3flichigen Nahversorgungs-
marktes ermoglicht wird, galt es, insbesondere die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
zu berticksichtigen. Das stddtische Konzept weist im Bereich der Neuendorfer Strale ein Nah-
versorgungszentrum aus und definiert den Ostlichen Teil des hier festgesetzten Sondergebietes
und des allgemeinen Wohngebiets als Potenzialfliche. Die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von ergidnzenden und qualifizierenden Angeboten ist daher
im Sinne der gebilligten Zielstellungen des Konzepts. Entgegen der Empfehlung des Gutachters
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, der am Standort lediglich die zusétzliche Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters fiir vertraglich beurteilte, eroffnet der Bebauungsplan die Zulés-
sigkeit von bis zu 3.300 m? Verkaufsfldche fiir Nahversorgungsbetriebe aller Art. Dies ist abwi-
gungsrecht moglich, da im Bauplanungsrecht keine Betreiberformate festgesetzt werden kénnen
und die Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache aufgrund verdnderter Rahmenbedingungen
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erweitert werden konnte. Eine aktuelle, fiir den geplanten groBfldachigen Lebensmittemarkt erar-
beitete Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse bestitigte, dass

mit der Ansiedlung eines bis zu 3.300 m? groBBen Lebensmittelmarktes keine stiadtebaulich
nachteiligen Entwicklungen fiir die Versorgungsstrukturen in der Stadt und insbesondere fiir
andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind;

eine Umsatzverteilungsquote von mehr als 10 % lediglich im Nahversorgungszentrum Neu-
endorfer Strale selbst zu erwarten ist,

aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungsquote weder ein Funktionsverlust des Nah-
versorgungszentrums noch stiddtebauliche Missstinde im ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich zu befiirchten sind;

das Vorhaben in Ubereinstimmung zu den landes-, regional- und kommunalplanerischen
Vorgaben steht;

das Vorhaben damit insgesamt als vertrdglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewer-
ten ist.

Unter Beriicksichtigung der Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie der
Ergebnisse der aktuellen Auswirkungsanalyse trifft der Bebauungsplan detaillierte Regelungen
zu den im Sondergebiet zulidssigen Einzelhandelsangeboten:

Fiir das Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel” wurde als allgemeine Zweckbestim-
mung festgesetzt, dass das Sondergebiet insbesondere der Unterbringung von Einzelhan-
delsbetrieben zur Nahversorgung dient. Die zugehorigen ErschlieBungsanlagen, Stellplédtzen
und Nebenanlagen sind ebenfalls zuléssig.

Weiterhin wurde festgesetzt, dass nur solche Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment
(auf mindestens 75 % der Verkaufsfliche) aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
steht, der Nahversorgung dienen. Die Verkaufsfliche fiir sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente wurde auf 10% der Verkaufsfliche begrenzt. Nicht zentrenrelevante Sortimente
mussten nicht geregelt werden, da deren Umfang nicht von Bedeutung ist.

Um zweifelsfrei festzulegen, welche Sortimente als nahversorgungsrelevant und als zentren-
relevant gelten, wurde die ,,Brandenburger Liste” der Stadt Brandenburg a. d. H. (SVV-
Beschluss Nr. 264/2014) im Bebauungsplan festgesetzt.

Die im Sondergebiet maximal zulédssige Verkaufsfliche wurde durch Festsetzung eines Ver-
kaufsflichenfaktors ,,VKF 0,195 - begrenzt. Damit wird nachteiligen Auswirkungen fiir die
tibrigen Versorgungsstrukturen in der Stadt Brandenburg a. d. H. und die umliegenden
Nachbargemeinden durch ein iiberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am Vorhaben-
standort vorgebeugt.

Zusitzlich wurden weitere allgemein zulédssige Nutzungsarten festgesetzt, wie z. B. Sozial-
rdume fiir Betriebe. Diese Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung
des Gebiets und dienen der Funktionserfiillung. Weiterhin sind in Ergéinzung der Einzelhan-
delsnutzung auch kleinteilige Dienstleistungs- und Gastronomieangebote zuldssig. Dies
dient der Abrundung des Angebotsspektrums an diesem Standort.

Klarstellend wurde zudem festgesetzt, dass auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen zulissig sind, die dem Nutzungszweck des Sondergebiets dienen und dessen Eigenart
nicht wiedersprechen. Mithilfe dieser Festsetzung soll moglichen Unklarheiten iiber die Zu-
lassigkeit derartiger Anlagen begegnet werden.

Neben den Festsetzungen im Sondergebiet trifft der Bebauungsplan auch im allgemeinen Wohn-
gebiet Regelungen zur Zulédssigkeit von Laden, um hier im Sinne der Zentrenentwicklung Ein-
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fluss auf die Ansiedlung nehmen zu kénnen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden
sind nur ausnahmweise zuldssig, damit sich hier Lebensmittelmirkte mit bis zu 800 m? Ver-
kaufsfliche nicht ansiedeln konnen. Als Funktionsunterlagerung in den Wohngebéduden aber
sollen kleinteilige Laden zuldssig sein, um eine Nutzungsmischung im Nahversorgungszentrum
zu ermoglichen.

Fazit: Mit der verbindlichen Definition der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen und ihrer
Verkaufsflichengrolen sowie der Regelung im allgemeinen Wohngebiet zur eingeschrinkten
Zuldssigkeit der der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden wird sichergestellt, dass der Be-
bauungsplan mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Brandenburg a. d.
H. sowie mit weiteren stdadtischen Planungen im Einklang steht.

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass alle getroffenen Festsetzungen einzeln begriindet
wurden. Dabei wurde immer wieder auf bestehende Zusammenhénge hingewiesen und der Ab-
wiagungsprozess dokumentiert.

Der Bebauungsplan wurde im Regelverfahren gemall §§ 2 bis 4c BauGB und § 10 BauGB mit
Erarbeitung einer formalisierten Umweltpriifung in Form eines Umweltberichts durchgefiihrt.
Aufgrund der angestrebten unterschiedlichen Nutzungen auf dem Gelidnde der ehemaligen Stir-
kefabrik - Wohnen und Einzelhandel - konnte die Planung aus den Darstellungen des Fldchen-
nutzungsplans der Stadt Brandenburg a. d. H., der in dem betreffenden Bereich eine gemischte
Baufldche darstellt, entwickelt werden. Dies wurde durch ein juristisches Kurzgutachten besti-
tigt.

Um den Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden
frithzeitig die Moglichkeit zu geben, zum vorliegenden Bebauungsplan Stellung zu nehmen,
wurde im Frithjahr 2017 die friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fiihrt. Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 6ffentlichen Veranstaltung am 24. Januar 2017
iber die beabsichtigte Entwicklung der Brachfldache zu einem Wohngebiet und einem Sonderge-
biet fiir den groBfldachigen Einzelhandel informiert und konnte sich zur Planung dulern. Die im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen und Hinweise flossen in die
weitere Entwurfsbearbeitung ein. Aufgrund von Hinweisen aus der friihzeitigen Beteiligung
wurde die Zweckbestimmung der privaten Griinflache ,,Schulgarten® in ,,soziale Zwecke* gedn-
dert und die offentlichen Griinfldchen in diesem Bereich neu als private Griinfldchen festgesetzt.
Es wurden textliche Festsetzungen iiber passive Schallschutzmafnahmen aufgenommen. Weiter-
hin wurde mittels textlicher Festsetzung bestimmt, dass auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen innerhalb der Anbauverbotszone keine aufstehenden Nebenanlagen und
Werbeanlagen zuldssig sind. Zudem wurde eine Vielzahl an Hinweisen in die Begriindung auf-
genommen.

In der Zeit vom 27.07.2017 bis einschlieBlich 28.08.2017 fand die formliche Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durch offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans statt. In dieser Zeit gingen insgesamt sechs Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
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Einigen Anregungen und Hinweisen, die im Rahmen der formlichen Beteiligung vorgetragen
wurden, wurde nach Abwégung nicht oder nicht in vollem Umfang Folge geleistet. Die genann-
ten Hauptthemen sind im Folgenden sinngemill zusammengefasst und wurden wie folgt abge-
wogen:

1. Es wurde vorgetragen, dass es mit der Umsetzung des Vorhabens zu einer iibermdfligen
Belastung der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur in der Neuendorfer Strafle, am Zent-
rumsring und damit insbesondere am Knoten Neuendorfer Straf3e / Otto-Sidow-Strafie
komme. Vor diesem Hintergrund wurden aus der Offentlichkeit verschiedene Vorschlige
vorgebracht, wie die technische Infrastruktur angepasst werden konnte: 7. B. Erweite-
rung der Neuendorfer Straffe im Kreuzungsbereich um zwei weitere Fahrstreifen; 2-
spuriges Linksabbiegen aus der Neuendorfer Strafle; Verbreiterung des Fuf3- und Rad-
weges, Verlegung der Bushaltestelle.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurde untersucht, welche Auswirkungen
aus dem zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkommen in der Neuendorfer Strale selbst und am
Knoten Neuendorfer Strale/ Otto-Sidow-Strale zu erwarten sind. Es wurde festgestellt, dass sich
insbesondere die Anzahl der Linksabbieger aus der Neuendorfer Stra3e erhohen wird. Um eine
Uberstauung des Linksabbiegestreifens zu verhindern, werden seitens des Verkehrsgutachters
signaltechnische Mafinahmen an der Lichtsignalanlage des Knotenpunktes vorgeschlagen. Zur
Optimierung der Lichtsignalanlage sind neben der Umprogrammierung der Software, die Verle-
gung der Stauschleife und die Installation eines Rdumsignalgebers notwendig. Weitere bauliche
MaBnahmen am Knoten sind zur Bewiltigung des durch das Vorhaben ausgelosten zusétzlichen
Verkehrsaufkommens nicht erforderlich.

Im stdadtebaulichen Vertrag wird zudem zwischen Stadt und Vorhabentriger vereinbart, dass im
Rahmen einer ergénzenden verkehrstechnischen Untersuchung, nicht nur die Auswirkungen der
Umprogrammierung der Lichtsignalanlage auf den Zentrumsring sondern auch weitergehende
verkehrstechnische Optimierungsmoglichkeiten am Knoten Bundesstrale B1 (Otto-Sidow-Str.) /
Neuendorfer Strale untersucht werden. Soweit sich aus den Untersuchungen zur Optimierung
ergibt, dass auch eine Verlegung der Bushaltestelle erforderlich ist, wird diese Malnahme auf
Kosten des Vorhabentridgers durchgefiihrt. Sollte sich ergeben, dass weitergehende Optimierun-
gen (z. B. ein Ausbau der verkehrstechnischen Infrastruktur, Verdnderung der Fahrstreifen)
sinnvoll wéren, ist dies unabhéngig vom Planvorhaben umzusetzen. Die Fachgruppe Stral3en und
Briicken bestitigte, dass ein Ausbau des Kontenpunktes auch ohne Inanspruchnahme von Fli-
chen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 35 moglich wire.

2. Es wurde vorgetragen, dass das Vorhaben aufgrund folgender Faktoren im Widerspruch
zur aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Brandenburg an der
Havel vom 26.11.2014 stehen wiirde: Gefdhrdung der zentralen Versorgungsbereiche in
der Stadt Brandenburg a. d. H.; Dimensionierung des geplanten Einzelhandelsmarktes
(bzw. Empfehlung der Ansiedlung eines Discounters); Entstehung stidtebaulicher Miss-
stinde im Nahversorgungszentrum Neuendorfer Strafle selbst; Lage des Stellplatzbe-
reichs auflerhalb des Nahversorgungszentrums, Beriicksichtigung der
Bevolkerungsentwicklung; Beriicksichtigung der Verkaufsfliche des leergezogenen real-
Marktes in der Alten Potsdamer Strafle.

Das Planvorhaben steht in Ubereinstimmung mit den gesamtstidtischen Entwicklungsvorstel-
lungen zur Erhaltung und Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche der
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Stadt Brandenburg a. d. H. Die Vertréglichkeit des Ansiedlungsvorhabens wurde gutachterlich
untersucht und bestétigt.

Eine Beeintrichtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche ist laut der gutachterlichen Ergeb-
nisse nicht zu erwarten. Die durch das Vorhaben verursachte Umsatzlenkung liegt fast in allen
anderen zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Einzelhandelslagen z. T. deutlich unter
4 %. Im Ergebnis der Prognose ergeben sich lediglich im Nahversorgungszentrum Neuendorfer
Strae selbst Umverteilungswerte, die die Schwelle der Vertriglichkeit von etwa 10 % iiberstei-
gen. Aufgrund der oOrtlichen Gegebenheiten resultieren daraus jedoch keine stddtebaulichen
Auswirkungen: Im Worst-Case-Szenario — SchlieBung des bestehenden Vollsortimenters nach
Markteintritt des Planvorhabens — wire nach Aussagen der bulwiengesa mindestens die Nach-
nutzung der bestehenden Einzelhandelsimmobilie durch einen Discounter tragfdhig. Damit kon-
nen stiadtebauliche Missstinde ausgeschlossen werden; Leerstinde oder Verschlechterung der
Versorgungsfunktion sind auch im Worst-Case Szenario nicht zu sehen. Allein dieser Sachver-
halt ist fiir die vorliegende Abwigung der Planinhalte maBgeblich. Im Ubrigen herrscht in einem
zentralen Versorgungsbereich freier Wettbewerb unter den Marktteilnehmern. Im Sinne der zent-
ralen Ausstrahlung sind dort sich ergdnzende und auch konkurrierende Angebote vielmehr erfor-
derlich. Die vorgenannten Einschidtzungen wurden durch eine schriftliche Aussage der Firma
REWE mit Schreiben vom 15.08.2017 ausdriicklich bestitigt. REWE teilte mit, dass auch mit
der Eroffnung des neuen REWE-Marktes im westlichen Teilbereich des Zentrums der bestehen-
de Ostliche Standort in jedem Falle langfristig weiter betrieben werden soll.

Von einer Gefihrdung zentraler Versorgungsbereiche ist also in jedem Fall nicht auszugehen.
Der zentralen Mallgabe der gebilligten Entwicklungsleitlinien des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts — ndmlich Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche — wird mit
der hier planungsrechtlich eréffneten Qualifizierung des Nahversorgungszentrums Neuendorfer
StraBe Rechnung getragen.

Bei der Abwigung der Bebauungsplaninhalte wurde ebenfalls beachtet, dass der Verfasser des
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzepts von 2014 lediglich die Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters empfahl. Angesichts der abweichenden Ermittlung der Umsatzverteilungswerte in
der im Jahr 2013 erarbeiteten Wirkungsanalyse von Dr. Jansen, geidnderter Rahmen- und Markt-
bedingungen sowie vor dem Hintergrund des aktuellen Planungskonzepts wurde diese Empfeh-
lung hinterfragt und gutachterlich iiberpriift. Die Gutachter der bulwiengesa AG sind u. a. zu
dem Ergebnis gekommen, dass die Einwohnerentwicklung sich positiver als noch im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept von 2014 angenommen wurde, gestaltet. Weiterhin sind seit geraumer
Zeit steigende Pro-Kopf-Ausgaben fiir Produkte des periodischen Bedarfs zu verzeichnen. Die
Gutachter stellten folglich fest, dass der jihrliche Bevolkerungsverlust von ca. 0,5 % durch die
Pro-Kopf-Ausgabensteigerung im periodischen Bedarf ausgeglichen werden konnen. Auch kann
nicht davon ausgegangen werden, dass es mit der Realisierung des Vorhabens zu einem Uberan-
gebot im periodischen Bedarf kommt. Die Verkaufsfliche nur fiir Nahrungs- und Genussmittel
liegt aktuell deutlich unter dem Wert, der noch im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2014
erhoben wurde.

Im Ergebnis der Untersuchung der bulwiengesa AG wurde deutlich, dass mit der geplanten An-
siedlung von rund 3.200 m? zusitzlicher Verkaufsflache im Segment der Grund- und Nahversor-
gung keine stddtebaulich nachteiligen Entwicklungen fiir die Versorgungsstrukturen in der Stadt
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Brandenburg an der Havel und die ebenso schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich des
Nachbargemeinden zu erwarten sind.

Hinsichtlich der Tatsache, dass sich ein Teil des festgesetzten Sondergebiets aulerhalb des aus-
gewiesenen Nahversorgungszentrums Neuendorfer Strae befindet, sei darauf hingewiesen, dass
die Errichtung von Hauptgebduden nur innerhalb des festgesetzten Baufensters im Sondergebiet
zuldssig ist. Das Baufenster liegt im zeichnerisch abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich.
Die Flichen auBBerhalb des Baufensters - und auerhalb des zentralen Versorgungsbereichs - sind
lediglich als Stellplatzflachen festgesetzt. Hier ist die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben
nicht moglich. Eine Verschiebung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt damit nicht. Insge-
samt ist die Uberschreitung der zeichnerischen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
durch den Stellplatz im vorliegenden Fall schliissig zu begriinden. Die gesamtstiddtischen Ziel-
stellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurden auch in diesem Punkt ausreichend
beriicksichtigt.

Dem Einwand, dass eine erneute Einzelhandelsnutzung in der Handelsimmobilie des ehemaligen
real-Marktes in der Alten Potsdamer Strae nicht versagt werden konne und dementsprechend
im Gutachten der bulwiengesa AG hitte beriicksichtigt werden miissen, kann der Plangeber nicht
zustimmen. Eine Nachnutzung der leerstehenden Bestandsimmobilie ohne baugenehmigungs-
pflichtige Anderungen ist wenig wahrscheinlich. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens
miisste auch die bauplanungsrechtliche Zulissigkeit gepriift und durch die Stadt bestétigt wer-
den. Das Gebdude des ehemaligen real-Markts befindet sich im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 7 SB-Warenhaus allkauf der Stadt Brandenburg a. d. H nach
§ 12 BauGB. Gemil} § 12 Abs. 5 BauGB bedarf der Wechsel des Vorhabentréigers der Zustim-
mung der Gemeinde.

In der Zusammenschau aller Einwiinde, Tatsachen und Planungsziele ist festzustellen, dass die
Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans umfassend beriicksichtigt wurden.

3. Es wurde die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen der Raumord-
nung und Landesplanung angezweifelt.

Die Vereinbarkeit des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Plankonzepts mit den Zielen und

Grundsitzen der Raumordnung wurde bereits im Rahmen der Markt-, Standort- und Wirkungs-

analyse der bulwiengesa AG vom 22.09.2016 untersucht. Die Gutachter kamen zu dem Ergebnis,

dass die am Standort geplante Ansiedlung eines grofflichigen Einzelhandelsmarkts den Zielen
und Grundsitzen der Raumordnung entspricht.

SchlieBlich bestitigte auch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung sowohl im Rahmen der
frithzeitigen als auch der formlichen Beteiligung (mit Schreiben vom 09.03.2017 und 25.07.017),
dass der Bebauungsplan mit seinen Inhalten an die Ziele der Raumordnung angepasst ist und den
Grundsitzen der Raumordnung entsprochen wird. Damit bestehen aus Sicht des Plangebers kei-
ne Zweifel an der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
und Landesplanung.
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Weitergehende Einwinde oder Hinweise folgten nicht aus der Offentlichkeit. Die Abwigung zu
jeder einzelnen Stellungnahme und zu jedem vorgebrachten Unterpunkt kann der Abwégungsta-
belle, welche Bestandteil der Verfahrensakte ist, entnommen werden.

Die Behorden und sonstiger Triger offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 12.07.2017 {iiber die o6ffentliche Auslegung informiert und um die Abgabe
einer Stellungnahme gebeten. Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemil3 § 4 Abs. 2 BauGB sowie
der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB und aus eigener Sach-
kenntnis war es lediglich erforderlich, redaktionelle Ergdnzungen am Entwurf vorzunehmen. Die
Erginzungen betreffen im Wesentlichen den Begriindungstext, in den sachdienliche Hinweise
von Behorden und T6Bs aufgenommen wurden. Auf der Planurkunde wurde lediglich die in
TF 8 bislang verwendete Bezeichnung ,,faktisches Uberschwemmungsgebiet* durch ,,Hochwas-
serrisikogebiet gemiB § 73 Abs. 1 WHG* ersetzt. Im Ubrigen wurde der B-Planentwurf an den
fortgeschrittenen Verfahrensstand angepasst.

Die férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gab im Ubrigen keinen An-
lass, den Entwurf des Bebauungsplans materiell zu dndern. Damit konnte die Beschlussfassung
tiber den Bebauungsplan vorbereitet werden. Der Satzungsbeschluss bestétigt die Abwigung.
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Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2808) gedndert
worden ist. GemiB §§ 245c, 233 BauGB wurde das Aufstellungsverfahren auf der Grundlage der
am Tage der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14.11.2016 geltenden Fassung
des BauGB zu Ende gefiihrt, also in Anwendung des BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722) geindert worden war. Die Beteiligung der Triger offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 30.01.2017, also vor dem
16.05.2017, eingeleitet.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geédndert worden ist.

Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005 (BGBI. I S. 258, 896), die zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. I S. 95) geindert worden ist.

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999 (BGBI. I S. 1554), die zuletzt
durch Artikel 102 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I S. 1474) geédndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434) geindert worden ist.

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfithrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBIL.I/13, [Nr. 3]) geidn-
dert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBLI/16, [Nr. 5]).

Gesetz tiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBL.1/04, [Nr. 09], S.215).

Gesetz iiber die Priifung von Umweltauswirkungen bei bestimmten Vorhaben, Plinen und Pro-
grammen im Land Brandenburg (Brandenburgisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung - BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBL.I/02, [Nr. 07], S.62) zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBL.I/10, [Nr. 39]).

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771) geén-
dert worden ist.

Hauptsatzung der Stadt Brandenburg an der Havel vom 27.03.2009 (ABIL. Nr. 07 vom
27.03.2009), gedndert durch Satzung vom 31.05.2011 (ABI. Nr. 13 vom 31.05.2011), gedndert
durch Satzung vom 02.07.2012 (ABI. Nr. 14 vom 06.07.2012), geédndert durch Satzung vom
12.04.2017 (ABI. Nr. 10 vom 19.04.2017).

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771) geédndert worden ist.
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Zusammenfassende Erklarung

nach § 10a Abs. 1 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 35

,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel Neuendorfer
Stra3e*

iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und iiber die
Griinde, aus denen der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewihlt wurde.

Stand: 16. Oktober 2017



1.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,Wohngebiet und Sondergebiet
groBflichiger Einzelhandel Neuendorfer Strale war erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete Nachnutzung der grofflachigen
Brache der ehemaligen Kartoffelstdrkefabrik zu schaffen. Im Bebauungsplan werden im
Wesentlichen ein Sondergebiet ,,GroBflichiger Einzelhandel”, ein Allgemeines
Wohngebiet mit den erforderlichen ErschlieBungsflichen und private und offentliche
Griinfldchen festgesetzt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Brandenburg a. d. H. gilt in seiner
vorliegenden Form fort. Eine Anderung des rechtswirksamen Flichennutzungsplans der
Stadt Brandenburg a. d. H. war nicht erforderlich.

. Fiir den Planstandort setzte sich, nach Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten, die

Alternative durch, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
hochwertigen =~ Wohnraums in Kombination mit  einem  umfassenden
Nahversorgungsangebot zu schaffen. Das seit Jahren brachliegende Gelidnde der
ehemaligen Kartoffelstirkefabrik eignet sich aufgrund seiner verkehrsgiinstigen und
integrierten Lage - am Zentrumsring der Stadt Brandenburg a. d. H. - sowie der Lage im
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum Neuendorfer
Strafle* insbesondere fiir die Entwicklung derartiger Nutzungen.

Zuvor in Betracht gezogene Planungsmoglichkeiten, die u. a. die Entwicklung groéBerer
Einzelhandelsflichen und z. T. Gewerbeflichen im Plangebiet vorsahen, stellten aus
stadtebaulicher Sicht keine geeignete Entwicklungsvariante fiir diesen attraktiven
Standort in Wassernihe und in der Nihe zum Zentrum dar. Daher wurde letztendlich ein
Mix aus Wohnen, Einzelhandel und Erholung favorisiert.

Somit kann eine bereits anthropogen iiberformte Fliche einer zukunftsfihigen
Nachnutzung zugefiihrt werden und ein groffldchiger stiddtebaulicher Missstand beseitigt
werden. Dariiber hinaus wird der Nutzung von bislang ungenutzten Flichen im
AuBenbereich vorgebeugt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 ,,Wohngebiet und Sondergebiet
grofBflachiger Einzelhandel Neuendorfer Strafle werden die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/ Luft, Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter nicht oder nur
unerheblich beriihrt. Positive Auswirkungen sind insbesondere auf das Landschafsbild,
den Boden, das Grundwasser und den Menschen zu erwarten, indem eine groBflidchige
Brache beseitigt, der Boden in Teilen entsiegelt und ein Griinzug als Erholungsfldche am
Havelufer geschaffen werden. Mit Auswirkungen auf das in der Planzeichnung
nachrichtlich iibernommene Bodendenkmal ist nicht zu rechnen. Beeintriachtigungen
konnen sich allerdings fiir Pflanzen (Geholzbestinde) und Tiere (Flederméuse, Avifauna)
ergeben.

. Die Eingriffe durch die Entwicklung des Geldndes der ehemaligen Stirkefabrik zu einem

Sondergebiet ,,GrofBflachiger Einzelhandel” und einem ,,Allgemeinen Wohngebiet* ent-
stehen insbesondere durch die Baufeldfreimachung (Abriss der Gebdude und Geholzbe-
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seitigung). Dadurch werden Lebensrdume von Pflanzen und Tieren beeintrichtigt bzw.
zerstort. Hierbei handelt es sich vor allem um Gebdude- und Gehdolzstrukturen, die als
Habitate fiir besonders geschiitzte Fledermiuse (Quartiere) und Vogel (Brutreviere)
dienen.

. Der Bebauungsplan Nr. 35 ,,Wohngebiet und Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel
Neuendorfer StraBe” Brandenburg a. d. H. regelt die Eingriffe in Natur- und Landschaft.
Zur Vermeidung und Minderung sowie zur Kompensation von Eingriffen, insbesondere
fiir die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere werden verschiedene Festsetzungen, wie z. B. die
Festsetzung von offentlichen und privaten Griinflichen am Havelufer, getroffen. Die in
den festgesetzten Griinflichen und weiteren Flichen zur Anpflanzung und zur Erhaltung
festgesetzten Mallnahmen dienen insbesondere der Erhaltung von Gehdlzen und
Lebensrdumen sowie dem Ausgleich von Geholzverlusten. Durch die Festsetzung von
Pflanzmallnahmen sowie die Ausbringung von Ersatzquartieren und Nisthilfen kann eine
Beeintrachtigung der streng geschiitzten Arten weitgehend vermieden bzw. vorgezogen
ausgeglichen werden. Fiir die Zwergfledermaus konnen die Vorgaben des § 44
BNatSchG dennoch nicht eingehalten werden. Es ist eine Ausnahme nach §45 Abs. 7
BNatSchG erforderlich, welche am 25.08.2017 durch die Stadt Brandenburg erteilt
wurde.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden weiterhin mithilfe von
Festsetzungen zum Lirmschutz verhindert. Da der zulédssige Versiegelungsgrad auf das
notwendige Mal} begrenzt wird und der Boden im Plangebiet im Teilen sogar entsiegelt
wird, sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Boden, und Grundwasser nicht zu
erwarten.

. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, Regelungen im dazugehorigen
stadtebaulichen Vertrag und ggf. durch Nebenbestimmungen in Verwaltungsakten
(Ausnahmen bzw. Befreiungen, Baugenehmigungen) werden die Anforderungen des
besonderen Artenschutzes gemidll Bundesnaturschutzgesetz sowie die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erfiillt und beriicksichtigt. Der erforderliche
Ausgleich fiir verloren gehende geschiitzte Biume wird durch Ersatzpflanzungen im
Plangebiet und Ausgleichzahlungen kompensiert.

. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Triger
offentlicher Belange brachte insbesondere FErkenntnisse iiber den erforderlichen
Untersuchungsumfang bei der Erarbeitung der verschiedenen Fachgutachten, wie dem
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag, dem Artenschutzfachbeitrag, der
verkehrstechnischen Untersuchung oder der Schallimmissionsprognose. Die Ergebnisse
der Gutachten flossen in den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35 ein.

Auf die vorgenannten Sachverhalte wurde damit im Rahmen der férmlichen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange in den
bereitgestellten Entwurfsunterlagen und umweltbezogenen Gutachten ausfiihrlich
hingewiesen. Aus der Beteiligung der Behodrden und sonstigen Triger offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ergab
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sich lediglich der Bedarf, die Bebauungsplandokumente in wenigen Sachpunkten
redaktionell zur erginzen. Ergidnzungsbedarf in Bezug auf die Umweltbelage ergab sich
nicht.

Einzelheiten sind den Abwigungstabellen zur Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der
Verfahrensakte sind.



