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1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Fur das unbebaute Gebiet norddstlich der Brielower Bricke am Fritze-Bollmann-Weg soll ge-
mafn § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 8 BauGB ein Bebauungsplan im Sinne
des § 30 BauGB aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 21 "Wohnen am Regattaring” soll nach § 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen werden. Am Standort ist vorwiegend die Errichtung des individuellen
Eigenheimbaus in Form von Einfamilien- bzw. Doppelhausern vorgesehen. Durch die Bebau-
ungsplanung kann eine derzeitige Brache im Siedlungsbereich stadtebaulich aufgewertet und
einer attraktiven Nachnutzung zugefuhrt werden. Die Planung soll der geordneten Erschliel3ung
der Flachen Rechnung tragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau eines Wohngebietes. Mit der Beplanung und ErschlielBung der Flache
besteht die Mdglichkeit, der Errichtung von eigentumsorientiertem Wohnungsbau an einer in-
nerstadtischen Wasserlage. Das Planungsziel steht in Ubereinstimmung mit den Planungen der
Stadt Brandenburg an der Havel und tragt zur Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt
Brandenburg an der Havel bei.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll Baurecht fiir ein allgemeines Wohngebiet mit
ca. 24 Einzel- oder Doppelhdusern geschaffen werden. Das neue Wohngebiet soll tUber den
Fritze-Bollmann-Weg U-férmig erschlossen werden.

1.2 Geltungsbereich

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 21 "Wohnen am Regatta-
ring" liegt in der Nahe der Regattastrecke am nérdlichen Ortsrand der Stadt Brandenburg an
der Havel. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage im Umfeld von
Uberwiegend Einfamilienhausbebauung direkt am Silokanal.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Brielower LandstraRe, im Norden durch die
Stralle Massowburg, im Osten durch den Fritze-Bollmann-Weg und im Sidden durch den Silo-
kanal begrenzt.

Im Geltungsbereich liegen die Grundstiicke Flur 76, Flurstliicke 77/7 (teilweise, jetzt neu 297
und 298), 281 und 280 sowie Flur 75, Flurstiicke 12 und 13. Die Flurstiicke 77/7, 12 und 13
wurden durch die G & R Immobiliengesellschaft mbH Brandenburg an der Havel erworben. Die
Flurstiicke 281 und 280 sind Eigentum der Stadt Brandenburg an der Havel.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bertiicksichtigt bereits die veranderte Grenzziehung
innerhalb des Flursticks 77/7 fir den geplanten Ersatzneubau der Brielower Bricke. Die fur
den Ersatzneubau bendétigte Flache ist bereits vermessen und der Bundesrepublik Deutschland
(BundeswasserstralRenverwaltung) tUbertragen worden. Die im Zeitraum der Baumal3hahmen
bendtigten Flachen fir die Baustelleneinrichtung, die innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans liegen, werden Uber eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Bundeswasserstra-
Renverwaltung gesichert. Nach dem Brickenbau stehen die Flachen fir die im Bebauungsplan
vorgesehene Nutzung voll zur Verfigung.
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Zwischenzeitlich erfolgte die Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters. Das Flurstiick 77/7 der
Flur 76 ist zerlegt worden in:

- Flurstiick 296 (3.455 m2) - auRBerhalb des Geltungsbereiches, Flache fur den Bricken-
neubau,

- Flurstiick 297 (4.794 m?) - innerhalb des Geltungsbereiches, Flache fur die Grund-
dienstbarkeit fur die Baustelleneinrichtung Briickenneubau

- Flurstiick 298 (19.080 m?) - innerhalb des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,65 ha.

In der ndheren Umgebung befinden sich vorhandene Wohnnutzungen, die Regattastrecke, der
Sportplatz Massowburg und das Wasser- und Schifffahrtsamt. Das Gelande ist eine unversie-
gelte Brachflache, zum Teil mit Gberwiegend jungem Gehdélzaufwuchs.

Das Gelande ist weitgehend eben. Es liegt auf einer Hohe von ca. 30 m tUber NHN.

1.3 Plangrundlage

Grundlage fur den Bebauungsplan bilden digitale Vermessungsdaten des offentlich bestellten
Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Andreas Kochmann mit Stand vom 25.06.2009.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Bildung von 24 Baugrundstiicken entspre-
chend dem Teilungsentwurf des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Andreas
Kochmann mit Stand vom 11.09.2009 vorgesehen. Die geplante Flurstiicksteilung mit Grund-
sticksnummer ist auf der Plangrundlage dargestellt.

1.4  Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinden haben Bauleitpl&dne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3 BauGB).

Das Gebiet ist bisher unbeplant und bildet einen Auf3enbereich im Innenbereich. Eine Bebau-
ung mit Einfamilienhdusern ist zurzeit baurechtlich nicht mdglich. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das neue Wohngebiet
geschaffen.

Daruber hinaus wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes zu gewahrleistet, indem durch rechtsverbindliche Festsetzungen fur
die stadtebauliche Ordnung die bauliche und sonstige Nutzung innerhalb des Gebietes gesteu-
ert wird. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die 6ffentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

1.5 Entwicklungsgebot

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan als vorbereitendem Bauleitplan und dem
Bebauungsplan als verbindlichem Bauleitplan. Bebauungspléane sind aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB).
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Fur die Stadt Brandenburg an der Havel liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Darin ist
die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.

1.6 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage folgender Vorschriften erstellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I, S. 2585),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. I. S. 466),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) - vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I. S.
58),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. I, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
07. Juli 2009 (GVBI. |, S. 262).

1.7 Aufstellungsverfahren

Nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt wird. Laut Flachenbilanz betragt die zulassige Grundflache der festgesetzten Baugebie-
te in diesem Bebauungsplan 8.754 m2.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die Zulassigkeit derartiger Vorhaben wird mit die-
sem Bebauungsplan nicht vorbereitet oder begriindet.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter bestehen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens treffen fur den geplan-
ten Bebauungsplan Nr. 21 "Wohnen am Regattaring" somit zu.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, kann von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der
Offentlichkeit ist jedoch gemaR § 13a Abs. 3 BauGB die Mdglichkeit zu geben, sich tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
ten und innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu auf3ern.
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In der folgenden Tabelle ist der Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplans darge-
stellt:

Verfahrensschritte Durchfihrung
Aufstellungsbeschluss 29.07.2009
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.08.2009

(8 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 BauGB) (Amtsblatt 18/2009)
Planungsanzeige/ Zielmitteilung 26.08.2009

(Art. 12 Landesplanungsvertrag)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung i. S. des § 3 Abs. 1 22.09.2009

BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tra- |05.10.2009
ger oOffentlicher Belange i. S. des § 4 Abs. 1 BauGB

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 16.12.2009
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 28.12.2009

(8§ 13a BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) (Amtsblatt 27/2009)
Offentliche Auslegung 06.01.2010 - 08.02.2010

(8§ 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentli- | 18.12.2009
cher Belange
(8 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB)

Abwéagungsbeschluss

Mitteilung der Abwégungsergebnisse
(8§ 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB)

Satzungsbeschluss
(8 10 Abs. 1 BauGB)

Inkraftsetzung durch ortsiibliche Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses
(8 10 Abs. 3 BauGB)

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer
offentlichen Birgerversammlung durchgefiihrt. Die Blrger wurden Uber die Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Entwicklung des Gebietes
in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung anhand des Vorent-
wurfs des Bebauungsplanes (Stand: 21.09.2009) unterrichtet. Die Blrger hatten Gelegenheit
zur AuRerung und Erorterung. Die Fragen und Anregungen der Biirger bezogen sich auf fol-
gende Punkte: Zeitablauf fur die Bauleitplanung, Notwendigkeit des Brickenneubaus, mégliche
Beschadigung vorhandener Stralen durch Baufahrzeuge, Verzicht auf Einbahnstralle, Losung
der Parkens, ausreichende Dimensionierung Abwasserpumpwerk, Wegeanbindung Brlicke. Die
Erorterung fuihrte nicht zu einer Anderung der Planung.

Die Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt wird und die Nachbargemeinden wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig
zum Vorentwurf (Stand: 01.10.2009) beteiligt. Die AuRerungen in den eingegangenen Stellung-
nahmen bezogen sich im Wesentlichen auf die Festsetzung zum Immissionsschutz, auf die
Berticksichtigung von Immissionen einzelner angrenzender Nutzungen (Sportplatz, Gaststatte,
Abwasserpumpwerk, Regattastrecke), auf das Schallgutachten, auf die Munitionsbelastung, auf
die Festsetzung der aufschiebenden Bedingung, auf vorhandene Leitungen, auf Bodendenkma-
le und auf die Strom- und Gaserschlielung. Aufgrund der geauf3erten Belange zum Immissi-
onsschutz wurde die textliche Festsetzung Nr. 9 (jetzt 9.1) geédndert und die textliche Festset-
zung Nr. 9.2 aufgenommen. Weiterhin wurde die 6stliche Baugrenze des WA 1 zurtickgenom-
men. Die textliche Festsetzung Nr. 8 zur aufschiebenden Bedingung wurde geéndert. Die Be-
grindung wurde entsprechend der gedulRerten Belange fortgeschrieben.
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Wahrend der o6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt wird und die Nachbargemeinden wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zum Ent-
wurf (Stand: 06.11.2009) beteiligt. Die AuRerungen in den eingegangenen Stellungnahmen be-
zogen sich im Wesentlichen auf die allgemeine Siedlungsentwicklung, auf die Festsetzungen
zum Immissionsschutz, auf das Schallgutachten, auf die mit dem Ersatzneubau der Brielower
Briicke geplante Schallschutzwand, auf den Bodendenkmalschutz, auf die Gestaltung der Stra-
Renverkehrsflichen und die Verkehrsfihrung und auf die leitungsgebundene Erschliel3ung.
Aufgrund der geduRerten Belange zum Immissionsschutz wurde die westliche Baugrenze des
WA 4 zurickgenommen. Die Hinweise zu den Bodendenkmalen wurden erganzt. Die Begrin-
dung wurde entsprechend der geauf3erten Belange fortgeschrieben.

1.8 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |, S.
235) sowie

dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. M&rz 2009 (GVBI. II,
S. 186).

GemaR Zielmitteilung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung® ist die Planung mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar. Die Stadt Brandenburg an der Havel ist gemaR Ziel 2.7
LEP B-B Oberzentrum. Fur das Plangebiet enthalt der LEP B-B keine zeichnerischen Festle-
gungen. Die Steuerung der Siedlungsentwicklung soll auf der Grundlage folgender Ziele und
Grundsétze erfolgen:

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 1 LEPro 2007: die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte
ausgerichtet werden;

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 2 LEPro 2007: die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aul3en-
entwicklung haben; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen sollen Prioritat haben;

- Grundsatz aus 8 5 Abs. 3 LEPro 2007: verkehrssparende Siedlungsstrukturen sollen ange-
strebt werden, Orientierung an der guten ErschlieBung durch schienengebundenen Perso-
nennahverkehr;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen; Konzentration der zusétzlichen
Wohnsiedlungsflachenentwicklung auf siedlungsstrukturell und funktional geeignete Sied-
lungsschwerpunkte;

- Ziel 4.2 LEP B-B: neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzu-
schliel3en;

- Ziel 4.3 LEP B-B: die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist zu vermeiden;

- Ziel 45 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B: in Zentralen Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung ist die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen maéglich.

! Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung durch die Gemeindsame Landesplanungsabteilung
vom 26.08.2009
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Fur die Steuerung der Freiraumentwicklung sind hier folgende Ziele und Grundséatze relevant:

- Grundsétze zur integrierten Freiraumentwicklung aus § 6 Abs. 1 — 3 LEPro 2007: Siche-
rung und Entwicklung der Naturgtter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermei-
dung von Freirauminanspruchnahmen; Sicherung und Entwicklung siedlungs-bezogener
Freiraume fur die Erholung;

- Grundsétze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: hohe Bedeutung des Freiraumschutzes bei Planun-
gen und Malnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen; Minimierung der Freirauminan-
spruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Da die geplante bauliche Entwicklung im Anschluss an den vorhandenen Siedlungsbereich er-
folgen soll, besteht kein Konflikt zu den Zielen 4.2 und 4.3 des LEP B-B. Die geplante Auswei-
sung eines Allgemeinen Wohngebietes ist mit Ziel 4.5 Abs. 1 LEP B-B vereinbar und bertck-
sichtigt die 0. g. Grundsatze zur Siedlungsentwicklung. Zur Berlcksichtigung der Grundsétze
zur integrierten Freiraumentwicklung siehe Kapitel 3.2.1, 3.8, 3.9, 3.10, 8 und 9.

GemalR den Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen der
frihzeitigen und der reguléaren Behdrdenbeteiligung? ist die Planung mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar.

1.9 Landschaftsplane und sonstige Plane

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechtes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB in der Abwagung
zu beriicksichtigen. Fur die Stadt Brandenburg an der Havel liegt ein Landschaftsplan® vor.

Fir das Plangebiet weist der Landschaftsplan Ruderalflachen, sonstige Kleingarten, Garten-
und Grabeland sowie naturnahe innerstadtische Grinstrukturen, die gefahrdete Biotoptypen
enthalten, aus. Da der Landschaftsplan von 1995 ist und sich die Biotoptypen inzwischen ver-
andert haben, wird auf die aktuelle Biotoptypenkartierung* verwiesen. Die aktuelle Biotoptypen-
kartierung weist im Plangebiet keine geschitzten Biotope aus.

1.10 Sonstige stadtebauliche Planungen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Far
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Stadtumbaukonzept zu beachten:

Bestandteil des Stadtumbaukonzeptes ist neben dem erforderlichen Abriss von dauerhaft leer
stehenden Mietwohnungen eine moderate, dem Bedarf angepasste Neubauentwicklung zur
Eigentumsbildung. Bei der Berechnung der Prognose der Entwicklung der Wohnungsnachfrage
und des Wohnungsuberhanges bis 2020 wurden sowohl der Wohnungsneubau, der Ersatzbe-
darf und die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Mobilitatsreserve bertick-
sichtigt. Bei der Gegenlberstellung des prognostizierten Bedarfes mit den bereits baurechtlich
gesicherten bzw. im Flachennutzungsplan dargestellten Potenzialen wurde als Fazit festgestellt,
dass die unterstellte Neubaunachfrage mit den vorhandenen Baupotenzialen bedient werden
kénnte und somit keine neuen zusatzlichen Wohnbauflachen Uber die im FNP dargestellten
Flachenpotenziale hinaus ausgewiesen werden sollten. Der Bebauungsplan Nr. 21 "Wohnen

2 Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanung vom 19.10.2009 und vom 01.02.2010
3 Landschaftsplan fur die Stadt Brandenburg an der Havel, Mai 1995, L.A.U.B. GmbH Potsdam
4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 14.09.2009, STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH
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am Regattaring" bewegt sich quantitativ im Rahmen der im Stadtumbaukonzept angenomme-
nen Flachenpotenziale.®

1.11 Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Gemal § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen. Die Nachbargemeinden wurden parallel zur Beteiligung der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange angeschrieben.

2 Stadtebauliche Konzeption

Ziel des Vorhabens ist die Schaffung und Bereitstellung von qualitativ hochwertigem Bauland
bei guten Wohnbedingungen und gutem Wohnumfeld.

Der Planung liegen folgende Pramissen zugrunde:

- Schaffung von Wohnbauland zur Befriedigung bestehender Nachfrage,

- ausreichende Grundstticksgrol3en,

- funktionsgerechte wirtschaftliche interne ErschlieBung unter Nutzung bestehender An-
schlussmdglichkeiten,

- geringe Versiegelung,

- weitestgehende Berlicksichtigung landschaftsplanerischer Zielvorstellungen,

- Vorgaben zur Gestaltung zum Erreichen gestalterischer Grundprinzipien bei ge-
ringstmdoglicher Einschréankung individueller Gestaltungsvorstellungen.

Am Standort ist zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur des Siedlungsgebietes vorwiegend
die Errichtung des individuellen Eigenheimbaus vorgesehen. Mit der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes soll Baurecht fur ein allgemeines Wohngebiet mit ca. 24 Einzel- oder Doppelhau-
sern geschaffen werden. Die Grundstiicksflachen fiir die vorgesehene Nutzung kénnen ausrei-
chend dimensioniert werden (ca. 750 m2 - ca. 1.200 m3).

Stadtebauliche und gestalterische Aspekte:

- max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude,

- StralRenabstand Baugrenze 3 m,

- pro WE 2 Stellplatze,

- offene Bauweise,

- Dachneigung 25 - 50 Grad,

- straf3enseitige Einfriedungen max. 1,5 m hoch.

Malnahmen zum Schutz der Umwelt:
- Sicherung von Grinflachen,
- Reduzierung der versiegelbaren Flache,

- Anpflanzung von Baumen auf den privaten Grundstticksflachen,

> Stellungnahme der Fachgruppe Stadtentwicklung vom 30.07.2009
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- Empfehlungen zur standortgerechten und 6kologischen Pflanzenauswabhl,
- wasserdurchlassige Befestigung von Ein- und Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen,

- Versickerung des anfallenden Regenwassers.

Das neue Wohngebiet soll Uber den @stlich direkt angrenzenden Fritze-Bollmann-Weg er-
schlossen werden. Der unbefestigte Abschnitt des Fritze-Bollmann-Weges soll - soweit fir das
Plangebiet erforderlich - als Mischverkehrsflache 4,75 m breit ausgebaut werden Die verkehrli-
chen ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplangebiet sind bedarfsgerecht neu anzulegen. Die
innere ErschlieRung erfolgt U-formig vom Fritze-Bollmann-Weg aus. Die Breite der offentlichen
Verkehrsflache betragt insgesamt 7,00 m und dient der verkehrlichen ErschlieBung von 19 ge-
planten Grundstiicken, darunter auch Nr. 1 und Nr. 7. 5 geplante Grundstticke (Nr. 2 - 6) sollen
vom Fritze-Bollmann-Weg direkt erschlossen werden. Die Zufahren sind mit dem Stral3enbau-
lasttrager abzustimmen. Aufgrund des zu erwartenden sehr geringen Verkehrsaufkommens soll
ein 4,50 m breiter Anliegerweg nach den geltenden Richtlinien® als Mischverkehrsflache ausge-
bildet werden’, der im Begegnungsverkehr befahren werden kann. Da bereits der Fritze-
Bollmann-Weg so ausgewiesen ist, soll auch der neue Anliegerweg als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen werden. Damit Besucher, Handwerker oder Lieferanten ihr Fahrzeug im
offentlichen Strallenraum abstellen konnen, sollen einige PKW-Stellplatze ausgewiesen
werden.

Das anfallende Regenwasser soll oberflachig in einer einseitigen Mulde mit 1,25 m Breite
versickert werden. Aufgrund des Baugrundgutachtens® wurde der Nachweis zur Versickerungs-
fahigkeit gefiihrt’.

Der Weg am Silokanal au3erhalb des Geltungsbereiches ist ein Wirtschaftsweg im Eigentum
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes. Entlang des Silokanals verlaufen ansons-
ten 6ffentliche Wegeverbindungen.

Der vorhandene "Trampelpfad" im Plangebiet entfallt. Es ist keine Anbindung an einen 6ffentli-
chen Weg gegeben. Der geplante Wirtschaftsweg auRerhalb der westlichen Geltungsbereichs-
grenze wird kein offentlicher Weg sein. Es ist offen, ob mit dem Briickenneubau aufgrund der
geplanten Schallschutzwand wieder eine Treppe errichtet wird. Die Fuliweganbindung zur Brie-
lower Briicke ist Uber die Stralie Massowburg bzw. den Weg am Silokanal weiterhin gegeben.

Das vorhandene Abwasserpumpwerk wurde in den Geltungsbereich einbezogen. Zu Geruchs-
oder Gerauschemissionen sind sowohl der Stadtverwaltung als auch der BRAWAG bisher keine
Beschwerden von Anliegern im Umfeld des Pumpwerks bekannt. Auf Nachfrage wurden auch
keine Beschwerden geaulRert. Pumpwerke der gleichen Bauart sind auch in anderen Wohnge-
bieten vorhanden. Das Pumpwerk ist nach dem Stand der Technik errichtet und dirfte demzu-
folge keine Immissionsbelastigungen bei angrenzender Wohnbebauung verursachen.

Das Plangebiet kann an bestehende Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Die
leitungsgebundene ErschlieRung im Plangebiet ist innerhalb der festgesetzten Stral3enver-
kehrsflachen neu anzulegen. Die Anschlusspunkte, die Lage und der Verlauf sowie die Dimen-
sionierung der leitungsgebundenen ErschlieBung sind mit den zustandigen Medientragern im
Rahmen der ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Tele-
com AG®. Des Weiteren befinden sich im Randbereich des Geltungsbereichs vorhandene Lei-

6 Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen - RASt 06 - Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen
! Vorplanung Erschliefung vom 15.09.2009, IBL Brandenburg

8 Beurteilung der Baugrundverhaltnisse B-Plangebiet Brielower LandstralRe, Stand: 09.07.2009, Ingenieurbiro fiir Baugrundunter-
suchungen Dipl.-Ing. L. Dathe
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tungen der E.ON edis AG™ und der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH". Die vor-
handenen Leitungen sind bei der Vorhabensplanung zu bertcksichtigen. Sie dirfen nicht Gber-
baut werden oder sind ggf. zu Lasten des Vorhabentragers umzuverlegen. Leitungsumverle-
gungen sind mit dem WasserstraRen-Neubauamt Berlin abzustimmen, um eventuelle Uber-
schneidungen mit den Planungen fiir den Briickenneubau zu vermeiden®. Bei der Planung von
Baumstandorten ist ein Abstand von 2,50 m zur vorhandenen Gasleitung im Fritze-Bollmann-
Weg einzuplanen™.

Das Plangebiet wird im Norden von zwei vorhandenen Leitungen (TW, AW) der BRAWAG
durchquert®™. Die Leitungen sollen in den nérdlichen Teil der geplanten StraRenverkehrsflache
umverlegt werden. Im weiteren Verlauf soll die Leitung innerhalb eines freibleibenden Streifens
von 3 m Breite zwischen die geplanten Grundstiicke 15 und 24 gefiihrt werden. Dann fiihrt der
neue Leitungsverlauf stdlich Gber die Griinflachen 1 und 2 und bindet an den zukinftigen Wirt-
schaftsweg westlich des Plangebietes an. Die Flachen sollen Privatgrundstick bleiben und
werden als private Griunflachen mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
festgesetzt. Das Leitungsrecht hat im Bereich der Grinflachen eine Breite von 4,50 m (parallel
verlaufende TW- und AW-Leitung) bzw. 4,00 m (nur TW-Leitung). Die Breite des Leitungsrechts
entspricht den Anforderungen fir die Breite von Schutzstreifen fir Leitungen nach DVGW-
Arbeitsblatt W 400-1. Im Bereich zwischen den geplanten Grundstiicken 15 und 24 ist ein Lei-
tungsrecht in 3,00 m Breite ausreichend.

Zur Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von 800 I/min = 48 m3/h fur 2 h erforderlich,
die Uber an das o6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossene Hydranten DN 80 fiir Feuerlésch-
zwecke nach DIN 3221 erfolgen kann. Eine Prifung hat ergeben, dass die Léschwasserversor-
gung Uber Hydranten sichergestellt werden kann.

Abstimmung mit dem geplanten Ersatzneubau Brielower Briicke:

- die bendtigte Teilflache fur den Brickenbau (liegt au3erhalb des Geltungsbereiches) ist
bereits vermessen und wurde an die Bundesrepublik Deutschland (Bundeswasserstra-
Benverwaltung) verkauft,

- die Flachen fir die Baustelleneinrichtung sind ebenfalls vermessen und wurden mit einer
Dienstbarkeit zugunsten des Bundeswasserstra3enverwaltung gesichert,

- Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch Festsetzung einer
aufschiebenden Bedingung fir festgesetzte Nutzungen auf den betreffenden Flachen im
Bebauungsplan.

Die Belange des Hochwasserschutzes, des Immissionsschutzes, des Artenschutzes und die
Baugrundverhaltnisse wurden im Rahmen gesonderter Gutachten untersucht. Die Ergebnisse
sind in den entsprechenden Kapiteln dieser Begriindung erlautert.

° Stellungnahme der Deutschen Telecom Netzproduktion GmbH vom 19.10.2009

10 Stellungnahme der E.ON edis AG vom 13.10.2009

1 Stellungnahme der Stadtwerke Brandenburg an der Havel GmbH vom 23.10.2009 und vom 13.01.2010
12 Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Brandenburg vom 29.10.2009

13 Stellungnahme der BRAWAG GmbH vom 11.01.2010

14 E-Mai der BRAWAG vom 10.09.2009 an den Vorhabentrager
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3 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 3
BauNVO)

3.1.1 Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

Entsprechend dem Flachennutzungsplan wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans all-
gemeine Wohngebiete (WA 1, WA 3, WA 3, WA 4 und WA 5) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden werden die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe zugelassen.

Im Wege der Ausnahme kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Die nach 8 4 BauNVO regelm&Rig zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke werden gemald 8 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise
zugelassen. Diese Anlagen entsprechen in der Regel nicht der Eigenart des sehr kleinen Ge-
bietes auch im Hinblick auf die umgebende Bebauung und erhéhen aul3erdem den zu erwar-
tenden Zu- und Abfahrtsverkehr erheblich. Auch aus Uberértlicher Sicht sollen diese Anlagen in
diesem Gebiet nur ausnahmsweise errichtet werden. Die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes bleibt gewahrt, da vorwiegendes Wohnen und das Wohnen ergédnzende und
gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungen zuléssig bleiben.

Die nach § 4 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten regelmafig ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und sind damit unzulassig. Diese Nutzungen gehoéren zu den nicht gewlinschten gewerblichen
Nutzungen im Plangebiet und entsprechen nicht der stadtebaulichen Zielstellung.

Die Teilflache sudlich des Pumpwerks (Eigentum der Stadt Brandenburg an der Havel) wird als
WA festgesetzt. Die Flache wird funktionell fir das Pumpwerk nicht bendétigt und kann fur
wohngebietstypische Nutzungen (z.B. Stellplatze fir PKW) dienen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
3.2.1 Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des MalRRes der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die Grél3e der Grundflachen der baulichen Anlagen
festzusetzen. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt nach 8§ 19 Abs. 1 BauNVO an, wie viel Quad-
ratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Zuldssige Grundflache
ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden
darf.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache des
Baugrundstiicks maf3gebend, die im Bauland und hinter der tatsachlichen Stral3engrenze liegt.
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der
vorgenannten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, wenn der Bebauungsplan
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nichts anderes festsetzt. Durch Ausschluss dieser fiinfzigprozentigen Uberschreitungsmdglich-
keit der zuldssigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird die zulassige Versie-
gelung auf den Bauflachen verringert.

Die nach § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 wurde fur den Bebauungsplan als Festsetzung Gbernommen, um das stadtebauliche
Konzept umsetzen zu kénnen und eine der geplanten Bebauung angemessene Grundflache auf
den vorgesehenen Grundstiicken zu ermdglichen.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO an, wie viel Quadratmeter Ge-
schol3flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Die nach § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete hdchstzuldssige Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt 1,2. Der hochstzulassige Wert wurde fur den Bebauungsplan auf GFZ 0,8 redu-
ziert, um das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung im
Zusammenhang mit der Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse zu begrenzen.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn oh-
ne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beein-
trachtigt werden kénnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind hdchstens zwei Vollgeschosse zulassig, um
das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Errichtung
des individuellen Eigenheimbaus, zu begrenzen und gleichzeitig einen Dachgeschossausbau
zu ermdoglichen. Durch die Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen wird die stadtebauliche
Struktur des Siedlungsgebietes gewahrt. Die Ausbaufahigkeit des Dachgeschosses wird aul3er-
dem durch die Festsetzungen tUber max. zulassigen Hohen baulicher Anlagen und die Festset-
zungen zur Dachneigung gewahrleistet.

Als Vollgeschosse gelten gemaf § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften'® Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

3.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Gemal 8§ 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen, wenn oh-
ne ihre Festsetzung offentliche Belange, inshesondere Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden koénnen.

Eine Festsetzung zur Hohenbegrenzung ist innerhalb von Gemeinden bzw. Ortsteilen mit einem
eigenen, pragenden Ortsbild (wie auch im Plangebiet) regelmé&nRig erforderlich.

Um das Mal3 der baulichen Nutzung entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, der Errich-
tung des individuellen Eigenheimbaus, zu begrenzen, wurden die hdchstzulassigen First- und

15 § 2 Abs. 4 BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. I, S.
226)
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Traufhdhen festgesetzt. Die Festsetzungen stehen im Zusammenhang mit den Festsetzungen
zur Zahl der Vollgeschosse und zur Dachneigung und gewéhrleisten das Einfiigen der geplan-
ten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Die zulassigen First- und Traufh6hen sind HochstmalRe und betragen fir die festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiete 11,00 m bzw. 7,00 m. Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Aul3en-
wand mit der Dachhaut.

Bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind gemald 8 18 Abs. 1 BauNVO die erforderli-
chen Bezugspunkte zu bestimmen. Die festgesetzten Trauf- und Firsth6hen beziehen sich auf
den Hohenpunkt 30,00 m Uber NHN (Normalhéhennull) des H6hensystems DHHN 92 (Deut-
sches Haupth6hennetz 1992). Die festgesetzte Bezugshdhe wurde anhand der digitalen Ver-
messungsdaten der Plangrundlage ermittelt.

Zum Hochwasserschutz wird die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
festgesetzt und muss mindestens 30,34 m Uber NHN betragen. Weitere Ausfihrungen dazu
sind Kapitel 15 zu entnehmen.

3.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wurde gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In offener Bauweise kdnnen die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser errichtet werden.
Um die gewachsene stadtebauliche Struktur des Siedlungsgebietes zu wahren sind in allen
Bereichen grundsatzlich nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Die Stellung der bauli-
chen Anlagen wird dem Bauherrn freigestellt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen gemal § 23 BauNVO festgesetzt.
Gebéaude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenze nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfiigigem Ausmald kann zugelassen werden.

Um ausreichend Gestaltungsspielraum zu lassen, wird auf die Festsetzung von engen Baufens-
tern verzichtet. Es wurden in der Regel nur vordere und hintere Baugrenzen bestimmt. Die
Hauptanlagen, die (Wohn-)Geb&ude einschliel3lich ihrer Bestandteile wie z.B. der Terrassen,
sind innerhalb der Baufenster zu realisieren.

Die festgesetzten Baugrenzen lassen im Regelfall jeweils nur ein Haus pro Baugrundstiick zu
und halten einen einheitlichen Vorgartenbereich von Bebauung frei. In der Regel haben die
Baufenster einen Abstand zu den Verkehrsflachen von 3,00 m. Zum Schutz des Kronen-Trauf-
Bereiches von vorhandenen Straenbdumen werden die Baugrenzen entlang des Fritze-
Bollmann-Weges auf 7,00 m und entlang des Silokanals auf 10,00 m zuriickgenommen. Die
hinteren Baugrenzen im Bereich der Stralle Massowburg haben zum Schutz der vorhandenen
Vegetation einen Abstand zu den Verkehrsflachen von 5,00 m. Die 6stliche Baugrenze des WA
1 hat aufgrund des bestehenden Abwasserpumpwerkes einen Abstand von 10 m zur Flache fur
die Abwasserbeseitigung. Ansonsten haben die hinteren Baugrenzen in der Regel einen Ab-
stand von 3,00 m zur Grundstiicksgrenze. Nur im WA 4 und im WA 5 wurden die westlichen
Baugrenzen im Bereich der zukinftigen Grundstiicke Nr. 16, 17, 18 und 19 in 6stliche Richtung
verschoben, um dem ausreichenden Schallschutz fur die zukinftigen Bewohner Rechnung zu
tragen.
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Der seitliche Abstand der Hauptgebaude untereinander bestimmt sich nach dem Abstandsfla-
chenrecht, geregelt in der Brandenburgischen Bauordnung™.

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen gemal 8§ 23 Abs. 5 BauNVvVO
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuléassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Nach § 6 Abs. 10 BbgBO duir-
fen Garagen und Nebengebaude ohne Aufenthaltsrdume und mit nicht mehr als 3 m Wandhdhe
ohne Abstandsflachen auch unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet werden. Die ent-
lang der Grundstiicksgrenzen errichteten Aul3enwénde dirfen insgesamt eine Lange von 15 m
und entlang einer Grundstiicksgrenze eine Lange von 9 m nicht tberschreiten.

Gemal 8§ 12 Abs. 6 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass in Baugebieten
oder bestimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzuldssig oder nur in be-
schranktem Umfang zulassig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO soll aus Grinden
der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbhildes eingeschrankt werden. Garagen, tberdachte
Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sind bauliche Anlagen, die durch ihre Dimension das
Ortsbild erheblich beeinflussen kénnen. Sie sind deshalb stral3enseitig sowie entlang des Silo-
kanals aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache unzuldssig. Damit ist gewahrleistet,
dass vom 6ffentlichen Raum aus sichtbare Gartenbereiche frei von dieser Bebauung bleiben.

3.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude wird auf maximal zwei Wohneinheiten begrenzt.

Geschosswohnungsbau ist innerhalb des Baugebiets nicht vorgesehen. Mit dieser Festsetzung
soll die Vertraglichkeit mit dem sozialen und gestalterischen Umfeld gesichert werden.

3.6  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die fur die verkehrliche ErschlieBung vorgesehenen Flachen werden als offentliche Verkehrs-
flachen mit besonderer Zweckbestimmung gemafll 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Als
Zweckbestimmung wird "verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

In der Planzeichnung wurden die Verkehrsflachen zur Abgrenzung gegentuiber den angrenzen-
den Flachen mit einer StralRenbegrenzungslinie eingefasst.

Wo die Begrenzung einer Verkehrsflache mit der Grenze des Geltungsbereiches zusammen-
fallt, ist zur Planklarheit eine Festsetzung erforderlich. Der StralRenanschluss von Grundstiicken
an der Geltungsbereichsgrenze wurde durch entsprechende textliche Festsetzung klargestellt.

Hinsichtlich des ErschlielRungskonzeptes wird auf Kapitel 2 verwiesen.

16 Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juli 2003 (GVBI. I, S. 210), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.07.2008 (GVBI. I, S.172)
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3.7 Flachen fur die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Flachen des vorhandenen Abwasserpumpwerkes werden als Flache fir die Abwasserbe-
seitigung dargestellt. Weitere Ausfiihrungen sind Kapitel 2 zu entnehmen.

3.8 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Nordwesten des Geltungsbereiches befinden sich Flachen, die aufgrund des vorhandenen
Baumbestandes nicht fur eine Bebauung vorgesehen werden sollen. Diese Flachen werden als
private Grunflachen (GR 1 und GR 2) festgesetzt. Eine Zweckbestimmung wird nicht festge-
setzt, da keine spezifischen Nutzungsméglichkeiten vorgesehen sind. Eine Ubernahme der Fla-
chen durch die Stadt Brandenburg an der Havel ist nicht vorgesehen.

3.9 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Befestigung von Ein- und Zufahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur versickerungsfa-
hige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken,
Schotterrasen, etc.) zulassig. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustel-
len. Die Festsetzung dient der Vermeidung von unnétigen Beeintrachtigungen des Bodens und
der Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3.

Zum Schutz der vorhandenen StralRenbdaume muissen Zufahrten zu vorhandenen Stral3enbau-
men einen Mindestabstand von 2,50 m haben.

Niederschlagswasser, ist auf den Grundstticken, auf denen es anfallt, zu versickern. Gemal §
54 Abs. 4 BbgWG' kann diese Festsetzung in einem Bebauungsplan getroffen werden.

3.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Der im Geltungsbereich vorhandene Baumbestand bedarf keines besonderen, iiber die Rege-
lungen der Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel® hinausgehenden Schutzes.
Weitere Ausfuhrungen sind Kapitel 9 zu entnehmen.

Zur Begriunung der Baugrundstiicke wurden Pflanzgebote textlich festgesetzt. Auf den Bau-
grundstiicken ist je angefangene 500 m2 Baugrundstiicksflache ein mittel- bis groRR3kroniger
Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. Dabei kénnen die in der Pflanzen-
liste aufgeflihrten Arten zu verwendet werden. Bestehende Baume kdnnen auf diese Pflanzver-
pflichtung angerechnet werden.

Die getroffene Festsetzung dient der Eingrinung des Gebietes und soll ein Grundgerist der
Gebietsdurchgriinung und -durchliftung sichern. Die festgesetzten Baumpflanzungen sollen
sich positiv auf Boden, Wasserhaushalt, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie auf das Orts-
und Landschaftsbild auswirken.

17 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 2004 (GVBI.I/05, S.50),
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. April 2008 (GVBI.1/08, [Nr. 05] , S.62)
Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Baume, Hecken, geforderten Kletterpflanzenbestan-
de und Feldgehdlze als geschitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel - BaumSchVO
BRB) vom 13.01.2005 (ABI. Nr. 1 vom 18.01.2005)
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Die Pflanzliste enthalt Laub- und Obstbaume, die eine Auswahl der wichtigsten Arten sind. Ent-
scheidend fir eine standortgerechte und ¢kologische Pflanzenauswahl ist die Verwendung von
mdglichst einheimischen Gehdlzen der Pflanzqualitdt Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt,
mit Ballen. Die PflanzmalRhahmen sollen spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode durchgefiihrt werden. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und im Falle eines
Ausfalls gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

3.11 Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zwei Uber zukinftige Baugebiete laufenden, vorhandenen Leitungen (TW, AW) der
BRAWAG sollen umverlegt werden. Die Flachen, in die die Leitungen umverlegt werden sollen,
liegen zum Teil auf zukunftigen Privatgrundstiicken und werden als Flachen festgesetzt, die mit
Leitungsrechten zugunsten des Versorgungstragers zu belasten sind. Die Breite des Leitungs-
rechts betragt 4,50 m fir beide Leitungen in der Griunflache, 4,00 m fir eine Leitung in der
Grunflache bzw. 3 m zwischen den Grundstiicken 15 und 24 (siehe auch Kapitel 2).

3.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schalltechnische Berechnungen haben ergeben, dass bedingt durch Verkehrslarm von der
Brielower LandstrafRe fiir die westliche Reihe der geplanten Grundstiicke Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005% vorliegen. Am Tage wurden an den der StraRe zugewand-
ten Baugrenzen fir die zukunftigen Obergeschosse Uberschreitungen bis zu 6 dB (A) und in
der Nacht bis zu 7 dB (A) ermittelt. Aktive SchallschutzmalRnahmen sind unangemessen. Fir
die an die Brielower Landstral3e angrenzende Grundstlicksreihe kann ein ausreichender Schall-
schutz durch Schallschutzfenster und schallgedammte LUftungseinrichtungen oder durch ent-
sprechende Grundrissgestaltung gewéhrleistet werden. Weitere Ausfiihrungen siehe auch Kapi-
tel 10.

Zum Schallschutz wurde folgende Festsetzung getroffen: "In den allgemeinen Wohngebieten
WA 4 und WA 5 missen die der Brielower Landstral’e zugewandten Aufenbauteile von Ge-
bauden einschliel3lich der Fenster ein bewertetes Luftschalldammald (R'w,res nach DIN 4109)
von 35 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen und UnterrichtsrAume und von 30 dB fur Biro-
raume aufweisen oder es sind andere geeignete Malinahmen und Vorkehrungen mit gleicher
Wirkung zu treffen (z. B. Anordnung samtlicher schutzwiirdiger Schlaf- und Aufenthaltsraume
an die Fassaden, die nicht der Brielower Landstral3e zugewandt sind). Fur der Brielower Land-
stral’e zugewandte Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallgedammte Luftungsein-
richtungen gemalf VDI 2719 vorzusehen, sofern diese Raume Uber kein weiteres zum Liften zu
offnendes Fenster an einer anderen Geb&udeseite verfiigen."”

Um mdgliche Immissionsbelastungen durch den nérdlich des Bebauungsplangebietes gelege-
nen Sportplatz, durch die Flutlichtanlage und die StraRe Massowburg auszuschlie3en, wird fol-
gende Festsetzung getroffen: "Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen der Stralle Massow-
burg zugewandte schutzbedirftige Raume keine Fensterdffnungen haben."

19 Larmgutachten fir das Bauvorhaben "Wohnen am Regattaring”, Kirste Ingenieure GmbH, Stand: November 2009
20 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Beiblatt 1 "Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung"
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3.13 Aufschiebend bedingte Nutzungen (8 9 Abs. 2 BauGB)

Fur die Brielower Bricke ist ein Ersatzneubau geplant. Das erforderliche Planfeststellungsver-
fahren ist noch nicht durchgefuhrt worden. Im Zeitraum der Baumal3hahmen werden Flachen,
die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, fur die Baustelleneinrichtung bendtigt. Die
Flachen fur die Baustelleneinrichtung werden Uber eine Grunddienstbarkeit zugunsten des
WasserstralRen-Neubauamtes als Bauherr gesichert. Nach dem Brickenbau stehen die Fla-
chen fur die im Bebauungsplan vorgesehene Nutzung voll zur Verfligung.

Dem Umstand, dass einige Flachen im westlichen Teil des Geltungsbereichs erst nach dem
Briickenbau gemalR den Festsetzungen im Bebauungsplan bebaut werden kdnnen, soll Gber
eine Festsetzung im Bebauungsplan Rechnung getragen werden.

8§ 9 Abs. 2 Bau GB ermdglicht die planerische Festsetzung einer aufschiebenden Bedingung.
Dabei sind bestimmte Nutzungen erst bei Eintritt der aufschiebenden Bedingung zulassig (auf-
schiebend bedingte Nutzungen). Bis zu diesem Zeitpunkt gilt die bisherige Rechtslage. Fur
festgesetzte Nutzungen auf Flachen im westlichen Teil des Geltungsbereichs, die fur die Bau-
stelleneinrichtung im Zuge des Briickenbaus benétigt werden, wird eine aufschiebende Bedin-
gung festgesetzt. Die aufschiebende Bedingung wird entsprechend der Grunddienstbarkeit™
formuliert: "Die im allgemeinen Wohngebiet WA 4 und in der Grinflache GR 2 festgesetzten
baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen sind bis zur Fertigstellung des Ersatzneubaus
der Brielower Briicke oder bis zur Entscheidung Uber die Nichtdurchfihrung des Briickenneu-
baus, spatestens bis zum 31.12.2019, unzul&ssig."

3.14 Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Da der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Gebiet mit sehr wechselhaf-
ten Baugrundverhdltnissen liegt (zum Teil stark setzungsempfindliche Bdéden, hohe Grundwas-
serstande), werden hauptséachlich die fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen gemal §
9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen erforderlich sind.

Die Kennzeichnung dient zusammen mit dem Hinweis zu den Baugrundverhéltnissen in den
textlichen Festsetzungen der Information des zukiinftigen Bauherrn und der Baugenehmi-
gungsbehorde, dass bei der Genehmigung von Bauvorhaben die besondere Beschaffenheit der
Flache und damit bestimmte rechtliche oder tatséchliche Gesichtspunkte zu beachten sind.

Die Ergebnisse der erfolgten Baugrunduntersuchung zum Bebauungsplan und insbesondere,
welche besonderen baulichen Vorkehrungen bei einer Bebauung mit Eigenheimen erforderlich
werden konnen, sind in Kapitel 14 erlautert. Falls fiir ein konkretes Bauvorhaben besondere
bauliche Vorkehrungen erforderlich sind, kénnen diese im Baugenehmigungsverfahren durch
Auflagen angeordnet werden.

21 Der Text der beschrankt personlichen Dienstbarkeit lautet im Grundstiickskaufvertrag vom 14.10.2009: "Der jeweilige Eigentimer
des belasteten Grundstiicks, Gemarkung Brandenburg, Flur 76, Flurstiick 297 hat zu dulden, dass der Bundeswasserstra3en-
verwaltung fur den Ausbau der BundeswasserstralBe (Silokanal) Baustelleneinrichtungsflaichen und Baustellenzufahrten bereit
gestellt werden. Bei Inanspruchnahme der Flachen ist ein gesonderter Nutzungsvertrag mit Regelung der Entschadigung abzu-
schlieBen. Diese Dienstbarkeit gilt bis zum 31.12.2019. Unabhéangig von der zeitlichen Begrenzung der Dienstbarkeit verpflichtet
sich der Dienstbarkeitsberechtigte nach Fertigstellung oder im Falle der Nichtdurchfihrung des Briickenneubaus eine sofortige
Léschung der Dienstbarkeit zu bewilligen."
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4 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 81 BbgBO)

GemalR § 81 BbgBO konnen ¢rtliche Bauvorschriften erlassen werden u. a. Uber die &ufRere
Gestaltung baulicher Anlagen, soweit dies zur Verwirklichung baugestalterischer und stadtebau-
licher Absichten erforderlich ist. Ortliche Bauvorschriften kdnnen gemaR § 81 Abs. 9 BbgBO in
einem Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden.

Die rechtlichen Voraussetzungen sind gegeben. Die Gestaltungsregelungen enthalten keine
unzulassigen bodenrechtlichen Regelungen, die ansonsten nach 8 9 Abs. 1 BauGB festzuset-
zen waren. Auch ist der Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit gewahrt, da die durch die Gestal-
tungsregelungen verursachten Mehrkosten und Nutzungseinschrankungen unerheblich sind
und die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn nur unwesentlich beschnitten wird.

Mit den in den Bebauungsplan aufgenommenen o&rtlichen Bauvorschriften soll die geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewdahrleistet und das Einfigen der geplanten Bebauung in die
Umgebung gesichert werden.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die
auRRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei aber individuelle
Lésungen weitgehend einzuschranken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgege-
ben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine jeweiligen Gestaltungswiinsche realisieren
kann. Ziel hierbei ist die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der in dem Siedlungsgebiet
bereits bestehenden Bebauung sowie die Durchsetzung einer gestalterischen Mindestqualitat
und die Harmonisierung benachbarter Grundstiicke und Bauvorhaben.

4.1 Dachformen

Die Dachlandschaft tritt schon aus der Ferne sichtbar in Erscheinung und pragt damit entschei-
dend das Orts- und Landschaftsbild. Dieses macht die Vorgabe von bestimmten, harmonisch in
Beziehung zum vorhandenen Siedlungsbestand stehenden Dachformen notwendig.

Im Plangebiet sind nur symmetrische Sattel-, Zelt- und Walmdé&acher zuldssig. Bei Satteldachern
missen sich die beiden einander gegentber liegenden traufstdandigen Seiten des Daches in
einem gemeinsamen First schneiden. Bei Walmdachern missen sich zwei einander gegeniuber
liegende Seiten des Daches in einem gemeinsamen First schneiden. Die Festsetzung gilt nicht
fur Dachaufbauten, Garagen und Nebenanlagen sowie flr untergeordnete Vorbauten im Sinne
von 8§ 6 Abs. 7 BbgBO.

4.2 Dachneigung

Regionaltypisch sind geneigte Dacher. Deshalb sind Dacher von Hauptgebauden mit einer
Dachneigung von 25° bis 50° auszubilden. Die Festsetzung gilt nicht fir Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.
Die Festsetzung gilt nicht fir Solaranlagen.

4.3 Dachaufbauten, Dachflachenfenster

GrofRformatige Dachauf- und Einbauten l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf.
Dach und Traufe werden als pradgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch kann
der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Vermeidung unmafstablicher Aufbauten
werden Beschrankungen aufgenommen, die kinftig Dachauf- und Einbauten in ausreichender
Bandbreite zulassen. Die GrofRenbeschrankung soll eine erdriickende Wirkung der Dachauf-
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bauten vermeiden, eine Unterordnung dieser Aufbauten unter die Hauptdachflache sichern und
zur Mal3stablichkeit und Gliederung des Baukdrpers beitragen.

"Mehrere Gauben / Dachflachenfenster auf einer Dachflache muissen in gleicher Hohe ange-
ordnet werden. Die Summe aller Gauben darf nicht mehr als 50% der Traufwandlange ausma-
chen."

4.4  Stellplatze

Fiur das Gebiet der Stadt Brandenburg an der Havel wurde geméaf3 § 81 BbgBO eine Stellplatz-
herstellungssatzung® aufgestellt. Demnach sind bei der Errichtung von baulichen Anlagen so-
wie anderen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwar-
ten ist, die notwendigen Stellplatze gemaf den in der Satzung enthaltenen Zahlen nach Art und
Mafl3 der Nutzung fir den Stellplatzbedarf herzustellen. Danach sind fur Einfamilien-
/Mehrfamilienhéuser/ Eigentumswohnungen im Ubrigen 1 Stellplatz je Wohnung bis 100 m2
Nutzflache und 2 Stellplatze je Wohnung Uber 100 m2 Nutzflache zu errichten.

Im Bebauungsplangebiet sollen private Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick fir das Par-
ken genutzt werden. Darum werden die Festlegungen der Stellplatzherstellungssatzung erwei-
tert. Im Bebauungsplan wird die Zahl der notwendigen Stellplatze mit 2 Stellplatzen je Wohn-
einheit festgesetzt, da die Erfahrung der jingsten Zeit gezeigt hat, dass die Mindestforderung
von 1 bis 2 Stellplatzen je Wohneinheit bei Einfamilienhausgebieten in aller Regel nicht ausrei-
chend ist, um den tatsachlich entstehenden Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken abdecken zu
konnen. Die getroffene Festsetzung zielt im Wesentlichen darauf ab, ein ungeordnetes "Zupar-
ken" und "Zubauen" von Flachen zu verhindern. Auf allen geplanten Grundstticken ist im Rah-
men der Uberbaubaren Grundstucksflachen ausreichend Platz, um die erforderlichen Stellplatze
nachzuweisen.

4.5 Einfriedungen

Als Einfriedung wird die vollstandige oder teilweise rdumliche Abgrenzung eines Grundstiickes
mit Mauern, Hecken oder Zaunanlagen bezeichnet.

Einfriedungen sind stral3enseitig sowie entlang des Silokanals nur bis zu einer maximalen Hohe
von 1,5 m zulassig.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Hohe von stra3enseitigen und kanalseitigen Grundstticks-
einfriedungen vermeidet eine visuelle Blockwirkung und lasst Grundstiicks- und Bebauungs-
strukturen erkennen. Geb&aude und Vorgéarten sollen den StralRenrdumen zugeordnet sein und
mit ihnen das Ortsbild pragen.

5 Eingriffsregelung

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforderlich.

22 Satzung der Stadt Brandenburg an der Havel Uber die Festsetzung der Zahl der erforderlichen notwendigen Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge (Stellplatzherstellungssatzung — SHS) vom 15.04.2005 (Amtsblatt fur die Stadt Brandenburg an der Havel 5/2005)
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6 Verzicht auf Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Geman
§ 13a BauGB wird im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu
machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll. Diese Bekanntmachung kann mit
der ortsublichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses verbunden werden. Dement-
sprechend wurde der Aufstellungsbeschluss am 20.08.2009 bekannt gemacht®.

7 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische
Vogelschutzgebiete

Gemal § 1 a Abs. 4 BauGB sind, soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB in
seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen Bestandteilen erheblich
beeintrachtigt werden kann, die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulas-
sigkeit und Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellung-
nahme der Kommission anzuwenden (Prifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der Lebensrdume und der wildle-
benden Tiere und Pflanzen -).

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich keine "Natura 2000“-Gebiete. Durch den
Bebauungsplan werden keine Vorhaben ermoglicht, die geeignet sind, ,Natura 2000“-Gebiete in
ihren fir die Erhaltungsziele oder die Schutzzwecke mafgeblichen Bestandteilen erheblich zu
beeintrachtigen. Auch indirekte erhebliche Beeintrachtigungen Uber die biotischen und abioti-
schen Schutzguter sowie in Verbindung mit anderen Planen oder Projekten kénnen aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht abgeleitet werden.

8 Artenschutz

Der Artenschutz ist als einfacher Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und
"Pflanzen") in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Die auf europarechtlicher Ebene in der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (Art. 12 und 13 FFH-RL)
und der Vogelschutz-Richtlinie (Art. 5 Vogelschutz-RL) getroffenen artenschutzrechtlichen Ver-
bote sind auf bundesrechtlicher Ebene in dem Ende 2007 novellierten Bundesnaturschutzge-
setz** (BNatSchG) geregelt. Das Bundesnaturschutzgesetz unterteilt die artenschutzrechtlichen
Verbote in Zugriffsverbote (§ 42 Abs. 1 BNatschG), Besitzverbote (§ 42 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG)
und Vermarktungsverbote (8 42 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG).

Fur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 BNatSchG relevant.
Danach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

23 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt fur die stadt Brandenburg an der Havel am 20.08.2009
** Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2008 (BGBI. | S. 2986)
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Zu einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbote kann es erst durch die Verwirklichung
einzelner Bauvorhaben kommen, da noch nicht der Bebauungsplan, sondern erst das Vorhaben
selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt. Aber auch wenn die artenschutzrechtlichen Ver-
bote nicht unmittelbar fir die Bebauungsplanung gelten, muss die Gemeinde diese bereits auf
der Ebene der Bebauungsplanung beachten®.

Zum Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®® erarbeitet, um den Arten-
schutz als einfachen Umweltbelang in der Abwagung zu berlicksichtigen und die artenschutz-
rechtlichen Verbote gemald Bundesnaturschutzgesetz schon auf der Ebene der Bauleitplanung
zu beachten.

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgte die Erfassung von Amphibien,
Reptilien, Brutvogeln, Fledermausen und des Fischotter sowie Kartierungen nach xylobionten
Kaferarten. Aus den Kartierungen der vorgenannten Artengruppen ging hervor, dass im Unter-
suchungsgebiet keine Amphibien, keine Reptilien, keine Fischotter und keine xylobionten Ka-
ferarten vorkommen. Im Plangebiet wurden 10 Brutvogelarten (Européische Vogelarten) und 5
Fledermausarten (streng geschiitzte Arten nach Anh. IV FFH-RL) festgestellt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohnen am Regattaring” ist mit dem Verlust
vorhandener Gehdlze zu rechnen, welche Lebensstétten fir verschiedene Vogel- und Fleder-
mausarten bieten bzw. bieten kénnen (insb. Hohlenbdume). Um Beeintrachtigungen vorkom-
mender Arten zu vermeiden, zu minimieren bzw. zu kompensieren, wurden Schutz-, Vermei-
dungs-, Minimierungs- und KompensationsmalRnahmen formuliert, welche in nachfolgenden
Genehmigungsverfahren (z.B. Féallgenehmigung) zu beauflagen sind:

- Bauzeitenbeschrankung: Nachtbauverbot 18 bis 6 Uhr

- Vermeidung von Tierverlusten durch Baumfall- / Ruckschnittarbeiten: Untersuchung v.
nach BaumSchVO BRB geschitzten, zu fallenden potenziellen H6hlenbdumen vor Fal-
lung auf Fledermausquartiere und Niststatten und ggf. Umsetzung der Tiere in Ersatzle-
bensraume

- Schaffung von Brut- und Quartierméglichkeiten: Anbringung v. Fledermauskasten an
Altbdume im Fr.-Bollmann-Weg, Anbringung v. Nisthilfen fir Hohlenbriter an AltbAume
im Umfeld des Geltungsbereiches, wenn Geholze gerodet werden muissen, die gem.
BaumSchVO BRB geschitzt sind und Nachweise von Fledermausquartieren oder Nist-
platze von Geblisch- oder Hohlenbritern aufweisen.

Die Prufung auf zu erwartende Verbotstatbestdande und die Prifung der Méglichkeit auf Ab-
wendung des VerstoRes nach § 42 Abs. 5 fiir national bzw. européisch geschiitzte Arten erfolg-
te unter Beachtung der vorgelegten Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen sowie
sonstigen Kompensationsmalinahmen.

2 BVerwG, Beschluss vom 25.08.1997, Az.: 4 NB 12/97, NVwZ-RR 1998, 162, 163
2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 14.09.2009, STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH
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Dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ist zu entnehmen, dass kein Verstol3 gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 42 Abs. 1 vorliegt. In Verbindung mit den genannten Schutz-,
Vermeidungs- und Veminderungsmafinahmen sowie sonstiger Kompensationsmafnahmen, die
im Rahmen von nachfolgenden Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls beauflagt werden
koénnen, sind alle erheblichen negativen Auswirkungen auf im Untersuchungsgebiet vorkom-
mende besonders und streng geschiitzte Arten abwendbar. Damit sind keine Ausnahmen oder
Befreiungen erforderlich.

9 Baumschutz

Im Geltungsbereich befinden sich viele Baume mit einem Stammumfang tber 40 cm, die nach
der Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel®” unter Schutz stehen. Geschiitzt sind
alle Baumarten. Pappeln, Baumweiden und Obstbdume sind nur im direkten Straf3en- und We-
gebereich als nicht geschitzt einzustufen. Das Ubrige Gelande ist als nicht besiedelt anzuse-
hen. Damit sind auch die Pappeln und Baumweiden in der Baumgruppe im nérdlichen Bereich,
sowie die Obstbaume, als geschiitzt einzustufen, wenn ein Stammumfang tUber 40 cm vorliegt.

Fur die ErschlieRung und die Bebauung im Plangebiet sind Baumfallungen erforderlich. Durch
den Vorhabentrager ist im Rahmen der ErschlieBung eine partielle Baufeldberdaumung mit
Baumfallungen fur den StralRenbau geplant. Auf den zukiinftigen Baugrundstiicken sollen Pfle-
gearbeiten vorgenommen werden und nicht standortgerechte Gehdlze entfernt werden. Baum-
fallungen sollen auf den zukinftigen Baugrundstiicken zuné&chst nur dort erfolgen, wo es zwin-
gend erforderlich ist. Falls die zukiinftigen Bauherren spater weitere Fallungen wiinschen, mis-
sen sie diese selbst beantragen. Als Grundlage fur die zu erteilenden Fallgenehmigungen wird
ein Plan erstellt mit den nach BaumSchVO BRB geschiitzten Baumen, den voraussichtlich zu
féllenden Baumen und den Hohlenbaume mit potentiellen Fortpflanzungsstatten.

Es gibt keine speziell zu schitzenden Einzelbdaume im Plangebiet, die zwingend erhalten wer-
den missen. Fallgenehmigungen kénnen prinzipiell fur alle Baume im Plangebiet beantragt
werden.

Die Genehmigungen fir erforderliche Fallungen von geschiitzten Baumen sind im Rahmen der
Vorhabensdurchfiihrung entsprechend der Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel
vom Vorhabentrager bzw. dem jeweiligen Bauherrn zu beantragen. Fir Féllungen sind in der
Regel Ausgleichspflanzungen durchzufiihren. Flachen fur Ausgleichspflanzungen kénnen vom
Vorhabentrager mit dem Fallantrag angeboten werden. Auch auf 6ffentlichen Flachen kdnnen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde Ausgleichspflanzungen erfolgen, z. B. sind
Ersatzpflanzungen zur Erganzung der Strallenbaumreihe entlang des Fritze-Bollmann-Weges
vorgesehen.

Wenn Flachen fur Ausgleichspflanzungen weder im Plangebiet noch auRerhalb ausreichend zur
Verfigung stehen, kommt eine Ersatzzahlung in Frage. Die Hohe der Ausgleichszahlung be-
misst sich gemafl § 8 Abs. 6 BaumSchVO BRB nach dem aktuellen Erwerbspreis des Gehdl-
zes, mit dem ansonsten die Ersatzpflanzung erfolgen misste zuziglich einer Pflanz- und Pfle-
gekostenpauschale von 30 % bei Baumen, bei Hecken- und Kletterpflanzen aufgrund des im
Verhaltnis zum Anschaffungspreis héheren Pflegeaufwandes von 150 % des Bruttoerwerbs-
preises.

27 Verordnung der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel zum Schutz der Baume, Hecken, geforderten Kletterpflanzenbestan-
de und Feldgeholze als geschutzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzverordnung Brandenburg an der Havel — BaumSchVO
BRB) vom 13.01.2005 (ABL. Nr. 1 vom 18.01,2005)
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10 Immissionsschutz

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
bertcksichtigen.

Im Rahmen der Vorbereitung des zukinftigen Planfeststellungsverfahrens fir den Ersatzneu-
bau der Brielower Bricke wurden aufgrund der unmittelbaren Nahe der Brielower Landstral3e
(LandesstraRRe L 98) zum geplanten Wohngebiet Larmgutachten® erarbeitet. In den Gutachten
wurde nachgewiesen, dass eine Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
moglich ist. Zum Schutz vor Verkehrslarm ist die Errichtung einer Schallschutzwand vorgese-
hen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 21 "Wohnen am Regattaring" wurden die vorliegenden gutachterli-
chen Untersuchungen in Bezug auf die in der stadtebaulichen Planung anzuwendende DIN
18005 durch ein eigenes Larmgutachten erganzt®. Darin werden neben dem prognostischen
Verkehrslarm ausgehend von den Stral3en Brielower Landstral3e (derzeitiger Bestand), Mas-
sowburg und Fritze-Bollmann-Weg auch der Sportplatz Massowburg nérdlich des Bebauungs-
plangebietes sowie die Schifffahrt auf dem Silokanal bertcksichtigt. Relevante gewerbliche
Nutzungen im Umfeld liegen nicht vor. Die Gaststatte nérdlich des Plangebietes wurde im
Rahmen eines Vereinsheims genutzt und ist seit langerem nicht mehr in Betrieb. Sollte die Nut-
zung wieder aufgenommen werden, ist davon auszugehen, dass diese bauleitplanerisch nicht
als stérend zu bewerten ist, da Gaststatten in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulas-
sig sind.

Das vorliegende Larmgutachten ist aufgrund der Stellungnahme des Landesumweltamtes® wie
folgt ergénzt worden:

- Berticksichtigung des Verkehrs von Grol3veranstaltungen an der Regattastrecke,

- Berticksichtigung der festgesetzten maximal zulassigen Geschosse bei der Hohe der
Immissionsorte,

- Berticksichtigung der westlichen Baufeldgrenzen als am starksten betroffene Immission-
sorte bei der Bewertung der Berechnungsergebnisse,

- Klarung, ob mit der aufgrund des Briickenneubaus geplanten Schallschutzwand die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden (bei hdheren Immissionsorten),

- Ergéanzende Erlauterungen zu der Nutzung der Sportpldtze und zu den davon ausge-
henden Immissionen.

Aus der Erganzung des Schallgutachtens ergab sich keine Anderung des erforderlichen Schall-
dammmales in der textlichen Festsetzung Nr. 9.1. Die Baugrenzen fur die Grundstticke 16, 17,
18 und 19 wurden in 6stliche Richtung verschoben, um dem ausreichenden Schallschutz fir die
zukinftigen Bewohner Rechnung zu tragen. Damit wurde einer Empfehlung des Landesum-
weltamtes®! entsprochen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005%* betragen fiir allgemeine Wohnge-
biete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fur Verkehrslarm. Die schalltechnischen Berechnun-

28 Larmgutachten Ersatzneubau der Brielower Briicke mit veranderter StraRenfihrung fir Neubaugebiet "Regattaring"”, Kirste Inge-
nieure GmbH, 08.04.2009 und Larmgutachten Brielower Brucke, Neubetrachtung der Grundstiicke Nr. 8-15 und 22, Kirste Ingeni-
eure GmbH, 05.05.2009

29 Larmgutachten fir das Bauvorhaben "Wohnen am Regattaring”, Kirste Ingenieure GmbH, Stand: 10.12.2009

30 Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 30.10.2009

31 Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 27.01.2010

32 DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Beiblatt 1 "Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung"
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gen haben ergeben, dass bedingt durch Verkehrslarm von der Brielower LandstraRe fir die
westliche Reihe der geplanten Grundstiicke (Nr. 16 bis Nr. 21) Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 vorliegen. Am Tage wurden an den der Brielower Landstral3e zuge-
wandten Baugrenzen fiir die zukiinftigen Obergeschosse Uberschreitungen durch die errechne-
ten Beurteilungspegel bis zu 6 dB (A) und in der Nacht bis zu 7 dB (A) ermittelt.

Vorschriftenkonform ist abzuprtfen, ob aktive SchallschutzmaRnahmen notwendig und ange-
messen sind. Die Grundstiicke der westlichen Reihe im B-Plangebiet (Nr. 17 bis Nr. 21) sind fur
die Baustelleneinrichtung der Briickenbaustelle in den nachsten Jahren durch Grunddienstbar-
keit gebunden und kénnen so lange nicht bebaut werden. Aufgrund der bisher vorliegenden
Erkenntnisse und Abstimmungen ist im Zusammenhang mit dem geplanten Ersatzneubau Brie-
lower Briicke zum Schutz vor Verkehrslarm eine Schallschutzwand erforderlich und es ist davon
auszugehen, dass im Zuge des Planfeststellungsverfahrens fir den Ersatzneubau der Brielower
Briicke der erforderliche Schallschutz fir das Wohngebiet Regattaring durch Festlegung einer
Schallschutzwand gewéhrleistet wird. Da aber das Planfeststellungsverfahren bisher noch nicht
eingeleitet wurde, ist fur das Bebauungsplanverfahren allein der gegenwartige Zustand malf3-
geblich. Aktive SchallschutzmalRnahmen sind fir das Bebauungsplanverfahren nicht erforder-
lich. Fur den Fall, dass es nicht zum Ersatzneubau kommen sollte und die Brielower Landstral3e
nicht an das Bebauungsplangebiet heranriickt, ist aufgrund der moderaten Uberschreitung der
Orientierungswerte eine Schallschutzwand unangemessen.

Deshalb werden im Larmgutachten passive SchallschutzmalRnahmen empfohlen, die auf der
Grundlage der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" als Festsetzung zum resultierenden
Schallddmmal der Auf3enbauteile von Radumen in Abhangigkeit von ihrem Schutzanspruch in
den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Grundlage dafir bildet die Tabelle 8 der DIN 4109 Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Aul3enbauteilen:

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Aufenthalts-
raume in Woh-
“MaRaeblich Bettenrdume in nunﬁfn, Ubf”‘
Zeile Lérmp_egelbe— Au?Se?l(Iaarrlrpr-r Krankenanstal- n::((:e i#%%ﬂ:rlf' BUr__oréL_Jme und
reich i ten und Sana- - ahnliches
gel" dB(A) . bergungsstat-
torien
ten, Unter-
richtsraume
u.a.
erf. R'w,res des Aul3enbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 1] 56 bis 60 35 30 30
3 11 61 bis 65 40 35 30
4 \Y 66 bis 70 45 40 35
5 \ 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 50 45
7 Vil >80 50

Aus dem berechneten Tag-Beurteilungspegel L, wird der "mafR3gebliche AuRenlarmpegel” be-
rechnet, indem ein Zuschlag von 3 dB addiert wird. Dies bedeutet fur den vorliegenden Fall:

Beurteilungspegel an den riickwartigen Baugrenzen im WA 4 (geplante Grundstlicke Nr.
17 bis Nr. 21) und im WA 5 (geplante Grundstticke Nr. 15 und Nr. 16): 61 dB(A),
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- daraus ermittelter Au3enlarmpegel: 64 dB(A),
- somit Larmpegelbereich: 1ll,

- und erforderliches resultierendes Schalldammaln fur Aufenthaltsraume: 35 dB.

Bei Neu-, Um und Ausbaumafinahmen in den WA-Baufeldern entlang der Brielower Landstral3e
(WA 4 und WA 5) wird empfohlen, schutzbedirftige Raume oder zumindest der Fenster dieser
R&aume vorzugsweise nur auf der strallenabgewandten Seite der Geb&ude vorzusehen. Ist dies
nicht moglich oder unverhaltnismafig, missen die der Brielower LandstralRe zugewandten Au-
Renbauteile von schutzwiirdigen Raumen nach DIN 4109 ein bewertetes resultierendes Schall-
dammal von 35 dB an den Baugrenzen des WA 4 und WA 5 aufweisen. Fir Blurordume gelten
jeweils um 5 dB niedrigere Werte.

Der erforderliche Larmschutz kann voraussichtlich durch die Bestimmungen der Warmeschutz-
verordnung abgedeckt werden.

Zusatzlich sind die Anforderungen an den Luftwechsel von Schlafrdumen abzusichern: Fur
Schlafradume und Kinderzimmer sind in diesen Bereichen schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen erforderlich, sofern diese Raume Uber kein weiteres zum Liften zu 6ffnendes Fenster an
einer anderen Geb&audeseite verflgen.

Nordlich des Bebauungsplangebietes befindet sich in ca. 50 m Entfernung ein Sportplatz mit
einer Flutlichtanlage. Um mdgliche Immissionsbelastungen durch den Sportplatz, durch die
Flutlichtanlage und dariiber hinaus durch die Strale Massowburg auszuschlieBen, sind im all-
gemeinen Wohngebiet WA 1 flr schutzbedirftige Raume, die der StralRe Massowburg zuge-
wandt sind, Fenster6ffnungen unzulassig.

Bezuglich des vorhandenen Abwasserpumpwerkes sind sowohl der Stadtverwaltung als auch
der BRAWAG bisher keine Beschwerden zu Geruchs- oder Gerauschemissionen von Anliegern
im Umfeld bekannt. Auf Nachfrage wurden auch keine Beschwerden geédulRert. Gesetzliche
Vorschriften zu Abstéanden zwischen derartigen Anlagen und Wohnbebauung gibt es nicht.
Pumpwerke der gleichen Bauart hat die BRAWAG auch in allen anderen Wohngebieten errich-
tet: Z.B. im Wohngebiet Eigene Scholle liegen baugleiche Anlagen nur 5 bis 6 m von Terrassen
entfernt. Das Pumpwerk im Plangebiet wurde erst im Frihjahr 2009 erneuert und auf den neu-
esten Stand der Technik gebracht und dirfte demzufolge keine Immissionsbelastigungen bei
angrenzender Wohnbebauung verursachen. Aulerdem kann es bei einer statistisch an 252
Tagen im Jahr bestehenden Sudwestwindwetterlage nur sehr selten zu Belastigungen der west-
lich angrenzenden neuen Wohnbebauung kommen. Aufgrund des bestehenden Abwasser-
pumpwerkes wurde flr die 6stliche Baugrenze des WA 1 ein grol3erer Abstand von 10 m zur
Flache fur die Abwasserbeseitigung festgesetzt. Die Lufteinlasse des Abwasserpumpwerkes
liegen ca. 5 m von der Grundsticksgrenze entfernt, so dass sich insgesamt ein Mindestabstand
von 15 m zur zukinftigen Wohnbebauung ergibt.

11 Denkmalschutz

Fir das Plangebiet sind keine Denkmale im Sinne des BbgDSchG* in der amtlichen Denkmal-
liste des Landes Brandenburg® aufgefiihrt. Blickbeziehungen und Fernwirkungen zu und auf
Denkmale sind ebenfalls nicht bekannt.

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

4 www.bldam.brandenburg.de, Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stadt Brandenburg an der Havel, Stand: 31.12.2008
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Im Bereich des Vorhabens sind derzeit keine Bodendenkmale im Sinne BbgDSchG § 1 Abs. 1
und 8§ 2 Abs. 1 und 2 registriert. Im gesamten Bereich des Vorhabens besteht jedoch aufgrund
fachlicher Kriterien die begrindete Vermutung, dass hier bislang noch nicht aktenkundig ge-
wordene Bodendenkmale im Boden verborgen sind®. Die Vermutung griindet sich u. a. auf fol-
gende Punkte:

1. Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsgiinstige naturraumliche Bedingungen aufwiesen und ehemals in Niederungs-
bzw. Gewasserndhe und an der Grenze unterschiedlicher 6kologischer Systeme lagen.
Nach den Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg stellten derartige
Areale aufgrund der begrenzten Anzahl siedlungsgiinstiger Flachen in einer Siedlungs-
kammer Zwangspunkte fir die prahistorische Besiedlung dar.

2. Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der bekannten
Fundstellen in der ndheren Umgebung.

3. In unmittelbarer N&he der ausgewiesenen Flachen sind Bodendenkmale registriert, bei
denen davon auszugehen ist, dass sie sich weit Uber die aktenkundig belegte Ausdeh-
nung hinaus bis in die Vermutungsbereiche erstrecken.

Im weiteren Umfeld des Geltungsbereiches sind drei archdologische Fundplatze bekannt. Es
sind die Bodendenkmale Fpl. ALT 28, ALT 37 und ALT 9. Wahrend in den Bereichen der Fund-
stellen ALT 28 und ALT 37 slawische und deutsch mittelalterliche Scherben aufgelesen worden
sind, ist die in ca. 330 m nordwestlich befindliche Fundstelle ALT 9 wegen eisenzeitlicher Ur-
nengraber in die Ortsakte eingetragen worden®.

Bei einer durch die Untere Denkmalschutzbehérde begleiteten Baugrunduntersuchung® am
01.07.2009 wurden in Bezug auf die historische Topografie wichtige Befunde beobachtet. So
konnten in der ndrdlichen Halfte des Grundstiickes in zwei Bohrungen Hinweise auf ein glazia-
les Toteisloch (S6ll) beobachtet werden. In Verbindung mit den friiheisenzeitlichen Urnengréa-
bern in der Brielower LandstralRe (Hohe Raab-Karcher) ergibt sich fir das fragliche Grundsttick
im nordlichen Bereich ein dringender Bodendenkmalverdacht einer am ndérdlichen Toteisloch -
Rand befindlichen friiheisenzeitlichen Siedlung. Auch die 6stlich vom verlandeten Soll befindli-
chen Fundplatze mit slawischer Keramik kdnnen als Siedlungsfunde gedeutet werden und sich
auf das Soll orientiert haben. Daher ist im Umfeld des Sélls mit ur- und frihgeschichtlichen
Siedlungsbefunden zu rechnen.

Weitere Informationen tUber den Umfang erhaltener Bodendenkmale auf dem Grundstlick sind
erst durch Aufschliisse zu gewinnen, die im Rahmen von ErschlieBungsmalRhahmen oder Bau-
grund- und Grindungsgutachten in Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmalschutzbehérde
begutachtet werden. Daher liegt auch die Begleitung von Baugrunduntersuchungen im Interes-
se der Unteren Denkmalschutzbehérde zur Fundplatzverifizierung und zur sachkundigen Bera-
tung von Bauherren und bleibt demnach kosten- und gebihrenfrei.

Aufgrund der historischen Geomorphologie ist das Auftreten von ur- und friihgeschichtlichen
Siedlungsbefunden dringend zu vermuten. Folgende Bestimmungen wurden daher in den Be-
bauungsplan als Hinweis aufgenommen:

"Alle BaumalRnahmen mit Erdaushub sind bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zwei Wo-
chen im Voraus zu beantragen. Prinzipiell sind alle BaumaRhahmen erlaubnisfahig, werden
jedoch zum Schutz der bekannten und vermuteten Bodendenkmale mit Nebenbestimmungen

% Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseums, Abteilung

Bodendenkmalpflege, vom 05.01.2010
3 Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehdérde vom 07.07.2009

87 Beurteilung der Baugrundverhaltnisse B-Plangebiet Brielower Landstral3e, Stand: 09.07.2009, Ingenieurburo fur Baugrundunter-
suchungen Dipl.-Ing. L. Dathe
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erlaubt. Die Auflagen werden die Anzeigepflicht des Baubeginns, die Aufsichtspflicht der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde bei Arbeiten mit Erdaushub und die fachgerechte arch&ologische
Dokumentation bei Positivbefund gemaRl der "Richtlinien zur Grabungsdokumentation" des
Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arché&ologisches Landesmuseum
vorschreiben.

Nach dem § 7 BbgDSchG haben Verfugungsberechtigte von Denkmalen (auch Bodendenkmale)
die Pflicht, diese im Rahmen des Zumutbaren zu schiitzen. Da bei einem Eingriff in ein Boden-
denkmal dessen Substanz nicht geschitzt werden kann, ist gemal3 § 9 (3) BbgDSchG jede
Verdnderung des Bodendenkmals zu dokumentieren. Nach 8§ 7 (3) BbgDSchG hat der Veranlas-
ser der Veranderung des Denkmals im Rahmen des Zumutbaren die Kosten fiir die Dokumen-
tation und Bergung im Umfang der geplanten Erdeingriffe zu tragen.”

Ein Eigentimer kann von der bisherigen Rechtsprechung ausgehen, der zufolge bei nicht ren-
tierlichen Objekten eine Belastung von maximal 3 % der Bausumme zumutbar gewesen ist.
Andernfalls misste er die Unzumutbarkeit nachweisen. Mit einer Férderung fir arch&ologische
Aufwendungen durch das Land oder die Stadt kann nicht gerechnet werden. Eigentiimer haben
im eigenen Interesse auf die Planung ihrer Vorhaben dahingehend einzuwirken, dass in das
vermutete Bodendenkmal so wenig wie mdglich eingegriffen wird.

Auch wegen des geringen Flurabstandes zum héchsten Grundwasserstand (HGW) ist zu emp-
fehlen, das Gelénde entsprechend der Grindungserfordernisse aufzuschtten.

12 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zum gegenwartigen Planungsstand keine Altlas-
ten bekannt.

13 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt innerhalb eines kampfmittelbelasteten Gebietes. Damit ist fiir die Ausfih-
rung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Der Antrag zur Uber-
prifung einer konkreten Munitionsbelastung ist rechtzeitig vor Beginn der BaumafRnahmen beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst einzureichen®.

14 Baugrundverhaltnisse

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten® liegt das Planungsgebiet teilweise (im nordlichen
und nordwestlichen Bereich) unter dem HGW (H6chster Grundwasserstand), was bei extremen
hydrologischen Verhaltnissen zu teilweisen Uberflutungen des Gelandes filhren kann. Die tiefer
liegenden Bereiche sollten dem entsprechend aufgeschittet werden.

Die anstehenden Untergrundverhéltnisse im Untersuchungsgebiet sind sehr wechselhaft. Sie
sind durch im noérdlichen und mittleren bis sudlichen Bereich vorwiegend anstehende nichtbin-
dige Sande gepragt, in die im nordwestlichen Bereich organische und organogene Bdden ein-
gelagert sind und die im ndrdlichen und westlichen Bereich mit gréRermachtigen humos durch-
setzten Bdden Uberdeckt sind. Im sidlichen Bereich wurden groRermachtige Schluffschichten

38 Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, vom 22.10.2009

%9 Beurteilung der Baugrundverhaltnisse B-Plangebiet Brielower Landstral3e, Stand: 09.07.2009, Ingenieurburo fur Baugrundunter-
suchungen Dipl.-Ing. L. Dathe
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mit einer Uberwiegend sehr weichen Konsistenz erkundet. Die nichtbindigen und schwachbindi-
gen Sande mit einer mindestens mitteldichten Lagerung sind gut tragfahig und relativ setzung-
sunempfindlich.

Die im mittleren bis stdlichen Bereich eingelagerten organischen und organogenen Béden (Torf
und Mudde) sind nur sehr begrenzt tragfahig und sehr stark setzungs- und sackungsempfind-
lich. Bei diesen Bbdden treten neben den Sofortsetzungen aus Lasteintragungen Langzeitset-
zungen durch Gefligeumlagerungen auf. Der sehr weiche Schluff ist gering tragféahig und stark
setzungsempfindlich.

Die im Siuden anstehenden, groRermachtigen Schluffe mit einer sehr weichen Konsistenz sind
ebenfalls als gering tragfahig und stark setzungsempfindlich zu bewerten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im mittleren Bereich und im Norden ab der
starkeren humosen Deckschicht Baugrundschichten mit relativ guten Tragfahigkeiten mit insge-
samt relativ geringen Setzungserwartungen anstehen. Im mittleren bis stdlichen Bereich und im
Siden stehen Baugrundschichten mit geringeren Tragfahigkeiten und gréf3eren Setzungserwar-
tungen an.

Bezogen auf das gesamte Planungsgebiet sind die Baugrundverhéltnisse als inhomogen hin-
sichtlich ihrer geologischen und bodenmechanischen Zusammensetzung und Beschaffenheit zu
bezeichnen, die in Abhangigkeit von vorgesehenen BaumalRnahmen, den Grundwasserverhélt-
nissen und der Topografie des Gelandes Zusatzaufwendungen teilweise erfordern.

Fur die Bebauung mit Eigenheimen missen die wechselhaften Baugrundverhaltnisse im Pla-
nungsgebiet berlcksichtigt werden. Flachgrindungen ohne zusétzliche Griindungsmafl3nahmen
bzw. Einschréankungen sind nur in den Bereichen mdglich, in denen ausreichend méachtige trag-
fahige Sande anstehen. In den Bereichen, in denen gro3ermachtige organisch durchsetzte
Deckschichten, organische und organogene Btden und sehr weiche Schluffe anstehen, sind
zusatzliche GrundungsmalRnahmen bzw. Einschréankungen (durch eine Begrenzung der Last-
eintragung) erforderlich. Zuséatzliche Grindungsmalnahmen sind bei den gréRermachtig auftre-
tenden setzungsempfindlichen Béden Tiefgriindungen auf Pfahlen und bei einer Nichtunterkel-
lerung Bodenaustausch.

Bei Unterkellerungen muissen die Keller gem&R DIN 18195 zum Schutz vor von auf3en dri-
ckendem Wasser abgedichtet werden. Fir den Bau von Hausern mit Unterkellerung missen
Grundwasserabsenkungen eingeplant werden. Bei Nichtunterkellerungen kdnnen in Abhangig-
keit von den hydrologischen Verhéltnissen fur den Zeitraum der Grindungsarbeiten ebenfalls
Wasserhaltungen erforderlich sein.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass fur die Bebauung dieses geplanten Wohngebietes aus
baugrundseitiger Sicht standortbezogene und objektbezogene geotechnische Hauptuntersu-
chungen nach DIN 4020 erforderlich sind.

Weitere Ausfilhrungen - auch zur ErschlieRung - sind dem Baugrundgutachten® zu entnehmen.

Neben einer Kennzeichnung hauptsachlich der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen aufliere Einwirkungen erforderlich sind, werden folgende Hinweise zu den Bau-
grundverhaltnissen in den Bebauungsplan aufgenommen: "Im Rahmen einer Beurteilung der
Baugrundverhaltnisse zum Bebauungsplan (Ingenieurbiro flr Baugrunduntersuchungen Dipl.-
Ing. L. Dathe, 09.07.2009) wurde festgestellt, dass im mittleren Bereich des Plangebietes und
im Norden ab der starkeren humosen Deckschicht Baugrundschichten mit relativ guten Tragfa-
higkeiten mit insgesamt relativ geringen Setzungserwartungen anstehen. Im mittleren bis sudli-
chen Bereich und im Siden stehen Baugrundschichten mit geringeren Tragfahigkeiten und

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 29

Projekt-Nr.: 4009001
B-Plan Wohnen am Regattaring Begriindung Endfassung 18.02.2010.doc



Stadt Brandenburg an der Havel Begriindung
Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohnen am Regattaring* Stand: 18.02.2010

grolReren Setzungserwartungen an. Das Plangebiet liegt im nérdlichen und nordwestlichen Be-
reich unter dem hdchsten Grundwasserstand HGW von 29,65 m Uber NHN. Bezogen auf das
gesamte Plangebiet sind die Baugrundverhaltnisse als inhomogen hinsichtlich ihrer geologi-
schen und bodenmechanischen Zusammensetzung und Beschaffenheit zu bezeichnen, die in
Abhangigkeit von vorgesehenen Baumalinahmen, den Grundwasserverhaltnissen und der To-
pografie des Gelandes Zusatzaufwendungen erfordern kénnen. Fir die einzelnen Bauvorhaben
sind standortbezogene und objektbezogene geotechnische Untersuchungen nach DIN 4020
erforderlich.”

15 Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsgebietes befinden sich nach jetzt geltendem Recht keine
festgesetzten Uberschwemmungsgebiete.

Zurzeit werden im Landesumweltamt Brandenburg die fachlichen Grundlagen geschaffen, um
die gesetzlichen Vorgaben, die sich aus dem Artikelgesetz zum vorbeugenden Hochwasser-
schutz von 2005 und der EU-Richtlinie 2007/60/EG von 2007 ergeben, zu erfullen. Nach den
gesetzlichen Vorgaben hat zukiinftig die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten fiir ein
Bemessungshochwasser HQ 100 (Wiederkehrintervall alle 100 Jahre) zu erfolgen. Aus fachli-
cher Sicht wird seitens des Landesumweltamtes zum jetzigen Zeitpunkt eingeschatzt, dass
auch im Zuge von Neufestsetzungen fir HW 100 dieses Gebiet wahrscheinlich nicht als Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzt werden wird.

Fur das Plangebiet wird vom Landesumweltamt nach Interpolation ein HW 100-Wert (einhun-
dertjghrige Hochwasserwahrscheinlichkeit flir den Unterpegel Brandenburg) von 29,84 m (.
NHN (Datenquelle WSA Brandenburg, Datenreihe 1967 — 2005) angegeben®.

Grundsatzlich ist laut unterer Wasserbehorde* fiir das HW 100 der Unterpegel Brandenburg
mit 29,86 m . NHN (Datenquelle WSA Brandenburg, Datenreihe 1967 — 2005) maf3gebend.
Durch die durch das LUA Brandenburg vorgenommene Interpolation ergibt sich fir die Lage
des Plangebietes auf dieser Grundlage ein HW 100-Wert von 29,84 m ( NHN. Die Gelande-
oberkanten des Grundstiicks liegen nach den vorliegenden Daten ausgehend von den Oberfla-
chengewassern tber dem HW 100, d. h. es ist nicht davon auszugehen, dass das Gelande im
HW 100 - Fall vom Oberflachengewasser ausgehend uberflutet werden wiirde, auch nicht der
zur Stral3e Massowburg tieferliegende Bereich.

Im Inneren des vorgesehenen Baugebiets hin zur Stralle Massowburg ist eine Gelandesenke.
Die Gelandeoberkanten fallen bis auf eine Hohe von 29,16 m . NHN ab. Das Grundsttick liegt
in einem Gebiet mit hohen Grundwasserstanden. Der Grundwasserstand wird von den Wasser-
standen der Havel beeinflusst, so dass auch bei niedrigen Wasserstanden mit anstehendem
Grundwasser gerechnet werden muss. Ebenso ist nicht auszuschliel3en, dass diese Flachen
bei Starkniederschlagen durch Vernassung beeinflusst werden.

Die Gebaude und baulichen Anlagen sind hochwassersicher zu errichten. Seitens der unteren
Wasserbehorde wird hierzu eine Festsetzung z. B. der Mindestful3bodenoberkante im Bebau-
ungsplan gefordert. Aus wasserrechtlicher Sicht wird von der unteren Wasserbehdrde eine
Mindesthéhe der FuRbodenoberkante 0,5 m Uber dem einhundertjahrigen Bemessungshoch-
wasser empfohlen.

40 Stellungnahme Landesumweltamtes vom 02.09.2009
4 Stellungnahme der unteren Wasserbehorde vom 01.09.2009
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Zum Hochwasserschutz wird die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss
festgesetzt und muss mindestens 30,34 m Uber NHN betragen. Der Festsetzung wurde die An-
gabe zum HW 100 des Landesumweltamtes zugrunde gelegt. Der Empfehlung der unteren
Wasserbehdrde, die Mindestful3bodenoberkante 0,5 m tiber dem Bemessungshochwasser HW
100 festzusetzen, wird zur Sicherung von Gebauden und unter Bertcksichtigung der Baugrund-
und Grundwasserverhaltnisse sowie des Gelandeniveaus gefolgt.

Erforderlich werdende Grundwasserabsenkungen bedirfen gemafR 88 2 und 3 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehérde.

16 Finanzierung und Durchfihrung

Samtliche Planungs- und ErschlielBungskosten im Zusammenhang mit dem Planverfahren so-
wie der ErschlieBungsmaflRnahmen werden von der G & R Immobiliengesellschaft mbH Bran-
denburg an der Havel ibernommen. Kosten des Grunderwerbs- und der Ubertragung sind darin
eingeschlossen. Entsprechende Regelungen hierzu sind in einem zeitnah abzuschlieRenden
ErschlieBungsvertrag vor Satzungsbeschluss mit der Stadt Brandenburg an der Havel zu ver-
einbaren.

Fur die offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen ist ein gesonderter ErschlieRungsvertrag mit
der BRAWAG zu schlief3en.

Die ErschlieBungsstraflie im Wohngebiet wird durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit der
zustandigen Fachabteilung der Stadt Brandenburg an der Havel hergestellt und nach Fertigstel-
lung der Stadt Ubertragen. Der Ausbau des erforderlichen Abschnitts des Fritze-Bollmann-
Weges soll ebenfalls durch den Vorhabentrager erfolgen.
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Begriindung
Stand: 18.02.2010

17 Flachenbilanz

Bauflachen 21.884 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 1 2.220 mz
Allgemeine Wohngebiete WA 2 9.990 mz
Allgemeine Wohngebiete WA 3 3.089 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 4 4.625 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 5 1.961 mz
Zulassige Grundflache bei GRZ 0,4 8.754 m2
Uberschreitungsmdoglichkeit der zulassigen Grundflache 0 m2
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO (wurde ausgeschlossen)
nicht iberbaubare Flachen 13.130 m?

Verkehrsflachen 2.257 m2
offentliche StralRenverkehrsflachen 105 mz
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 2.151 mz2

Flachen fir Versorgungsanlagen 297 m?
Abwasserpumpwerk 297 mz

Grunflachen 2.055 m?
private Grunflache GR 1 1.684 mz
private Grinflache GR 2 371 m2

Plangebiet gesamt 26.494 m2
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