i- Ofenstadt Velten
,-

Stadt Velten
Landkreis Oberhavel

Begriindung mit Umweltbericht

Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Strafle 75 -
ehem. Johannesstift"

Stand November 2023
(Vorentwurf)
Y SN ] — ! | Ol
: R S gee=" ':g
________ B-Plan Velten Nr. 57 iy
- "Kremmener StraBe 75 - =
ehem. Johannesstift" Hait
«||=
E Eﬁ o * m!.:j E

)
=3
[}
E

'1' . Elektrischer €

= kel )
__:—ul’"rc berg:'g =
=he B 2 d

Fassung fiir die Beteiligungsverfahren gemaf3 § 3 (1) und § 4 (1) BauGB und
das schriftliche Scopingverfahren nach § 2 (4) BauGB

V 840 / Stand 13.11.2023



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 2

Planungstriger:

Planverfasser:

L 685/25.05.2023

Stadt Velten
Rathausstrafie 10
16727 Velten

Plankontor Stadt und Land GmbH

Karl-Marx-Str. 90/91 « 16816 Neuruppin * Tel.: 03391-45 81 80

Am Born 6b ¢ 22765 Hamburg « Tel.: 040-298 120 99 0

E-Mail: info@plankontor-np.de * info@plankontor-hh.de

Web: www.plankontor-stadt-und-land.de

Dipl.-Ing. Jorg W. Lewin / Sean Bellenbaum, M.A / Dipl.-Ing. Katrin
Manke



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 3

Inhaltsverzeichnis
1.0  Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes...................... 6
2.0 Ubergeordnete Planungen ...... . . . SRR 6
2.1 Raumordnung und Landesplanung 6
2.2 Regionalplanung 8
2.3 Flichennutzungsplan 8
24 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK) 9
3.0  Historie, Zustand und Umgebung des Plangebietes . P 10
4.0  Inhalt des Bebauungsplanes... . . . . w11
4.1 Planungskonzeption 11
4.1.1  Art der baulichen NULZUNE ........oouiiiiiiiiiie ettt et sae e s ekt e b enees 11
4.1.2  MaB der baulichen NULZUNE ......cc.coiuieiiiiieriieieeie ettt e et s st e et eeeeeesesntesseenseenseensesneenseensesneas 11
4.1.3  Bauweise und iiberbaubare GrundstiickSTlAChe ...........coceeiiiiiiiiniiiiiie e, 12
4.13.1 BaAUWEISE.......eeeveiieiieieeiteettesteeteete et e st e esaeesssiaseesseseesseessestsesbeesseesseessassaesseesseessesseenseessenssens 12
4132 Uberbaubare GrundStickSTIACNE ............oivevreeeieeeececeeeeesiie et eesennees 12
4.1.4  Weitere stidtebauliche FestSetZUNZEN .........ccoieiiiiieiieiieeee ettt 12
4.1.4.1 MindestgrundStickSEIOBE........cuveitriiiiieiiiiei ittt 12
4.2 VerkehrserschlieBung und Stellpliitze 13
4.2.1  EISCRIEBUNG....c.viiiiiitieiieieeieeee ettt ettt e ae e e s ss e et e et e eaaesteesseesseesseessesaesseessesssesseenseensensnan 13
A 1<) ) -1 7/ TR 13
4.2.3  Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur VEItens..........ccoccerieviieieeienienieeeie e 13
4.3 Technische Infrastruktur 14
4.3.1  ODberflACheNENtWASSEIUNG ........cccveiteienieieietetete st ste et ete et ettt eseeseeseesteseebebenbesbesbesbesbesbesseeneas 14
4.3.2  Trinkwasserversorgung / SChmutZwasSerentSOTZUNE ......c..eeveereruterieeruerieeierieerieeieseesieesseeneeennes 15
4.3.3  LOSCRHWASSEIVEISOIZUNE .......c.eovimiiimieiiieiieiitetieteit ettt et sttt sttt ettt ae et st et s s sne e eaenee 15
4.3.4  Energieversorgung / TelekommuniKation .........c..cceeierieriieiiieiesiesiieie et 15
4.4 Belange des Bodenschutzes/ Munitionsbelastung/ Altlasten 15
4.5 Belange des Denkmalschutzes / Bodendenkmalpflege 16
4.6 Soziale Infrastruktur 17
4.6.1 Kindertagesstétten, HOrt, SCHUIEN ........cccoeiiiiiiiiiiieee e 17
4.6.2  Weitere soziale EINFIChtUNGEN...........ccciiiiiieiieeceeee et 17
4.7 Planungsalternativen 17
4.7.1  UmSEtZUNZSAIETNATIVET . ..evviiiiiieiieie ettt ettt ettt et st e bt e teeateentesseesbeenbeeneesneenseenseeneas 18
4.7.2  NUIIVATIANE ....eoniiteiteieeec ettt ettt et et h e bt et e et e e bt e e bt e bt et e eatesaeenbeenneeanes 18
5.0 Flachenbilanz . . . . . . ... 18
6.0  Umweltpriifung — Belange des Umweltschutzes... . . w.. 19
6.1 Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung 19

6.1.1  Lage und Abgrenzung des Plangebietes..........ccieiiriiiieriieiieiesiieie e 19



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 4

6.1.2  Zustand des PIangebiels .........c.cccoueoiriiieiniiiiiiiinciece ettt 19
6.1.3  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes / Art des Vorhabens............ccc....... 19
6.2 Methodik 20
6.3 Fachliche Vorgaben/ Ziele des Umweltschutzes 21
6.3.1  FACRZESEIZE ..cveeiiieiieiieieeee ettt ettt s b e bttt e a ettt ettt bbb s sne s 21
6.3.2  Ubergeordnete FACKPIANE............c.ocueviueveeeeeeereeeceescee e sesesaessaeseseesesee s s sesesseseseesenessensssenen 21
6.3.2.1 RAUMOTANUINE ...ttt ettt ettt one e 21
6.3.2.2 ReGIONAIPIANUNG ..ottt e s s 22
6.3.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK) ......c..cccoveveninincniceene. 22
6.3.24 Vorbereitende Bauleitplanung Ofenstadt Velten ............cccoccverieincineniniisienienecnenn 22
6.3.2.5 Biotopverbundkonzept Landkreis Oberhavel ..........c.ccocoveriiiiiiiiiiiiiiiencnccsescseee 23
6.3.2.6 SCRULZEEDIETE ...ttt ettt 23

6.4 Beschreibung des Umweltzustandes und Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen 23
6.4.1  Schutzgut Pflanzen und BIOTOPE .......c.ooiiiiiiriiiiieieriie et ettt ettt et eee e 24
6.4.1.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes........cccoocevvererenenenennenne. 24
6.4.1.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen.............c.ccecveeevennenn. 24

6.4.2  SCRULZEUL TIETE .. eeetieiieieeiie ettt ete e e et e sa et e et e eeeesaeesaees e ensesheesseenseenseensesneesseenseensenseens 25
6.4.2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes..........cccceeevceeneeneeneennen. 25
6.4.22 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen.............cccccevveeenee 25

6.4.3  SChULZEUE BOACI ...uviiniiiiiiiieete ettt ettt sttt st sae e s bt et eatesieens 25
6.4.3.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes...........ccccceveveneneneennenne. 25
6.4.3.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen............ccccceeevevennenne 26

6.4.4  SCRULZEUL WASSET ..cuviiniieiiiiiieiie ettt ettt ettt ettt et e et s at e st e bt e at e s st e sseenbeenteentesaeesbeenseensesneens 26
6.4.4.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes...........cccooceveveveneneenncnne. 26
6.4.4.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen.............ccoccevveeenneee 27

6.4.5  Schutzgut KIma / Luft ..ottt 27
6.4.5.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes...........ccccoeveveceervenieennnnen. 27
6.4.5.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen............cccccceveeeenene 27

6.4.6  Schutzgut Sach- und KUItUIGHLET ......cc.eeviiiieeieieieieieieesee et 27
6.4.7  SChUtZEUL MENSCR ...ttt bbbttt ettt ettt be b b 28
6.4.7.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes..........ccccceeevceeneeneniennn. 28
6.4.7.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen............ccccceeveevenenn. 28

6.4.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild .............cccoeiiriiiieiiei e 28
6.4.8.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes..........ccccceeeveeneeneneennene 28
6.4.8.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen............c.cocccceeveuennee 29

6.4.9  Schutzgiiter WechSelWIrKUNZen ........c.ooiiiiiiiiiiiiiiieee e 29
6.5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung........... 29
6.6 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung /Alternativenbetrachtung................... 29
6.7 Griinordnerische Mafinahmen 30

6.7.1  MaBnahmen der Vermeidung und Minderung .........c.ccceerveeeiieiiesiieniieieeieeiesieeieeeeseesieeseenessnens 30



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 5
6.7.2  MaBnahmen des AUSZICICHS ......c.cc.eciriiiiiriiiiiicirct ettt 32

6.8 Eingriffs- Ausgleichbilanzierung 32
6.8.1  Grundsitze der BIlanZICIrUNE ........cc.eeriiiiiiiiriieieeieei ettt ettt et 32
6.8.1.1 Schutzgut Planzen/BiotOPe.........ueiieruieiieieeieeieeie ettt ettt et ae st s e e eneeseeeseeenis 32

6.8.1.2 SChULZEUE BOACI ...ttt ettt st e e s enee 33

6.8.2  Tabellarische Gegenliberstellung ............ccceriiiriiieieieieesee e 35

6.9 Umsetzungskontrolle / Monitoring 37
6.10 Zusammenfassung des Umweltberichtes 37
7.0 Planverfahren 37
8.0 Rechtsgrundlagen.... .38
9.0 Anlagen und verwendete Dokumente.... 39




Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 6

1.0 Anlass und Zielsetzungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Velten liegt etwa in der Mitte von Brandenburg im Landkreis Oberhavel, ca. 5 km
nordwestlich von Berlin.

Aufgrund ihrer Ndhe zur Bundeshauptstadt Berlin und der guten Verkehrsanbindung im Zu-
sammenhang mit den im Vergleich zu Berlin giinstigeren Miet- und Bodenpreisen verzeichnet
Velten eine verstarkte Nachfrage nach Wohnraum. Ergénzt durch den hohen Druck auf den
Wohnungsmarkt in der Hauptstadt und dem damit einhergehenden positiven Wanderungssaldo
ins direkte Berliner Umland resultiert daraus auch fiir die Stadt Velten seit einiger Zeit ein stetes
Bevolkerungswachstum. Gerade im Berliner Umland ist weiterhin auch die Nachfrage nach
Baugrundstiicken fiir Einfamilienhduser sehr grof3 - die Menschen arbeiten zumeist in der Met-
ropole Berlin und mochten nach Feierabend und am Wochenende ihre Zeit "im Griinen" ver-
bringen. Aus diesem Grund hat die vorliegende Planung fiir die weitere Wohnraumentwicklung
Veltens einen hohen Stellenwert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 verfolgt das Planungsziel, im Nordwesten der
Stadt Velten ein allgemeines Wohngebiet fiir bis zu 31 Baugrundstiicke fiir Einfamilien- und
Doppelhduser festzusetzen. Zwei Drittel der geplanten Grundstiicke sollen nach der Richtlinie
zum Einheimischenmodell der Stadt Velten vergeben werden. Das Einheimischenmodell sieht
vor, dass die Stadt vergiinstigtes Bauland fiir die Teile der Bevolkerung zur Verfiigung stellt,
die auf dem freien Markt kein Baugrundstiick erwerben kénnen. So soll Einheimischen mit
mehrjdhriger Bindung zur 6rtlichen Gemeinschaft, insbesondere Familien, der Erwerb von aus-
gewdhlten Grundstiicken ermdglicht werden.

Das Plangebiet ist ca. 1,9 ha groll und umfasst in der Flur 16 der Gemarkung Velten das Flur-
stiick 61. Dabei handelt es sich um ein Grundstiick, welches Ende des 19. Jahrhunderts erst
durch eine Ziegelei, dann bis zum Ende des II. Weltkrieges durch eine Munitionsfabrik und ein
Feuerwerkslaboratorium genutzt wurde und anschlieBend bis zum Ende der 1990er Jahre der
Altenpflege diente, zuletzt betrieben durch das evangelische Johannesstift. Nach der Aufgabe
durch die evangelische Kirche und ldngerem Leerstand hat die stddtische Grundstiicksgesell-
schaft, die Regionalentwicklungsgesellschaft Velten mbH (REG), das Grundstiick fiir den
Wohnungsbau erworben. Neben der Schaffung von Wohnraum als Planungsziel erfolgt somit
zugleich eine Revitalisierung des Areals, welches zuletzt nur noch eine Brachfldche mit einer
Vielzahl an Gebduderuinen darstellte und in einem ersten Schritt fiir eine Nachnutzung bereits
im Jahr 2021 komplett baufrei gemacht wurde.

2.0 Ubergeordnete Planungen

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR), der am 01.07.2019 in Kraft getreten ist und somit den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst hat.

Die Stadt Velten ist eine amtsfreie Stadt im Landkreis Oberhavel und befindet sich im Gebiet
der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel. Verkehrlich wird Velten iiber die
Landesstra3en 20 und 172 erschlossen. Nordlich von Velten verlduft die Bundesautobahn A10
(auch bekannt als Berliner Ring), im 6stlichen Teil des Stadtgebietes die A111, die den Berliner
Ring mit der Berliner Stadtautobahn (A100) verbindet. Es besteht die Anbindung an das Schie-
nennetz durch den sogenannten ,,Prignitz-Express* (RE 6) sowohl in Richtung Berlin als auch,
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iiber Neuruppin und Wittstock (Dosse), in Richtung Wittenberge. Dariiber hinaus verkehrt {iber
Velten die Regionalbahn 55 Kremmen — Hennigsdorf. Zum 10. Januar 2022 zihlte die amtsfreie
Stadt Velten 13.053 Einwohner.

Gemdl dem im LEP HR formulierten Ziel Z 1.1 gehort die Stadt Velten zur Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg. Aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der aus der raumlichen Néhe
resultierenden Verflechtung mit der Bundeshauptstadt Berlin in Verbindung mit den in den
vergangenen Jahren stark gestiegenen Miet- und Bodenpreisen im Berliner Stadtgebiet ergibt
sich in der Hauptstadtregion eine verstirkte Nachfrage nach Wohnraum in den unterschied-
lichsten Angebotssegmenten — vom Einfamilienhausbau bis zum Geschosswohnungsbau. Das
Arbeitsmarktangebot in Verbindung mit der guten Infrastruktur und damit einhergehend ver-
tretbaren Arbeitswegen sowie der Aussicht auf bezahlbaren Wohnraum fiihren zu verstarkten
Pendlerbewegungen. So registrierte die Statistik der Arbeitsagentur im Jahr 2019, dass von
85.619 sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in der Region ,,Oberhavel* tdglich 35.000
Menschen nach Berlin pendeln. Im Jahr 2022 waren es bereits 88.123 sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigte, von denen mehr als 36.100 Menschen nach Berlin pendeln'. Diese Sta-
tistik in Verbindung mit dem Bevdlkerungswachstum, dass die Stadt Velten seit einigen Jahren
verzeichnet, kann darauf schlieBen lassen, dass die Stadt Velten als Wohnstandort fiir Arbeit-
nehmer aus Berlin auch weiterhin attraktiv bleibt.

Dies liegt nicht nur an der guten Verkehrsinfrastruktur, sondern auch an der Sozialinfrastruktur,
wo Velten mit einem Gymnasium, einer Oberschule, zwei Grundschulen, einer Musikschule,
Kindergarten und Fachérzten punkten kann. Die Nahversorgung durch das Angebot von Giitern
des tdglichen bis mittelfristigen Bedarfs ist durch Apotheken, Einkaufsmarkte, Banken, Sport-
statten und Gastronomiebetriebe ebenfalls gewéhrleistet, sodass die Daseinsvorsorge fiir die
Stadt Velten gesichert ist. Eine Schwimmbhalle ist in wenigen Minuten Zugfahrt nach Hennigs-
dorf zu erreichen.

Velten ist immer noch ein wichtiger Industriestandort im Landkreis Oberhavel und gemeinsam
mit den Stadten Hennigsdorf und Oranienburg Teil des Regionalen Wachstumskerns O-H-V.

Die Stadt Velten befindet sich gemaf3 Ziel 5.6 LEP HR im Gestaltungsraum Siedlung, weshalb
Velten als Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflichenentwicklung eingestuft wird. Hier ist eine
quantitativ uneingeschrénkte Entwicklung von Wohnsiedlungsfldchen iiber die Eigenentwick-
lung hinaus moglich.

Im Gegensatz zur Nachbarstadt Hennigsdorf wird Velten von der Landesplanung nicht als Mit-
telzentrum eingestuft. Gemal des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion (Z 3.3 LEP HR)
legen die Regionalen Planungsgemeinschaften Grundfunktionale Schwerpunkte fest. Diese die-
nen der rdumlichen Biindelung von Grundversorgungseinrichtungen auflerhalb Zentraler Orte
und werden innerhalb von Gemeinden festgelegt. Das sind in der Regel die am besten ausge-
statteten Ortsteile. Fiir die als Grundfunktionale Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird eine
Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2 Hektar pro 1.000 Einwohnern (Stand
31.12.2018) der jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fiir einen Zeitraum von zehn Jah-
ren fiir zusdtzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt. Die Stadt Velten ist im Regionalplan Prig-
nitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* als ebensolcher Grund-
funktionaler Schwerpunkt festgelegt. Da sich Velten im Gestaltungsraum Siedlung befindet, ist
jedoch ohnehin eine uneingeschrinkte Wohnsiedlungsflichenentwicklung moglich. Fiir die
Versorgung der zuziehenden Bevolkerung konnen jedoch zusitzlich 1.000 gmVerkaufsfldche
ohne Sortimentsbeschriankung fiir die Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels bereitgestellt

'https:/statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistische-Analysen/Interaktive-Visualisi
rung/Pendleratlas/Pendleratlas-Nav.html
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werden. Hier kommt die Einstufung als Grundfunktionaler Schwerpunkt der Stadt Velten zu-
gute.

Am 08.06.2023 wurde bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL) eine Anfrage gestellt nach der Ubereinstimmung der beabsichtigten Planung mit den Zie-
len, Grundsitzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung. Mit Ant-
wortschreiben vom 26.06.2023 teilte die GL mit, dass die Planungsabsicht den Zielen der
Raumordnung nicht entgegenstehen, da das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Sied-
lung (Schwerpunkt fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen) liegt.

2.2 Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den fol-
genden Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Wind-
energie" (ReP FW) vom 21. November 2018

- Satzung liber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)

Die Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung / Windenergienutzung" wurde mit Bescheid vom 14. Februar 2012 teilweise genehmigt.
Von der Genehmigung ausgenommen sind die Festlegung des Vorbehaltsgebietes Nr. 65 "Si-
cherung oberflichennaher Rohstoffe" sowie die Festlegungen zur "Steuerung der Windenergie-
nutzung". Der Regionalplan wurde zum Zwecke der Bekanntmachung entsprechend redaktio-
nell angepasst und tragt nunmehr die Bezeichnung Regionalplan "Rohstoffsicherung".

Die Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und
Windenergie" wurde mit Bescheid vom 17. Juli 2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmi-
gung ausgenommen sind die Festlegungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windenergie-
nutzung. Hiergegen hat die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Rechtsmittel
eingelegt. Die Festlegungen zum Freiraum und zu den Historisch bedeutsamen Kulturland-
schaften wurden genehmigt. Die Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Brandenburg hat noch zu
erfolgen.

Von den regionalplanerischen Zielen gehen eine Anpassungspflicht gemdl3 § 1 Abs. 4 BauGB
bzw. eine Beachtenspflicht gemél § 4 ROG aus. Die Grundsitze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung sind in der Abwégung zu berticksichtigen (ebd.).

Von den o.g. Sachlichen Teilpldnen werden fiir die Stadt Velten lediglich Aussagen zu den
Grundfunktionalen Schwerpunkten getroffen (siche Kapitel 2.1).

2.3  Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Velten ist seit dem Jahr 2002 wirksam und wurde zuletzt
2018 geiindert. In dieser Anderung wurde die Fliche des Geltungsbereiches des B-Plans Nr. 57
bereits von einer urspriinglichen Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung 'Soziale
Zwecke/Alteneinrichtung' in eine Wohnbaufldche geéndert, da die Idee fiir eine Wohnbebau-
ung an dieser Stelle bereits seit lingerem besteht. Somit kann sich der Bebauungsplan aus dem
Flichennutzungsplan entwickeln und es ist keine erneute Anderung erforderlich.
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Abbl.: Ausschnitt FNP der Stadt Velten, hier die Ahderungsbereich 4 ,,Kremmener Strafe " aus der 2. FNP—A'nderung 2018

24 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK)

Die INSEK-Fortschreibung 2015 (GRUPPE PLANWERK - Stadtplaner Architekten Ingeni-
eure im Auftrag der Stadt Velten 2016) arbeitet die brachliegende Fldache des ehemaligen Jo-
hannesstifts als stddtebauliches Defizit heraus, ,,welches das direkte Wohnumfeld zum Teil er-
heblich stort”. Der Liegenschaft wird ,,auf Grund ihrer Lage und Struktur groes Entwicklungs-
potenzial“ zugeschrieben, ,,zumal sich eine Reaktivierung positiv auf das gesamte Wohnumfeld
auswirken wiirde®. SchlieBlich wird die ,,Inwertsetzung und Reaktivierung von Fldchen und
Gebduden, v.a. die Reaktivierung des ehemaligen Johannesstifts als Mainahme im Handlungs-
feld ,,Entwicklungspotenziale und Handlungsbedarfe Stadtstruktur® formuliert (INSEK 2015).

Entsprechend der im iibergeordneten Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele, wird die
Entwicklung der Fldche durch die Stadt Velten forciert. Es erfolgten entsprechende vorberei-
tende Planungen zur Entwicklung der brachliegenden, von Sukzession gepréigten Fliche. Im
Rahmen der 2020/21 durchgefiihrten Baufeldfreimachung erfolgte der Abbruch der im verfal-
lenen Zustand befindlichen Bestandsgebdude und die Entfernung bestehender Verkehrsflachen.
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Ebenso erfolgte eine aufgrund der urspriinglichen Nutzung als Munitionsfabrik und Feuer-
werkslaboratorium notwendige Altlastensanierung. In diesem Zusammenhang war die flachen-
deckende Beseitigung aller Vegetationsstrukturen notwendig.

3.0 Historie, Zustand und Umgebung des Plangebietes

Das ca. 1,9 ha groBe Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Kernstadt von Velten, am
Siedlungsrand westlich der Kremmener Straf3e. Das Gelédnde hat eine lange Historie, beginnend
mit dem Standort einer Ziegelei ab 1886. Im I. Weltkrieg wurde hier ab 1917 eine Munitions-
fabrik angesiedelt, in der nach Ende des Krieges pyrotechnische Erzeugnisse und im II. Welt-
krieg zusétzlich Leucht-, Signal- und Brandmunition produziert wurde. Die Fabrikationsberei-
che lagen allerdings groftenteils aullerhalb des Plangebietes im Westen und Norden. Im Osten
an der Kremmener Straf3e befanden sich vor allem Wohn- und Verwaltungsbauten. Nach Zer-
storungen in den letzten Kriegswochen und Demontage und Sprengung des Feuerwerkslabora-
toriums im Jahr 1946 wurde auf dem Geldnde ab 1951 durch die Stadt Velten ein Feierabend-
heim angesiedelt. Anfang der 1990er Jahre iibernahm das evangelischen Johannesstift Berlin
(seit 2019 Johannesstift Diakonie) das Gelénde fiir die Weiternutzung als Pflege- und Alten-
heim.

Nach Aufgabe der Nutzung durch das Johannesstift Ende der 1990er Jahre fiel das Geldnde
brach und die Gebédude verfielen. Die Stadt Velten hat schlieBlich den Entschluss fiir eine Neu-
entwicklung des Geldndes gefasst. Dazu wurde das Grundstiick an die stadteigene Grundstiicks-
gesellschaft REG Velten mbH verkauft, damit diese die Fliache entwickeln und am Ende die
Baugrundstiicke an potentielle Bauherren verduBern kann. Im Vorfeld dieser Entwicklung
wurde das Geldnde im Jahr 2021 komplett berdumt, d.h. die alte, inzwischen ruindse Bebauung
wurde abgerissen und die Vegetation, die sich in den Jahren des Leerstandes mehr und mehr
ausgebreitet hatte wurde nahezu in Génze entfernt, genauso wie die vorhandene Bodenversie-
gelung.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand stellt sich die Umgebung des Plangebietes zweigeteilt
dar. Ostlich der Kremmener Strae befindet sich ein ausgepriigter Siedlungsbereich, iiberwie-
gend bestehend aus Einfamilienhdusern. Die westliche Seite der Kremmener Straf3e stellt sich
tiberwiegend als unbebaut dar und besteht zum Teil aus Brachflichen und Pferdekoppeln, nach
Westen hin aber auch zu groen Teilen aus Fldchen mit tippigem Gehdlzaufwuchs. Weiter nach
Westen hin schlieBen Landwirtschaftsflichen an. Eine kleine Anzahl an Wohnhéusern befindet
sich lediglich stidostlich des Plangebietes. Gegeniiber des Plangebietes befindet sich ein denk-
malgeschiitztes Gebaude, die "Rote Villa". Das Gebdude mit markanter Klinkerfassade war
einst Wohn- und Verwaltungshaus der Ziegelei von 1886 und wird zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung als Behinderteneinrichtung genutzt.

Das Zentrum der Stadt Velten mit Verwaltung, Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten,
Arztpraxen und Gastronomie befindet sich rund 1 km siidostlich des Plangebietes und ist somit,
genau wie der Bahnhof Velten, ful8ldufig erreichbar.

Das Plangebiet stellt sich als relativ eben dar, weist aber auch kleinere Geldndespriinge von bis
zu 2 Metern im Siiden und Stidwesten auf. Von der Geltungsbereichsgrenze an der Kremmener
Strafle im Osten steigt das Geldnde zudem von dort 37,5 m NHN (DHHN2016) leicht an bis
auf 43,7 m im Westen. Dies entspricht einer Hohendifferenz von rund 5,0 m auf ca. 200 m
Lange zwischen Ostlicher und westlicher Plangebietsgrenze. An der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze liegt zudem ein Gefille vor von 41,6 m im Nordwesten bis zu den besagten 43,7 m
im Siidwesten.
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4.0 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Planungskonzeption

Bei dem Planungsvorhaben handelt es sich um eine Planung im Aufenbereich nach § 35
BauGB. Die Planung sieht vor, im Geltungsbereich des 19.040 m? umfassenden Bebauungs-
planes Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift", ein neues Wohngebiet fiir bis zu
31 Baugrundstiicke fiir Einfamilien- und Doppelhéuser zu errichten.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und der Baugrundstiicke erfolgt iiber die Krem-
mener Strale, von der eine Planstral3e (Am Johannesstift) abzweigt, die im B-Plan als 6ffentli-
che Verkehrsfliche festgesetzt wird. Da nordlich und siidlich der Planstrale jeweils eine zwei-
reihige Bebauung vorgesehen ist, werden jeweils zwei hintere Grundstiicke iiber eine gemein-
same Zufahrt erschlossen.

4.1.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt,
aufgeteilt in ein stidliches Baufeld 1 und ein nordliches Baufeld 2. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
bis 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) sind in dem allgemeinen Wohngebiet der Satzung auch als Ausnahme nicht zuléssig. Die-
ses begriindet sich zum einen darin, dass auch bei solchen Betrieben mit Immissionen, insbe-
sondere Gerduschimmissionen zu rechnen ist, was sich nicht mit der beabsichtigten Wohnnut-
zung vertragen wiirde. Zum anderen wire hier auch mit einem erhdhten Besucherverkehr zu
rechnen, was sich wiederum als konfliktreich erweisen konnte. Zudem wiirde der Wohncharak-
ter des Wohngebietes durch solch deutlich abweichende Nutzungen mdglicherweise erheblich
beeintrichtigt werden.

4.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir die beiden Baufelder 1 und 2 mit 0,4 festgesetzt. Daraus
ergibt sich eine maximal zuldssige Grundfliche von 3.092 m? fiir das Baufeld 1 und 3.420 m?
fiir das Baufeld 2, insgesamt 6.512 m%. GemiB § 19 Abs. 4 BauNVO ist es zulissig, die GRZ
durch bauliche Nebenanlagen und Stellpldtze und/oder Garagen nochmals um 50 v.H. zu iiber-
schreiten. Somit ergibt sich eine maximal versiegelbare Fliche von 9.768 m?. Mit dieser fest-
gesetzten Grundflachenzahl wird es auf den teils recht kleinen Grundstiicken ermoglicht, die
bauliche Dichte in einem vertridglichen Mal} zu halten und eine ausreichende Durchgriinung zu
ermoglichen bei gleichzeitig ausreichenden Moglichkeiten fiir die Bebauung.

Zur Anzahl der zuldssigen Wohnungen erfolgt fiir beide Baufelder gemiB3 § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB die Festsetzung, dass pro Einzel- oder Doppelhaus (Festsetzung zur Bauweise siche
Kapitel 4.1.3) nur maximal 2 Wohneinheiten zuldssig sind. Damit wird sichergestellt, dass im
gesamten Plangebiet keine Mehrfamilienhduser entstehen, da das neue Wohngebiet in Anleh-
nung an die Umgebungsbebauung als eine klassische Einfamilienhaussiedlung entstehen soll.
Die Festsetzung der Zuléssigkeit von Einzel- und Doppelhédusern alleine reicht nicht aus um
Mehrfamilienhduser auszuschlieBen, da ein Einzelhaus eine Lange bis zu 50 m haben kann und
bei 2 Vollgeschossen als Mehrfamilienhaus gebaut werden konnte, weshalb die Festsetzung der
maximal zuldssigen Anzahl von Wohnungen erforderlich ist.

Die zuldssige Geschossigkeit fiir beide Baufelder betrdgt maximal 2 Vollgeschosse. Diese Fest-
setzung begriindet sich ebenfalls in der Eigenheit einer Einfamilienhaussiedlung und in der
Umgebungsbebauung.

Hinweis: In der aktuell giiltigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September
2023, wird der Begriff ,, Geschoss *“ verwendet. In § 88 Abs. 2 ,, Ubergangsvorschriften  wird
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aber darauf verwiesen, dass bei Satzungen nach BauGB (Bebauungspldine oder § 34-Satzun-
gen) der Begriff des Vollgeschosses aus der BbgBO von 2008 weiter anzuwenden ist, solange
in der Baunutzungsverordnung noch der Begriff des ,, Vollgeschosses *“ verwendet wird und die
BauNVO hier auf die Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesebene verweist. Daher
wird in diesem Bebauungsplan weiter der Begriff ,, Vollgeschoss* im Sinne der BbgBO von
2008 verwendet.

Die Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen ist erforderlich, da nach der Definition der
Brandenburgischen Bauordnung (Fassung 2008) auch ausgebaute Dachgeschosse oder Staffel-
geschosse als Vollgeschosse definiert werden. Somit ist sichergestellt, dass tiber diese festge-
setzten Vollgeschosse hinausgehend kein weiterer hoher Dachraum entstehen kann, wo noch-
mals ein zusétzlicher Dachausbau erfolgen konnte.

4.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

4.1.3.1 Bauweise

Als Bauweise zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser, wie sie auch iiberwiegend in der ndheren
Umgebung vorkommen und fiir ein Einfamilienhausgebiet typisch sind.

4.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tliberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt und bilden die
sogenannten Baufenster. In beiden Baufeldern wird durch die Baugrenzen jeweils ein zusam-
menhingendes Baufenster gebildet, innerhalb derer die Errichtung von Hauptanlagen zuléssig
ist. In den Baufeldern 1 und 2 ist als Ausnahme die Uberschreitung der Baugrenze durch von
mit den Hauptgebduden verbundenen Balkonen und AuBenterrassen um bis zu 1,50 m zuldssig.

Damit sich der Ubergang des Wohngebietes in die offene Umgebung aus Wiesen- und Geholz-
flichen natiirlicher darstellt und auch der Bereich der Planstra3e ein homogenes Erscheinungs-
bild erhélt, wird zudem festgesetzt, dass in den Baufeldern 1 und 2 im Bereich zwischen den
Baugrenzen und der jeweils angrenzenden Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 57 sowie der nordlichen Stralenbegrenzungslinie die Errichtung von Gara-
gen, Carports und offenen Stellplidtzen unzuldssig ist.

Im siidlichen Baufeld 1 werden abweichend parallel der Planstralle anstelle einer Baugrenze
Baulinien festgesetzt. Im Gegenteil zu den Baugrenzen, die lediglich die Grenze vorgeben, in-
nerhalb derer Hauptanlagen errichtet werden diirfen, muss bei den Baulinien zwingend bis an
diese Linie herangebaut werden. Mit den Baulinien wird erreicht, dass die Hauptgebéude zu-
mindest auf der stidlichen Straflenseite in einer Flucht entstehen, um hier ebenfalls zu einem
einheitlichen Strafenbild zu gelangen. Nordlich der Planstrafle, im Baufeld 2, wird auf eine
solche Bauflucht verzichtet, da zum einen auch keine trogéhnliche Situation durch die Errich-
tung der Wohnh&user entstehen soll und zum anderen dort aufgrund der Siidlage auch Garten-
flichen im Stiden der Wohnhéuser ermdglicht werden sollen. Zwischen den Baulinien und der
stidlichen Straflenbegrenzungslinie ist die Errichtung von Stellpldtzen aller Art aus denselben
Griinden wie im Baufeld 2 ebenfalls unzuléssig.

4.1.4  Weitere stidtebauliche Festsetzungen

4.1.4.1 Mindestgrundstiicksgrofie

Damit im Plangebiet durch Parzellierung maximal 31 Einfamilien- oder Doppelhduser entste-
hen und damit eine aufgelockerte und nicht zu dichte Bebauung erreicht wird, wird in den textli-
chen Festsetzungen (Teil B) festgesetzt, dass das Baugrundstiick fiir die Errichtung eines Ein-
zelhauses mindestens 475 m? grof sein muss. Bei dem Bau eines Doppelhauses muss das einer
Haushilfte zugeordnete Grundstiick mindestens 300 m? betragen.



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 13

4.2  VerkehrserschlieBung und Stellplitze
4.2.1 ErschlieBung

Das zukiinftige Wohngebiet wird von der Ostlich des Plangebietes verlaufenden Kremmener
Strafle aus erschlossen, von der innerhalb einer festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflidche eine
neue PlanstraBBe (Am Johannesstift) in das zukiinftige Wohngebiet abzweigt. Im Westen endet
diese Planstrafle dann in einem Wendekreis, welcher ausreichend dimensioniert ist, damit hier
u.a. auch Miillfahrzeuge wenden konnen. In der Verkehrsflache sind neben der Fahrbahn die
Nebenrdume der Fahrbahn enthalten, sodass die festgesetzte Verkehrsfliche 12,0 m bzw.
27,0 m im Bereich des Wendekreises betrigt. Diese Nebenrdume nehmen die stralenbegleiten-
den Elemente wie Beleuchtungsanlagen, Verkehrszeichen und Baumpflanzungen sowie Versi-
ckerungsmulden fiir das auf der befestigten Fahrbahn anfallende Niederschlagswasser auf. Die
neue Verkehrsflidche soll als Mischverkehrsflache hergestellt werden (verkehrsberuhigter Be-
reich mit Tempo 7 km/h), da es sich um eine Sackgasse handelt, wo sich der Verkehr iiberwie-
gend auf die Anlieger beschriankt. Vor allem der groe Wendekreis kann durch die Verkehrs-
beruhigung somit auch als eine Art "Quartiersplatz" dienen. Mit der griinordnerischen Festset-
zung A 1 (Teil B, II. 1.) wird festgesetzt, dass innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche insge-
samt 20 StraBenbdaume anzupflanzen sind. Die Detailstandorte werden im Rahmen der Erschlie-
Bungsfachplanung festgelegt. Es wird empfohlen die Baume auf der Siidseite der Verkehrsfla-
che, und innerhalb der Versickerungsmulden zu pflanzen. Die Baume kénnen so die befestigte
Fahrbahnfldche verschatten, was sich kleinklimatisch positiv auswirkt, da die Fahrbahn im
Sommer weniger stark aufgeheizt wird.

Bei den hinterliegenden Grundstiicken erfolgt die ErschlieBung iiber von den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimern gemeinsam genutzte Zufahrten. Dafiir sind die Baugrundstiicke so zu par-
zellieren, dass die von der Planstralle aus gesehenen riickwértigen Baugrundstiicke in den Bau-
feldern 1 und 2 jeweils iiber einen schmalen, bis an die Verkehrsfldche heranreichenden Grund-
stiicksstreifen von 2,5 m verfiigen, so dass fiir zwei riickwirtige Grundstiicke jeweils eine Zu-
fahrt von 5,0 m entsteht. Diese Zufahrt, die jeweils zur Hélfte (2,5 m) den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimern der riickwértigen Grundstiicke gehort, wird aufgrund der gemeinsamen Nut-
zung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit den entsprechenden Rechten fiir das angren-
zende Flurstiick im Zufahrtsbereich belastet.

Fiir die Herstellung der ErschlieBung ist der Vorhabentriager verantwortlich. Dieser muss mit
der Stadt Velten einen ErschlieBungsvertrag abschlieen, in dem geregelt ist, dass der Vorha-
bentriiger die ErschlieBungsleistungen inklusive der Ubernahme der dazugehérigen Planungs-
und Herstellungskosten iibernimmt und die benétigten Flichen zur Verfiigung stellt. Nach er-
folgter Herstellung und Bauabnahme dieser 6ffentlichen ErschlieBungsanlage geht diese in das
Eigentum der Stadt Velten iiber.

4.2.2  Stellpliitze

Fiir die Festlegung der Anzahl der Stellplatze ist die Stellplatzsatzung der Stadt Velten vom
11.05.2022 maBgeblich. Diese schreibt neben der Herstellung von Pkw-Stellpldtzen auch die
Herstellung von Abstellpldtzen fiir Fahrrader vor. Geméal § 3 Abs. 3 der Satzung sind fiir Ein-
familienhéuser je 1 Pkw-Stellplatz und 1 Fahrrad-Abstellplatz je Wohnung bis 60 m? Wohnfli-
che und je 2 Plitze je Wohnung mit iiber 60 m? Wohnfliche herzustellen. Stellplitze kénnen
als offene Stellplétze, als Carports oder als Garagen entstehen. Konkrete Anforderungen an die
Stell- und Abstellplitze sind der Stellplatzsatzung zu entnehmen.

4.2.3  Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur Veltens

Das geplante neue Wohngebiet wird grundsétzlich zu einem etwas hoheren Verkehrsaufkom-
men in der Stadt und insbesondere in den angrenzenden Strallen des Plangebietes fithren. Rech-
nerisch ist bei maximal 31 moglichen Wohnhdusern mit je 2 Stellplidtzen von bis zu 62 zusétz-
lichen Pkw auszugehen. Hinzu kommt noch Anliefer- und Besuchsverkehr. Im statistischen
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Mittel wird in einem derartigen Wohngebiet von 1,7 Pkw-Fahrten pro Tag ausgegangen. Das
ist eine Abfahrt und eine Riickfahrt, d.h. 3,4 Kfz-Bewegungen pro Stellplatz, bzw. bei Stell-
pléatzen pro Grundstiick wiren es maximal 6,8 Kfz-Bewegungen pro Grundstiick und Tag. Bei
28 Grundstiicken die an die Planstralle grenzen, wird es an der Einmiindung in die Kremmener
Strale einen DTV-Wert (durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke) von 6,8 x 28 = 190,4
Kfz/24 h geben, was einem Stundenspitzenwert von 19 Kfz/h entspricht. Diese Kfz-Verkehrs-
werte sind problemlos von der Kremmener Strae und den weiteren Straflen in der Umgebung
zu bewiltigen.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass dieser zusitzliche Verkehr sich nur geringfiigig auf
die Gesamtstra3eninfrastruktur auswirken wird, hier insbesondere auf die Bergstra3e/Oranien-
burger Strafle in Richtung Siiden (Zentrum, Bahnhof, Autobahnanschluss Hennigsdorf). Dabei
wird auch damit gerechnet, dass aufgrund des Einheimischenmodells ein Teil der neuen Be-
wohner an der Kremmener Stral3e bereits aus Velten, bzw. dessen Ortsteilen kommen und oh-
nehin schon die stidtischen Stralen nutzen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes kommen als Verbindung zur Bergstra3e/Oranienburger
Strafle vor allem die Stralen An der Roten Villa, Parkweg und Ziegeleiweg in Betracht, wobei
der Ziegeleiweg aufgrund seines Ausbauzustandes vorerst die wahrscheinlich attraktivste Ver-
bindung darstellt. Sollte der unmittelbar stidostlich des Plangebietes gelegene Parkweg, der zum
Zeitpunkt der Planaufstellung noch einen Schotterweg darstellt, wie von der Stadt Velten be-
absichtigt ausgebaut werden, ist allerdings davon auszugehen, dass sich der Verkehr zwischen
dem Plangebiet und der Bergstra3e vor allem auf den Parkweg konzentrieren wiirde.

Aufgrund der Attraktivitit Veltens insbesondere bei Pendlern, die in Berlin arbeiten, ist auch
mit einer Zunahme an Pendlern am Bahnhof Velten zu rechnen. Mit dem RE 6 (Wittenberge -
Neuruppin - Berlin-Charlottenburg) und der RB 55 (Kremmen - Hennigsdorf) verfiigt Velten
iiber zwei Regionalbahnverbindungen. Wihrend die RE 6 direkt ins Berliner Zentrum fahrt,
besteht mit dem RB 55 die zusétzliche Moglichkeit, in Hennigsdorf in die S-Bahn S 25 Rich-
tung Berliner Zentrum umzusteigen. Siidlich und 6stlich des Bahnhofs sind Park-and-Ride-An-
lagen vorhanden, die dstliche Anlage wurde mit dem Neubau des Bahnsteigs im Jahr 2018/19
noch einmal deutlich erweitert, so dass zum Zeitpunkt der Planaufstellung eine ausreichende
Zahl an Parkplédtzen vorhanden ist.

4.3 Technische Infrastruktur

Konkrete Hinweise, Anregungen und Bedenken zur technischen Infrastruktur werden im Rah-
men der Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs.
1 und 2 BauGB eingeholt und flieBen im weiteren Planungsprozess in den B-Planentwurf ein.

Es gilt insbesondere zu klédren, inwieweit das neue Wohngebiet an bestehende Leitungsnetze
angeschlossen werden kann. Der Anschluss an das Gasnetz ist nicht vorgesehen.

4.3.1 Oberflichenentwisserung

Grundsétzlich ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser geméal} § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung zu fiihren.
Dieses gilt auch fiir den Straenraum mittels Versickerungsmulden. Voraussetzung fiir die Nie-
derschlagsversickerung ist versickerungsfahiger Boden und ein Mindestabstand von 1,00 m
zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren hochsten Grundwasserstand. Ein
Uberlaufen des Niederschlagswassers auf Nachbargrundstiicke ist dauerhaft zu verhindern.

Ansonsten gelten fiir die Oberflaichenentwisserung folgende allgemeine Hinweise:

1. Die wasserrechtlichen Anforderungen und Bestimmungen des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) und des Brandenburgischen Wassergeset-
zes (BbgWG) sind zu beachten und einzuhalten.
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2. Niederschlags- und Schmutzwasser sind getrennt abzufiihren.

4.3.2  Trinkwasserversorgung / Schmutzwasserentsorgung

Versorgungstriager flir Trinkwasser ist die Osthavelldndische Trinkwasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung GmbH (OWA). Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Eigenbetrieb
Abwasser der Stadt Velten, wobei als Betriebsfiihrer ebenfalls die OWA fungiert.

Die Lage bereits bestehender Leitungen werden im Rahmen der Beteiligungen der Behorden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemidl3 § 4 Abs. 1 und 2 BauGB mitgeteilt. Da das
Plangebiet bereits im Vorfeld komplett berdumt und alle baulichen Anlagen entfernt wurden,
ist davon auszugehen, dass auch die technische Infrastruktur komplett zuriickgebaut wurde. Ob
ein erneuter Anschluss an die vorhandenen Leitungen in der Kremmener Stral3e erfolgen kann
oder ob fiir die Versorgung des neuen Wohngebietes ein Ausbau des bestehenden Leitungsnet-
zes erforderlich ist, soll ebenfalls im Rahmen der Beteiligungsverfahren ermittelt werden.

Die Herstellung der Trinkwasserversorgung und der Schmutzwasserentsorgung wird in einem
gesonderten stddtebaulichen Vertrag zwischen der OWA, bzw. dem Eigenbetrieb Abwasser der
Stadt Velten und der REG Velten geregelt. Die REG verpflichtet sich darin wie schon bei der
Herstellung der ErschlieBungsanlage zur Herstellung der Leitungen inklusive der Anschliisse
an das Trink- und Abwassernetz. Die OWA iibernimmt die Leitungen dann spéter nach erfolg-
ter Bauabnahme.

Der Standort befindet sich derzeit innerhalb der Trinkwasserschutzzone I1I des Wasserschutz-
gebietes Hennigsdorf-Marwitz. Nach dem bereits vorliegenden Gutachten zur Neuausweisung
des Schutzgebietes wird sich der Standort kiinftig auBerhalb des zuvor benannten Wasser-
schutzgebietes befinden.

4.3.3 Ldschwasserversorgung

Tréagerin des Brandschutzes ist die Stadt Velten. Hinweise zu den Brandschutzbelangen werden
in der frithzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB durch die Stadt Velten gegeben und in
die weitere Planung aufgenommen.

Vorsorglich wird verwiesen auf die Einhaltung der Technischen Regeln gemal3 Arbeitsblatt W
405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" und Ar-
beitsblatt W 331 "Hydranten".

Fiir die Bemessung der erforderlichen Loschwassermenge des Grundschutzes ist das Arbeits-
blatt W 405 des DVGW (Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches) zu
Grunde zu legen. Aufgrund der geplanten Bebauung miissen hier im Loschbereich mindestens
800 1 Loschwasser je Minute (48 m*/h) {iber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfiigung
stehen.

4.3.4 Energieversorgung / Telekommunikation

Fiir die umliegenden Grundstiicke des Plangebietes sind bereits Energie- und Telekommunika-
tionsmedien vorhanden. Die Kldrung, ob das Plangebiet an diese Leitungen angeschlossen wer-
den kann, erfolgt im Zuge der Beteiligungsverfahren, bzw. innerhalb der ErschlieBungsfach-
planung.

4.4  Belange des Bodenschutzes/ Munitionsbelastung/ Altlasten

Aufgrund der historischen Nutzung durch ein Feuerwerkslaboratorium bestand fiir das Gelédnde
urspriinglich ein konkreter Altlastenverdacht. Der wirksame Anderung des FNP stellt hier eben-
falls eine Altlastenverdachtsfliche im Gstlichen Bereich des Plangebietes dar. Vor Planungsbe-
ginn ist bereits im Jahr 2019 durch PROTEKUM® - Umweltinstitut GmbH, Oranienburg ein
Gutachten zu moglichen Altlasten auf der Fldche an der Kremmener Stralle 75 erstellt worden.
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Im Ergebnis wurde eine (geringe) Belastung festgestellt, so dass im Zuge der Berdumung des
Grundstiickes im Jahr 2020 auch eine Altlastensanierung erfolgte.

Dennoch wird vorsorglich auf Folgendes hingewiesen:

Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Bereiche/Bodenverunreinigungen angeschnitten
(erkennbar z.B.: durch Unterschiede im Aussehen, Geruch oder anderen Beschaffenheiten ge-
geniiber dem Normalzustand) sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Bo-
denschutzbehorde des Landkreises Oberhavel zu informieren. Die belasteten Bereiche sind zwi-
schenzeitlich so zu sichern, dass eine Ausbreitung der Kontamination verhindert wird. Die wei-
tere Vorgehensweise ist mit der unteren Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Bei Bodenaushub sind Mutterboden und Unterboden zu sichern, getrennt und fachgerecht zu
lagern und fiir den Wiedereinbau bzw. die Herstellung von Vegetationsflachen wieder zu ver-
wenden.

Die Bodenfunktionen und die Bodenleistungsfahigkeit sind weitestgehend zu erhalten. Schiad-
liche Bodenveridnderungen, insbesondere Bodenversiegelungsmaf3inahmen, Bodenverdichtung
und Schadstoffeintrage sind zu vermeiden.

Hinsichtlich Altmunition kann trotz erfolgter Altlastensanierung aufgrund der Nutzungshistorie
der Flache und wahrscheinlicher Bombardierungen im II. Weltkrieg eine Munitionsbelastung
nicht ausgeschlossen werden.

Es erfolgt deshalb der Hinweis, dass bei konkreten Bauvorhaben bei Notwendigkeit eine
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen ist. Dariiber entscheidet die fiir das Bauge-
nehmigungsverfahren zustindige Behorde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

4.5 Belange des Denkmalschutzes / Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgestellten Bodendenkmals. In der ndheren Um-
gebung sind ebenfalls keine Bodendenkmale bekannt, so dass sich das Plangebiet auch in keiner
Verdachtsflache fiir Bodendenkmale befindet.

Dennoch wird auf folgende Festlegungen im Gesetz {iber den Schutz und die Pflege der Denk-
male im Land Brandenburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) aufmerksam
gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.4. entdeckt werden,
sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchQG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen
der § 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiihrenden sind iiber diese
gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 57 befinden sich auch keine Baudenkmale. Ge-
geniiber des Plangebiets auf dem Grundstiick Kremmener Strafle Nr. 66 befindet sich allerdings
eine denkmalgeschiitzte Villa. Bei dem zweigeschossigen Gebdude, das derzeit durch den Ver-
ein Lebenshilfe fiir Menschen mit geistiger Behinderung e. V. als Wohnheim genutzt wird, han-
delt es sich um eine um 1880 errichtete Villa, wahrscheinlich als Wohn- und Verwaltungsge-
baude fiir die einstige Ziegelei errichtet. Die liberwiegend rote Ziegelfassade gibt der Villa den
Beinamen "Rote Villa", nach der auch die nordlich verlaufende Strafle "An der Roten Villa"
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benannt ist.

Entsprechend dem Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
(BbgDSchG) muss der Umgebungsschutz des Baudenkmals bei der vorliegenden Planung zum
B-Plan Nr. 57 beachtet werden. Entsprechend gilt es im weiteren Verfahren zu priifen, ob ein-
zelne gestalterische Festsetzungen fiir die Neubebauung im Plangebiet insbesondere im Bereich
der Kremmener Strafe zu treffen sind.

4.6 Soziale Infrastruktur

Das INSEK (Fortschreibung 2015) bescheinigt der Stadt Velten aufgrund des anhaltenden
Wachstums durch die Lage im Berliner Umland eine zunehmende Zahl an Kindern, da es ins-
besondere junge Menschen bzw. junge Familien sind, die sich im Berliner Umland ihr Traum
vom Eigenheim erfiillen. Da mit dem neuen Wohngebiet an der Kremmener Strafle diese Zu-
nahme an Kindern gesteigert werden wird, ist fiir die Realisierung des Wohngebietes eine aus-
reichende und gute soziale Infrastruktur insbesondere in Form von Kindergérten und Schulen
unabdingbar.

4.6.1 Kindertagesstitten, Hort, Schulen

Velten verfiigt zum Zeitpunkt der Planaufstellung tiber 4 Kitas (davon 3 in kommunaler Tra-
gerschaft), teilweise mit Hortbetreuung. Hinzu kommen mehrere Tagespflegestellen. Da die
Auslastung der Einrichtungen trotz Schaffung weiterer Betreuungsplétze als angespannt zu be-
werten ist, ist der Bau weiterer Kindertagesstitten geplant, darunter ein Standort rund 500 Meter
stidostlich des Plangebietes. Das INSEK ging 2015 noch von einer Entspannung ab 2020 aus,
jedoch ist aufgrund neuer Wohngebiete, darunter das Vorhaben an der Kremmener Stral3e, auch
zukiinftig mit einem steigenden Bedarf zu rechnen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung gibt es 4 Schulstandorte. Bei zwei der Schulen handelt es
sich um Grundschulen, die Linden-Grundschule im Zentrum und die Lowenzahn-Grundschule
in Velten Siid. Bei den anderen beiden um weiterfithrende Schulen, die Barbarer-Ziirner-Ober-
schule und das Hedwig-Bollhagen-Gymnasium (Sekundarstufe I und II). Damit verfiigt Velten
iber alle allgemeinbildenden Schulformen, wobei die beiden weiterfithrenden Schulen auch
eine iiberortliche Bedeutung haben. Auch bei den Schulen wird von einem steigenden Bedarf
ausgegangen. Bei den Grundschulen kann der Bedarf bislang durch 3-Ziigigkeiten gedeckt wer-
den. Das Hedwig-Bollhagen-Gymnasium wurde 2020 um einen Ergidnzungsbau erweitert.

4.6.2 Weitere soziale Einrichtungen

In Velten bestehen weitere soziale Einrichtungen fiir jung und alt. Dazu gehoren Jungendfrei-
zeiteinrichtungen, ein Biirgerhaus und caritative Wohneinrichtungen. Auch hier werden die Be-
darfe zukiinftig steigen, so dass die Infrastruktur langfristig ergéinzt und auch qualitativ weiter
auszubauen ist.

4.7 Planungsalternativen

Die vorliegende Planung entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Im
Zuge der Aufstellung/Anderung dieser iibergeordneten Planung hat die Stadt Velten eine Ab-
wagung iiber die langfristige Entwicklungsperspektive der Flache bereits durchgefiihrt und sich
fiir die Entwicklung einer Wohnbauflache entschieden. Eine grundsitzliche Alternativenbe-
trachtung ist somit bereits bei der Aufstellung des FNP erfolgt. Hinzu kommt, dass es sich bei
der Flache um eine Konversionsfliche handelt, die einst industriell/gewerblich genutzt wurde,
zuletzt als Sozialeinrichtung des evangelischen Johannesstiftes und danach brach fiel und somit
letztendlich auch eine negative Auswirkung auf das Stadtbild hatte. Um diesen "Negativfaktor"
zu beseitigen und gleichzeitig die Flache sinnvoll nachzunutzen, entschied sich die Stadt Velten
schlieBlich, die Flache durch die stadteigene REG Velten fiir eine Wohnbebauung zu entwi-
ckeln. Damit handelt die Stadt Velten im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB und der Raumplanung,
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wonach eine (wohn)bauliche Entwicklung moglichst flichensparend und im Bestand erfolgen
soll. Dass sich die Fliche zum Zeitpunkt der Planaufstellung als Sukzessionsflache darstellt,
hat seine Ursache in der vorbereitenden Baufeldfreimachung.

4.7.1 Umsetzungsalternativen

Wesentliche Umsetzungsalternativen bestehen nicht. Eine geringere Bebauungsdichte/groBBere
Grundstiicke stehen der enormen Nachfrage nach Wohnraum im Einfamilienhausbereich ent-
gegen. Die "kompakte" Bauweise, die auch dadurch erreicht wird, dass das neue Wohngebiet
im Innern nur durch eine ErschlieBungsstrale angebunden wird, ist als flaichensparend anzuse-
hen.

4.7.2 Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Fliche als Sukzessionsflidche erhalten. Eine Neu-
versieglung wiirde ausgeschlossen.

Allerdings wiren alle vorab realisierten Planungen und MaBBnahmen nicht zielfiihrend gewesen
und die durch die Stadt Velten formulierte Entwicklungsperspektive zur Schaffung von Wohn-
raum und Vergabe von zwei Dritteln der geplanten Grundstiicke nach der Richtlinie zum Ein-
heimischenmodell (siehe hierzu Kapitel 1.0) bliebe unrealisiert.

5.0 Flachenbilanz
Allgemeine Wohngebiete

Baufeld 1 7.731 m?

Baufeld 2 8.551 m?

Summe WA-Gebiete 16.282 m?
Verkehrsflichen

Offentliche Verkehrsfliche 2.758 m?

Plangebietsgrofie 19.040 m?
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6.0 Umweltpriifung — Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans sind gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
riicksichtigen. Daher wird gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, um die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Diese werden in Form eines
Umweltberichtes gemidf3 § 2a Nr. 2 BauGB als eigenstdndiger Teil der Begriindung zum Be-
bauungsplan beschrieben und bewertet.

Gemil § 5 Abs. 1 BbgNatSchAG i.V.m. § 11 Abs. 5 Abs. 2 BNatSchG besteht keine Aufstel-
lungspflicht fiir Grilnordnungspldne im Land Brandenburg. Daher kann auf die Aufstellung ei-
nes gesonderten Griinordnungsplanes verzichtet werden. Auf Grundlage des Umweltberichtes
erfolgen die erforderlichen griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan.

6.1  Inhalt und Ziel der Bebauungsplanung
6.1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Stadt Velten liegt nordwestlich von Berlin im Landkreis Oberhavel. Velten ist gepragt
durch ihre Geschichte als Ofenstadt und die verkehrsgiinstige berlinnahe Lage.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Sied-
lungsrand westlich der Kremmener Strafle und umfasst das Geldnde des ehemaligen Johan-
nesstifts, welches nach seiner Aufgabe durch die Regionalentwicklungsgesellschaft Velten
mbH (REG) erworben wurde und nun zu einem Wohngebiet entwickelt werden soll.

Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 16 der Gemarkung Velten das Flurstiick 61 und ist ca.
1,9 ha groB. Er reicht in die umgebende Landschaft und ist umgeben von einer Griinlandbrache.

6.1.2  Zustand des Plangebiets

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den ehemaligen Standort eines Alten- und Pflegeheims.
Nach Aufgabe der Nutzung 2008 fiel das Geldnde brach.

Bereits vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurden Planungen und Maflnahmen zur Baufeld-
freimachung und Altlastensanierung des heutigen Plangebietes durchgefiihrt. In diesem Zusam-
menhang wurden die artenschutzrechtlichen und weiteren Vorgaben gemif3 des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrags (Dezember 2019) und des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
(August 2020) der BORNHOLDT Ingenieure GmbH beachtet und unter den gemachten Vor-
gaben 2021 die Baufeldfreimachung mit Verlust des gesamten Vegetationsbestandes und Riick-
bau aller Gebdude und Versiegelungen durchgefiihrt. Der aus diesen Mafinahmen resultierende
erforderliche 6kologische Ausgleich ist im Rahmen dieser Mafinahmen und vorliegenden Ge-
nehmigungen geregelt worden und ist bis Ende 2023 au3erhalb des Plangebietes umzusetzen.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens stellt sich das Plangebiet also als berdumte, altlasten-
sanierte, unversiegelte und mittlerweile wieder durch Sukzession geprigte Flache dar.

6.1.3  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes / Art des Vorhabens

Mit der Planung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau von bis zu 31 Einfa-
milien- oder Doppelhdusern geschaffen werden. Zwei Drittel der geplanten Grundstiicke sollen
nach der Richtlinie zum Einheimischenmodell der Stadt Velten vergeben werden. Das Einhei-
mischenmodell sieht vor, dass die Stadt vergiinstigtes Bauland fiir die Teile der Bevdlkerung
zur Verfligung stellt, die auf dem freien Markt kein Baugrundstiick erwerben konnen. Men-
schen, insbesondere Familien mit mehrjéhriger Bindung zur 6rtlichen Gemeinschaft soll der
Erwerb von ausgewéhlten Grundstiicken ermdglicht werden.
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Das Plangebiet weist eine vielféltige Nutzungshistorie bis zum Ende des 19. Jahrhunderts auf,
lag zuletzt aber fiir lange Zeit brach lag und wurde schlieBlich 2020/21 zum Zwecke der Neu-
bebauung mit dem geplanten Wohngebiet komplett von baulichen Anlagen, Vegetation und
Altlasten berdumt.

6.2 Methodik

Der Umweltbericht beschreibt den aktuellen Zustand des Untersuchungsgebietes und die Aus-
wirkungen der Bauleitplanung auf die Umweltbelange nach § 1 und § 1 a BauGB. Dies erfolgt
in Kapitel 6.4 gegliedert nach den zu betrachtenden Schutzgiitern verbal-argumentativ, wobei
die Bewertung des aktuellen Zustandes und der Auswirkungen anhand von ordinalen Wertstu-
fenmodellen erfolgt. Den beschriebenen Schutzgiitern wird eine allgemeine oder besondere Be-
deutung als Grundlage fiir die weitere Abarbeitung der Eingriffsregelung zugeordnet.

Die Umweltauswirkungen werden weitergehend in einem zweistufigen Model als erheblich
oder unerheblich bewertet. Diese voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung
der Planung werden anschlieBend schutzgutbezogen tabellarisch zusammengefasst (Kap. 6.5).
Die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung (Nullvariante) wird ebenfalls be-
wertet (Kap. 6.6).

Der Umweltbericht empfiehlt in Folge Maflnahmen zur umweltfachlichen Optimierung der vor-
liegenden Bauleitplanung bzw. zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen (Kap. 6.7).

Die Methodik der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung orientiert sich grundsétzlich an den ,Hin-
weisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE Brandenburg, 2009), wobei die Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung nach den Regelungen des Baugesetzbuches zu beurteilen ist (§ 18
Abs. 1 BNatSchG). Somit handelt es sich bei der HVE lediglich um eine empfehlende Arbeits-
hilfe. Begriindete Abweichungen von den in der HVE dargestellten Arbeitshilfen bleiben
grundsitzlich moglich.

Da die HVE keine Aussagen z.B. zur Bilanzierung von Baumpflanzungen als Ausgleichsmal-
nahmen fiir einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden (Versiegelung) trifft und die
Festsetzung von Dachbegriinungen nicht als anerkennungsfihige Kompensationsmafinahme
vorsieht, wird hierzu im vorliegenden Umweltbericht verbal argumentiert. Zur Festlegung von
Kompensationsfaktoren wird sich hier hilfsweise an einer Handlungsempfehlung und beispiel-
haftem Vorgehen anderer Bundeslédnder in Bezug auf die Handhabung der Eingriffsregelung
orientiert.

Die Festlegung der anrechenbaren Kompensationsfaktoren fiir die geplanten Ausgleichsmal3-
nahmen wird im Kapitel 6.8 (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung) erldutert.

Das Untersuchungsgebiet der Umweltpriifung entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Eine Geldndebegehung zur Ableitung der Biotoptypen fand im
September 2023 statt. Das Ergebnis dient als Grundlage fiir die Betrachtung der Bestandssitu-
ation in diesem Umweltbericht.

Erfassungen des faunistischen Besatzes erfolgten im Vorfeld der Bauleitplanung durch das
Biiro BORNHOLDT Ingenieure GmbH, die einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Dezem-
ber 2019) zur fachlichen Begleitung der bereits durchgefiihrten Baufeldfreimachung und Alt-
lastensanierung des Standortes erstellt haben.

Folgende weitere Informationsquellen wurden fiir den Umweltbericht herangezogen:

» fachliche Vorgaben und Ziele des Umweltschutzes gemal3 der Fachgesetze und tiberge-
ordneten Fachplédne siehe Kap. 6.3

* Geodatenportal des Landkreises OHV

* Geodatenportal des Landes Brandenburg
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* die in diesem Dokument benannten Anlagen und verwendeten Dokumente

6.3  Fachliche Vorgaben/ Ziele des Umweltschutzes
6.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I'S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221)
gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBI. I S. 2240) gedndert worden ist

Brandenburgisches Ausfiithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfithrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/13, Nr. 3,
S.,ber. GVBI. 1/13, Nr. 21), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020
(GVBIL. /20, Nr. 28)

Verordnung iiber die Zustindigkeit der Naturschutzbehorden (Naturschutzzustindigkeitsver-
ordnung - NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 1I/13, Nr. 43), geandert durch Verordnung
vom 19. Juli 2021 (GVBI. II/21, Nr. 71)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) (BGBI. I Nr. 5) geéndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBIL. 1 S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 202) gedndert worden
1st

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Mairz 2012 (GVBIL. I/12, Nr. 20), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBI. I/17, Nr. 28)

Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 09, S. 215),
gedndert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI. 1/23, Nr. 16)

Bezogen auf den Geholzschutz gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Velten vom
08.11.2010.

6.3.2  Ubergeordnete Fachpliine

6.3.2.1 Raumordnung

Zur Bewertung der raumordnerischen Belange ist das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) vom 18.12.2007 und der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR) vom 29.04.2019 heranzuziehen

Der B-Plan-Geltungsbereich liegt laut der Festlegungskarte des LEP HR im Gestaltungsraum
Siedlung (Z 5.6 Absatz 1). Der Freiraumverbund (Z 6.2) ist nicht betroffen.

Weitere Infos hierzu siehe Kapitel 2.1 dieser Begriindung.
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6.3.2.2 Regionalplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel, de-
ren regionalplanerische Belange ergeben sich aus den entsprechenden sachlichen Teilplanen
des Regionalplanes:

- Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

- Satzung iiber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Freiraum und Wind-
energie" (ReP FW) vom 21. November 2018

- Satzung tliber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale
Schwerpunkte" (ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (ABI. S. 1321)

Von den regionalplanerischen Zielen gehen grundsétzlich eine Anpassungspflicht bzw. eine
Beachtenspflicht aus.

Von den o.g. Sachlichen Teilplédnen werden fiir die Stadt Velten lediglich Aussagen zu den
Grundfunktionalen Schwerpunkten getroffen (siche Kapitel 2.1).

Weitere Infos hierzu siehe Kapitel 2.2 dieser Begriindung.

Insgesamt steht die Planung den iibergeordneten Zielen der Landes- und Regionalplanung nicht
entgegen.

6.3.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Velten (INSEK)

Die INSEK - Fortschreibung 2015 (GRUPPE PLANWERK - Stadtplaner Architekten Ingeni-
eure im Auftrag der Stadt Velten 2016) arbeitet die brachliegende Flache des ehemaligen Jo-
hannesstifts als stadtebauliches Defizit heraus, ,,welches das direkte Wohnumfeld zum Teil er-
heblich stort. Der Liegenschaft wird ,,auf Grund ihrer Lage und Struktur gro3es Entwicklungs-
potenzial““ zugeschrieben, ,,zumal sich eine Reaktivierung positiv auf das gesamte Wohnumfeld
auswirken wiirde. SchlieBlich wird die ,,Inwertsetzung und Reaktivierung von Fldchen und
Gebduden, v.a. Reaktivierung ehemaliger Johannesstift als Mainahme im Handlungsfeld ,,Ent-
wicklungspotenziale und Handlungsbedarfe Stadtstruktur formuliert (INSEK 2015).

Entsprechend der im iibergeordneten Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele wird die
Entwicklung der Fldche durch die Stadt Velten forciert. Es erfolgten entsprechende vorberei-
tende Planungen zur Entwicklung der brachliegenden, von Sukzession gepridgten Flidche. Im
Rahmen der 2020/21 durchgefiihrten Baufeldfreimachung erfolgte der Abbruch der im verfal-
lenen Zustand befindlichen und teilweise unterkellerten Bestandsgebdude und die Entfernung
bestehender Verkehrsfldchen. Ebenso erfolgte eine aufgrund der urspriinglichen Nutzung als
Munitions- und Feuerwerksfabrik notwendige Altlastensanierung. In diesem Zusammenhang
war die flichendeckende Beseitigung aller Vegetationsstrukturen notwendig.

6.3.2.4 Vorbereitende Bauleitplanung Ofenstadt Velten

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Velten ist seit dem Jahr 2002 wirksam und wurde
zuletzt 2018 geiindert. In dieser Anderung wurde die Fliche des Geltungsbereiches des B-Plans
Nr. 57 entsprechend der Ziele des INSEK Velten von einer urspriinglichen Gemeinbedarfsfld-
che mit der Zweckbestimmung 'Soziale Zwecke/Alteneinrichtung' in eine Wohnbaufldche ge-
andert. Somit entwickelt sich der B-Plan Nr. 57 aus dem FNP.

Im FNP ist das Ostliche Plangebiet noch als Altlast-/ bzw. Altlastenverdachtsflache dargestellt.
Im Zuge der Baufeldfreimachung ist die notwendige Altlastensanierung 2020/21 durchgefiihrt
worden.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird der Landkreis Oberhavel
gebeten mitzuteilen, ob die Flache bereits aus dem Altlastenkataster gestrichen wurde.
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Ostlich des Plangebiets ist eine Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (SPE) dargestellt, die sich von der Autobahn A 10
bis zur Bahnstrecke in Nord-Siide-Richtung erstreckt. Gleichzeitig ist diese Flache als ge-
schiitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen.

Der zum FNP erarbeitete Landschaftsplan der Stadt Velten (Entwurf vom 29.01.2013) trifft
folgende Aussagen hinsichtlich des Geltungsbereichs B-Plan Nr. 57: Als Entwicklungsziel fiir
die Altlastfliche der Kremmener Str. 75 wird die ,,Sanierung und Wiedernutzung®™ benannt.
Zum anderen wird der Flache ein besonderes Lebensraumpotenzial fiir Zauneidechsen beschei-
nigt.

Die Vorgaben des Landschaftsplans sind in den FNP iibernommen, so dass hier keine der Pla-
nung entgegenstehenden Aussagen fiir das Plangebiet getroffen wurden. Die Vorgaben des
Landschaftsplans wurden beriicksichtigt: Die Altlast wurde mittlerweile saniert, die Wiedernut-
zung der Flache wird vorbereitet, die Zauneidechsen wurden in ein Ersatzhabitat umgesiedelt
und eine Wiederbesiedlung bis zur baulichen Realisierung der geplanten Wohnnutzung durch
entsprechende Maflnahmen verhindert.

6.3.2.5 Biotopverbundkonzept Landkreis Oberhavel

Im Rahmen des Biotopverbundkonzepts des Landkreises Oberhavel bilden die Flachen westlich
der Ortslage Velten ein Teil des Entwicklungsgebiets 04 fiir die tiberortliche Biotopvernetzung.
Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 57 ist Teil dieses Entwicklungsgebietes. Das Entwick-
lungsgebiet 04 hat laut Biotopverbundkonzept eine hohe bis sehr hohe Bedeutung fiir den Bio-
topverbund, insbesondere als Wander- und Lebensraum fiir Biber, Fischotter, Moorfrosch,
Knoblauchkréte und Rotbauchunke. Das Entwicklungsgebiet ist Schwerpunktraum fiir die Rot-
bauchunke und zur Férderung des Landschaftswasserhaushalts.

Im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 57 sind weder die im Fokus des Biotopverbundkonzepts
stehenden Tierarten vorkommend, noch deren Lebensrdume vorhanden. Der Geltungsbereich
steht in keinem funktionalen Zusammenhang zu den im Biotopverbundkonzept angesprochenen
Flachen.

6.3.2.6 Schutzgebiete

Die benachbarten Schutzgebiete liegen auerhalb des Wirkraumes der Planung. Das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) “Stolpe* beginnt ca. 2,5 km 6stlich des Plangebietes jenseits des an
das Plangebiet anschlieBenden Siedlungsraumes. Das LSG ,,Nauen-Brieselang-Kramer* be-
ginnt ca. 3,5 km westlich des Plangebiets jenseits des Ortsteils Eichstddt der Gemeinde Ober-
kramer. Diese Schutzgebiete stehen in keinem rdumlichen oder funktionalen Zusammenhang
mit dem Plangebiet. Weitere nationale oder européische Schutzgebiete, die dem Naturschutz-
recht unterliegen, sind in der Umgebung nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone I1I des Wasserwerkes Hen-
nigsdorf.

6.4  Beschreibung des Umweltzustandes und Bewertung der zu erwartenden Um-
weltauswirkungen

Im Folgenden wird der aktuelle Zustand des Untersuchungsgebietes beschrieben und bewertet
sowie die Auswirkungen der Bauleitplanung auf die Umweltbelange beschrieben und eine Be-
wertung der voraussichtlichen Beeintrachtigungen vorgenommen. Dies erfolgt schutzgutbezo-
gen.



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 24

6.4.1  Schutzgut Pflanzen und Biotope

6.4.1.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Eine Begehung des Plangebietes erfolgte im Mai 2023. Folgende Biotop- und Nutzungstypen
wurden auf Grundlage der Biotopkartierung Brandenburg Band 2, 3. Auflage 2007 im Plange-
biet und Umgebung kartiert:

In den Jahren 2020/21 wurde das Geldnde komplett beraumt. Das Plangebiet stellt sich daher
als unversiegelte, gehdlzfreie und mittlerweile wieder durch Sukzession geprigte Flache dar,
die als ruderale Pionier-, Gras- und Staudenflur (RS-03200) kartiert wurde.

Lediglich im Siidwesten sind vier Baume erhalten geblieben: 1 Obstbaum mit Stammumfang
(StU) 0,9 m, 1 Ahorn mit StU 0,7 m jeweils in vitalem Zustand und zwei Birken mit StU 1,5 m
und 1,0 m, die ihr natiirliches Lebensalter nahezu erreicht haben und nicht mehr vollstdndig
vital sind.

Umgeben ist das Plangebiet von einer Griinlandbrache (GAM - 05132), die zu tiber 30 % mit
Geholzaufwuchs bestanden ist. Weiter westlich schlieSen intensiv genutzte Ackerflichen (LI-
09130) an.

Ostlich wird der Geltungsbereich durch die Kremmener StraBe begrenzt, die als AsphaltstraBe
(OVSB-12612) das Plangebiet erschlief3t.

Ostlich der Kremmener StraBe schlieBt existente Wohnbebauung in Form von Einfamilienhéu-
sern (12261-OSRZ) an. Auch siidlich des Plangebiets existiert kleinteilig bereits eine Wohnbe-
bauung mit Ziergérten.

Nach § 18 BbgNatSchAG und § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope bzw. Vegetationsstrukturen
mit seltenen oder gefdhrdeten Pflanzenarten sind im Plangebiet und Umgebung nicht vorhan-
den.

= Dem Schutzgut Pflanzen/Biotope wird im Bestand eine allgemeine Bedeutung zugeord-
net.

6.4.1.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

Die junge Sukzessionsflache, die von der geplanten baulichen Entwicklung betroffen ist, ist
von allgemeinem okologischem Wert. Der Eingriff, der hierdurch entsteht, wird in Bezug auf
diese flichige Biotopstruktur als unerheblich bewertet. Eine 6kologische Aufwertung wird hier
durch die Schaffung hoherwertiger Biotopstrukturen (Anpflanzgebote) geschaffen.

Die vier im Plangebiet vorhandenen Baume gelten aufgrund ihres Stammumfanges groB3er 0,6
m und ihrer Lage im nicht besiedelten Bereich als geschiitzte Landschaftsbestandteile.

Die zwei an der Plangebietsgrenze stehenden Birken sind von der Planung nicht betroffen und
konnen erhalten bleiben bis sie ihr natiirliches Lebensalter erreicht haben. Die Baugrenze rea-
giert auf den Standort der Bdume und verspringt hier auf einen gréf8eren Abstand zur Plange-
bietsgrenze von 7,0 m. Auf die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes wird verzichtet, da es nach
Abgang dieser beiden Bédume keinen stiddtebaulichen Grund fiir einen wertgleichen Ersatz an
gleicher Stelle gibt.

Der Obstbaum und der Ahorn liegen innerhalb der festgesetzten Baugrenze. Fiir diese Baume
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sie bei Realisierung der Planung verloren gehen. IThr
Verlust ist im Rahmen der Bauleitplanung zu bilanzieren.

= Die Planung verursacht durch den Verlust von 2 Bdumen einen erheblichen Eingriff in
das Schutzgut Pflanzen/Biotope.
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6.4.2  Schutzgut Tiere

6.4.2.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Bereits vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurden MaBnahmen zur Baufeldfreimachung
und Altlastensanierung des Plangebietes durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (BORNHOLDT Ingenieure GmbH, Dezember 2019) er-
stellt, der auf der Flache Lebensrdume der Zauneidechse und Weinbergschnecke sowie Hiigel-
nester der Waldameise kartiert hat. Genehmigungen zur Umsiedlung der geschiitzten Arten und
in Folge fiir die Baumféllungen und den Verlust der Offenlandbiotope wurden erteilt und die
MaBnahmen durchgefiihrt. Mit der Baufeldfreimachung wurden frither vorhandene Habitate
geschiitzter Arten zerstort. Die betroffenen Arten wurden vorab in Ersatzhabitate umgesiedelt.
Eine Wiederbesiedlung wird durch entsprechende Maflnahmen verhindert.

Das Plangebiet stellt sich zu Beginn der Bauleitplanung als von Sukzession gepragte Flache dar
ohne Haitatpotential.

= Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Tiere auf.

6.4.2.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

Das Plangebiet befindet sich im Sukzessionsstadium und unterliegt einer fortlaufenden Verén-
derung. In Folge der Baufeldfreimachung gingen alle Habitatstrukturen verloren. Um einer
Wiederansiedlung entgegenzuwirken, sind entsprechende PflegemalBnahmen auf der Flache
durchzufiihren und ggf. VergramungsmaBnahmen vorzusehen.

Eine aktuelle faunistische Begehung erfolgte nicht.

= Unter der Voraussetzung, dass eine Wiederbesiedlung des Plangebietes unterbunden
wird, ist mit der Realisierung der Planung kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Tiere verbunden.

6.4.3  Schutzgut Boden

6.4.3.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Laut der Geologischen Ubersichtskarte des Landes Brandenburg 1:300.000 (BUK 300) stehen
im Plangebiet Ablagerungen der Urstromtéler einschlieBlich der Nebentiler (Niederterrasse der
Urstromtiler, "Talsand"): verschiedenkornige Sande, z.T. schwach kiesig; in oberen Profilab-
schnitten meist fein- und mittelkornig als Boden an.

Ausgehend von der sandigen Bodenart herrschen sehr hohe Sickerwasserraten vor, so dass die
Bodenverhiltnisse unter keinem Stauwassereinfluss stehen.

Der Boden im Untersuchungsraum ist aufgrund der verschiedenen Nutzungen seit dem 19. Jahr-
hundert stark anthropogen tiberpragt. Laut dem amtlichen Lageplan aus 2018 bestand auf dem
Gelédnde eine Versiegelung durch Gebiude, Verkehrsflachen, Heizwerk und Schacht- und Tun-
nelbauwerke von insgesamt 8.210 qm. Nach dem Riickbau der Bestandsversiegelung in den
Jahren 2020/21 stellt sich das Plangebiet als unversiegelte Sukzessionsflache dar.

Vorhandene Bodengefdhrdungen bzw. -vorbelastungen durch Kontamination und Altlasten
wurden im Zusammenhang mit der Baufeldfreimachung untersucht und saniert.

Der Boden kann damit zu Beginn der verbindlichen Bauleitplanung seine natiirlichen Funktio-
nen als

e Lebengrundlage fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen

e Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoftkreislaufen sowie
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e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers

erfiillen.

= Dem Schutzgut Boden wird eine allgemeine Funktionsauspragung zugeordnet.

6.4.3.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen
Laut vorliegender Bebauungsplanung ist folgende Versiegelung zuldssig:

Innerhalb der als WA-Gebiet festgesetzten Flache von insgesamt 16.282 qm ist auf Grundlage
der festgesetzten GRZ von 0,4 eine Versiegelung durch Hauptanlagen von 6.512 qm zuldssig.

Zusitzlich ist es gem. § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig, diese Versiegelung um 50 % durch Ne-
benanlagen, Stellpldtze, Garagen, Zuwegungen u.s.w. zu iiberschreiten, also im vorliegenden
Fall um 3.256 qm.

Innerhalb der 2.758 qm grolen Verkehrsfldche entstehen die voraussichtlich 6 m breite befes-
tigte Verkehrsfliche sowie unversiegelte Nebenrdume fiir Versickerungsmulden und Baum-
pflanzungen. Die Bilanzierung geht hier von einem Versiegelungsgrad von ca. 70% (ca. 1.931
gqm) aus.

Die Planung bereitet demnach eine zuldssige Versiegelung von insgesamt max. 11.699 qm vor.

Versiegelte Boden verlieren ihre Funktionsfahigkeit. Bodenversiegelungen sind daher als er-
heblich zu bewerten und grundsitzlich ausgleichspflichtig.

Die Entsiegelungsflache von 8.210 qm aus der Baufeldfreimachung kann mit der zuldssigen
zukiinftigen Neuversiegelung verrechnet werden, da sich der frithere Zustand der Bodenfunk-
tionen im versiegelten Bereich zu einer erneuten Versiegelung am selben Ort nicht &ndern wird
(LBP zur Berdumung Kremmener Stra3e 75, BORNHOLDT Ing. GmbH 2020).

Abziiglich der im fritheren Bestand bereits vorhandenen Versiegelung muss fiir die Planung ein
Ausgleich fiir 3.489 gm Versiegelung geschaffen werden.

= Die Planung verursacht durch die zulédssige Versiegelung einen erheblichen Eingriff in
das Schutzgut Boden.

= MalBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich werden in Kapitel 6.7 beschrieben und
in Kapitel 6.8 bilanziert.

6.4.4  Schutzgut Wasser

6.4.4.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Das Schutzgut Wasser wird allgemein von Grund- und Oberfldchenwasser bestimmt.

Oberflachengewisser sind im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers ist allgemein vom Schutz des Grundwassers durch die
belebte Bodenschicht sowie von der mdglichen Grundwasserneubildung abhéngig:

Laut der Hydrologischen Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe findet
sich im Plangebiet ein weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter; das Riickhaltevermogen des
Grundwassers ist sehr gering (Verweildauer des Sickerwassers wenige Tage bis max. 1 Jahr);
die Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung ist eher gering.

Damit bietet der anstehende Boden keinen besonderen Schutz/Puffer fur den Grundwasserlei-
ter.



Stadt Velten « Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Stralle 75 - ehem. Johannesstift" 27

Das Plangebiet liegt zum Zeitpunkt der Planung innerhalb der Trinkwasserschutzzone III des
Wasserschutzgebietes Hennigsdorf-Marwitz.

= Dem Schutzgut Wasser wird eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

6.4.4.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

Im Zusammenhang mit der Versiegelung des Bodens ist auch das Grundwasser betroffen, da
eine Versickerung von Niederschlagswasser in den betroffenen Flidchen unterbunden und so die
Grundwasserneubildung behindert wird. Der Schutz von Menge und Giite des Grundwassers
durch Erhalt, Erneuerung und Sicherung ist zu gewéhrleisten. Im Zusammenhang mit der Be-
wirtschaftung des Grundwassers ist § 54 BbgWG zu beachten.

Die frithere Bestandsversiegelung wird als Vorbelastung bewertet, so dass die durch die Pla-
nung zuldssige Mehrversiegelung die Grundwassersituation negativ beeinflusst.

Da das anfallende Niederschlagswasser nach wie vor unbelastet innerhalb des Plangebietes (auf
den spiteren Baugrundstiicken bzw. innerhalb der Verkehrsfliche) zur Versickerung gebracht
werden kann, wird davon ausgegangen, dass die Grundwasserverhiltnisse nicht erheblich ge-
stort werden.

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist von der Planung betroffen. Es gelten die entsprechenden was-
serrechtlichen Bestimmungen und Anforderungen.

= Durch die Planung wird bei Beachtung der gesetzlichen Vorgaben zum Umgang mit
dem Grundwasser kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser verursacht.

6.4.5 Schutzgut Klima / Luft

6.4.5.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Kleinklima im Plangebiet wird beeinflusst durch die Lage am Siedlungsrand und die um-
gebenden Freiflachen. Verdunstung und Kaltluftentstehung in den Freiflachen und der unge-
hinderte Luftaustausch haben eine Ausgleichsfunktion und bedingen ein ausgeglichenes Klein-
klima.

Die frilhere Bestandsversiegelung wird als Vorbelastung bewertet, so dass nur die durch die
Planung zuldssige Mehrversiegelung die klimatischen Verhéltnisse beeinflusst.

= Dem Schutzgut wird eine allgemeine Funktionsauspragung zugeordnet.

6.4.5.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

Bei Realisierung der Planung wird durch die Bodenversieglung die Funktion der Kaltluftent-
stehung im Plangebiet gemindert. Allerdings ist das Plangebiet im Verhéltnis zu den angren-
zenden Kaltluftentstehungs- und -sammelgebieten sehr klein. Die Planung beeintréchtigt die
vorgenannten Funktionen groBrdumig betrachtet nur marginal.

Fiir das Plangebiet selbst wird von einer Veridnderung des Mikroklimas ausgegangen. Durch
die offene Bauweise und die verbleibenden Garten- und Freiflachen werden die Auswirkungen
der Versiegelung auf das Mikroklima gemindert. Plangebietsinterne Anpflanzgebote tragen zur
weiteren Minderung der Auswirkungen bei.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Schadstoffe in der Luft sind nicht zu erwarten.

= Es liegt kein Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft vor. Die Beeintridchtigungen werden
insgesamt als unerheblich bewertet.
6.4.6  Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

Bodendenkmailer und Einzeldenkmaler sind im Plangebiet und unmittelbarer Umgebung nicht
bekannt.
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= Das Schutzgut ist nicht betroffen.
6.4.7  Schutzgut Mensch

6.4.7.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

In Bezug auf das Schutzgut Mensch sind Auswirkungen auf das Lebensumfeld und die Gesund-
heit des Menschen, die sich aus der vorliegenden Planung ergeben konnten, zu priifen, insbe-
sondere im Hinblick auf Larm, Geruch, Schadstoffe und visuelle Beeintrachtigungen sowie die
Erholungseignung.

Das zentrale Plangebiet stellt sich derzeit als eine eingezdunte ungenutzte Freifldche dar. Siid-
lich benachbart zum Plangebiet existiert bereits kleinteilig eine Wohnnutzung. Ansonsten reicht
das Siedlungsgebiet Veltens 6stlich bis an die Kremmener Straf3e heran.

Eine Wegeanbindung ist nur mit der Kremmener Strafle vorhanden. Weitere Wegeverbindun-
gen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden; die Fliache ist nicht begehbar und nur vom
Rand aus visuell erlebbar. Das Plangebiet selbst hat daher nur indirekte und untergeordnete
Bedeutung fiir die Erholungsnutzung oder Naturerfahrung durch die Allgemeinheit.

Die Umgebung als siedlungsnaher, freier Landschaftsraum hat eine Bedeutung fiir die Erho-
lungsnutzung durch die Allgemeinheit.

Immissionen gehen vom Plangebiet nicht aus und sind in der direkten Umgebung nur aus der
benachbarten Wohnnutzung vorhanden. Ca. 900 m nordlich des Plangebietes verlduft in Ost-
West-Richtung die Autobahn A 10.

= Dem Schutzgut wird im Bestand eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.

6.4.7.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

In der Umgebung des Plangebietes vorhandene Wege sind durch die Planung nicht betroffen.
Die Erholungseignung der Umgebung wird durch die Planung nicht eingeschrénkt.

Beeintrichtigungen durch Immissionen sind durch die Planung langfristig nicht zu erwarten,
sondern auf die Bauzeit begrenzt.

Die Planung setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest, was der dstlich und nordéstlich vorhande-
nen Wohnnutzung entspricht. Aufgrund der benachbart und néher an der Autobahn bereits vor-
handenen Nutzung mit gleichem Schutzanspruch wird davon ausgegangen, dass fiir die Planung
kein Konflikt aus der Lage in 900 m Entfernung zur A 10 entsteht.

= Die Planung verursacht keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Mensch.

6.4.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

6.4.8.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet war bis zur Baufeldfreimachung 2020/21 durch den baulichen Bestand der
fritheren Nutzung geprégt. Da der stark zerfallene bauliche Bestand nicht sinnvoll fiir die ge-
plante Neuentwicklung des Gebietes nachgenutzt werden konnte und im Ostlichen Plangebiet
eine Altlast zu sanieren war, wurde der komplette Riickbau entschieden. Auch sind alle Vege-
tationsstrukturen berdumt worden. Aktuell stellt sich das Plangebiet entsprechend als junge
Sukzessionsflache dar. Landschaftsbildprigende Elemente sind nicht vorhanden. Da die Um-
gebung des Plangebietes von einer Griinlandbrache mit Geholzentwicklung geprégt ist, fiigt
sich das Plangebiet als Sukzessionsflache aktuell stimmig in die freie landschaftliche Umge-
bung ein.

= Dem Schutzgut wird eine allgemeine Bedeutung zugeordnet.
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6.4.8.2 Im Einwirkbereich der Planung zu erwartende Umweltauswirkungen

Bei Realisierung der Planung éndert sich die aktuelle Biotopstruktur durch die Entwicklung der
Wohnbebauung und Anlage von Girten. Mit der Festsetzung von Anpflanzgeboten sollen pra-
gende griine Strukturen geschaffen werden, um ein gesundes und ansprechendes Lebensumfeld
zu schaffen. Das neue Wohngebiet soll sich so in die Umgebung einfiigen. In Beachtung der
Historie, dass das Plangebiet bereits baulich geprégt war, wird der Eingriff als unerheblich be-
wertet.

= Die Planung verursacht keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild.

6.4.9  Schutzgiiter Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter bilden ein funktionales Wirkungsgefiige. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern bestehen durch die Abhédngigkeit der biotischen Schutzgiiter (Pflanzen und Tiere)
von abiotischen Standortfaktoren (Boden, Wasser, Klima, Luft). Die Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechselwirkungen sind im
Plangebiet nicht in Ansatz zu bringen.

6.5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei der Realisierung des Bebauungsplanes werden
schutzgutbezogen in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen/ Biotope Verlust junger Sukzessionsflache als unerheblicher Eingriff 0

Verlust von zwei Baumen als erheblicher Eingriff X
Tiere aktuell keine Habitatstrukturen vorhanden; Der Artenschutz wurde im | o

Zuge der Baufeldfreimachung im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens be-
handelt, Durch den B-Plan wird kein erheblicher Eingriff vorbereitet

Boden erheblicher Eingriff durch zuléssige Versiegelung X

Fliache o

Wasser kein erheblicher Eingriff da Grundwassersituation nicht grundsétzlich ver- | o
andert wird

Klima/Luft Auswirkungen nur im mikroklimatischen Bereich, kein erheblicher Ein- | o
griff

Mensch keine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit und des Wohlbefin- | o
den durch die Planung

Landschaftsbild Durch die bauliche Vorpragung des Plangebietes keine Beeintrachtigung | o

des Schutzgutes

Kultur-, Sachgiiter | nicht betroffen 0

x erheblich o unerheblich

6.6  Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung /Alternativenbetrachtung
Standortalternativen

Die vorliegende Planung entwickelt sich aus den iibergeordneten Planung fiir die Stadt Velten
(wirksamer FNP und INSEK Velten). Im Zuge der Aufstellung/Anderung dieser iibergeordne-
ten Planung hat die Stadt Velten eine Abwégung iiber die langfristige Entwicklungsperspektive
der betroffenen Fliche bereits durchgefiihrt und sich fiir die Entwicklung einer Wohnbaufléche
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entschieden. Eine grundsitzliche Alternativenbetrachtung ist somit bereits bei der Aufstellung
des FNP erfolgt.

Umsetzungsalternativen

Wesentliche Umsetzungsalternativen bestehen nicht. Eine geringere Bebauungsdichte/gro3ere
Grundstiicke stehen der enormen Nachfrage nach Wohnraum im Einfamilienhausbereich ent-
gegen. Die "kompakte" Bauweise, die auch dadurch erreicht wird, dass das neue Wohngebiet
im Innern nur durch eine ErschlieBungsstrale angebunden wird, ist hingegen als flichensparend
anzusehen.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die Flache als Sukzessionsflache erhalten. Eine Be-
eintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft durch die geplante Versieglung wiirde
damit ausgeschlossen.

Allerdings wiren alle vorab realisierten Planungen und MaBnahmen nicht zielfiihrend gewesen
und die durch die Stadt Velten formulierte Entwicklungsperspektive zur Schaffung von Wohn-
raum und Vergabe von zwei Dritteln der geplanten Grundstiicke nach der Richtlinie zum Ein-
heimischenmodell (siehe hierzu Kapitel 1.0) bliebe unrealisiert.

6.7  Griinordnerische Mafinahmen
6.7.1 Maflnahmen der Vermeidung und Minderung

Im Sinne des Vermeidungs- bzw. Minimierungsgebotes werden folgende MaBBnahmen festge-
setzt:

V 1 - Einfriedungen gegeniiber den éffentlichen Verkehrsflichen

Die Grundstiickseinfriedungen gegeniiber den 6ffentlichen Verkehrsflachen Kremmener Straf3e
und der Planstralle (Am Johannesstift) sind als blickdurchlédssiger Zaun oder als Gehdlzhecke
oder in Kombination Zaun/Hecke anzulegen, wobei eine Hohe des Zaunes von 1,3 m iiber Ge-
landeoberkante nicht tiberschritten werden darf.

Begriindung: Die Stadt mochte die Wirkung der Einfriedungen in den Vorgartenzonen der Ein-
familienhausbebauung zuriickhaltend und transparent gestalten. Der Stra3enraum soll dadurch
optisch aufgeweitet werden und das Wohngebiet eine ,,landschaftliche* Pragung erhalten. Die
Einfriedung mit Mauern oder Gabionenwénden soll ausgeschlossen werden.

rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 9 BbgBO

V 2 - Ausschluss von Schottergirten als Vorgirten

Vorgirten im Bereich privater Baugrundstiicke sind zu mindestens 50 % unversiegelt zu belas-
sen und gartnerisch anzulegen.

GroBflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher die zuvor benannten Materialien das hauptsidchliche Gestal-
tungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergérten), sind
unzuldssig. Ausnahme bilden die Traufbereiche der Gebédude bis max. 0,5 m Breite.

Begriindung: Im Sinne einer griingepragten Gestaltung der Grundstiicke in ihrer Wirkung auf
den Stralenraum, aber auch zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts, aus Griinden des Artenschutzes sowie zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas und des Landschaftsbildes soll die Anlage von 6kologisch als negativ zu bewer-
tenden Schottergérten ausgeschlossen werden. Dem Minimierungsgebot gemdll § 15 Abs. 1
BNatSchG wird somit Rechnung getragen. Die Festsetzung ist eine Konkretisierung der Pflicht
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nach § 8 Abs. 1 BbgBO, nach der unbebaute Grundstiicksflichen wasseraufnahmeféhig sein
und begriint bzw. bepflanzt werden miissen.

rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 4 BauGB, § 87 Abs. 9 BbgBO

V 3 - Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Im Zusammenhang mit der geplanten Beleuchtung ist das Gesetz zum Schutz der Insektenviel-
falt in Deutschland zu beachten. Aullenbeleuchtungen diirfen nicht heller als unbedingt not-
wendig sein und miissen auf das erforderliche Mal} beschriankt sein.

Die Lichttechnische Gesellschaft und die Fordergemeinschatft fiir gutes Licht empfehlen Natri-
umdampflampen wegen des geringen Energieeinsatzes, der hochsten Lichtausbeute und der ge-
ringen Anziehung von vor allem nachtaktiven Insekten.

Begriindung: Eine Festsetzung im Zusammenhang mit der Beleuchtung erfolgt nicht; Der Hin-
weis ist im Sinne des Insektenschutzes und auf Grundlage der aktuellen Gesetzeslage zu beach-
ten.

rechtliche Grundlage: BNatSchG, Insektenschutzgesetz

V 4 - Regenwasserversickerung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsfldchen oder
in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst zu versickern.

Begriindung: Die Festsetzung erfolgt aus Griinden der Anreicherung des Grundwassers.
rechtliche Grundlage: § 54 Abs. 4 BbgWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

M 1 - Dachbegriinung auf Nebenanlagen

Die Dachflichen der Nebenanlagen gemil3 § 12 BauNVO (Carports und Garagen) sind auf
100 % ihrer Fliche extensiv zu begriinen.

Begriindung: Zur Minderung des erheblichen Eingriffs in das Schutzgut Boden wird die Anlage
von extensiven Dachbegriinungen festgesetzt. Der Verlust von Bodenfunktionen wird hier-
durch teilweise kompensiert. Die MaBBnahme wirkt multifunktional und wirkt sich ebenfalls
positiv auf die weiteren Schutzgiiter Wasser, Klima/Luft, Flora und Fauna aus. Die Artenviel-
falt - gerade im Hinblick auf die Artengruppe der Insekten - wird durch die Schaffung entspre-
chender Lebensrdume unterstiitzt. Der Ablauf von Regenwasser wird verringert und das Schutz-
gut Wasser liber Verdunstung in den Wasserkreislauf zuriickgefiihrt, CO? wird absorbiert, Fein-
staub reduziert und das Mikroklima positiv beeinflusst. Dachbegriinungen haben isolierende
Wirkung und sorgen dafiir, dass sich das Dach und der darunter liegende Raum nicht so stark
aufheizt, was positiv fiir das Klima ist.

rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 4 BauGB, § 87 Abs. 9 BbgBO

M 2 - Zulissigkeit nur teilversiegelter Flichen

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflichen und ihren Zufahrten sowie
Wegeflachen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterra-
sen oder entsprechenden wasserdurchldssigen Pflastersteinsystemen) zuldssig. Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

Begriindung: Die Einschrinkung der Versiegelung von Grundflichen, hier von Stellplatzfli-
chen, Zufahrten und Wegen, erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes sowie aus Griinden der
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Anreicherung des Grundwassers. Der Eingriff in das Schutzgut Boden soll durch die Begren-
zung der zulédssigen Versiegelung minimiert werden. Die Verwendung wasserdurchlissiger Be-
lage dient dem Schutz der fiir Menschen, Tiere und Pflanzen lebenswichtigen Ressource Was-
ser. Mit der MaBBnahme sollen negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung redu-
ziert und somit diese Bodenfunktionen bewahrt werden.

rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
6.7.2 Maflnahmen des Ausgleichs

A 1 - Anpflanzgebot Straflenbidume

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten sind insgesamt 20 straBenbegleitende mittel- bis groB3-
kronige Bédume innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsfliche fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen.

Die Pflanzstandorte sind in Abhdngigkeit der Lage der geplanten Grundstiickszufahrten und
der sonstigen ErschlieBungsbedarfe festzulegen. Der Pflanzabstand der Bdume untereinander
soll mindestens 6 m betragen, um eine artgerechte Entwicklung der Baume zu gewiéhrleisten.

Als Pflanzqualitét sind Stralenbdume mindestens 3 x verpflanzt, Hochstamm, Astansatz bei
mindestens 2,20 m, Mindeststammumfang 16-18 cm einzuhalten. Bei Abgang dieser Bédume
sind am selben Standort gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Zu verwendende Arten werden im weiteren Verfahren vorgeschlagen.

A 2 - Anpflanzgebot Einzelbiume auf den Baugrundstiicken
Pro Baugrundstiick ist ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Folgende Pflanzqualitdt (Baumschulware) ist mindestens zu verwenden: Hochstamm, 2 x ver-
pflanzt, Stammumfang 10-12 cm.

Eine empfohlene Auswahl an standortgerechten Laubbdumen wird im weiteren Verfahren er-
ginzt. Daneben sind Obstbaume regionaltypischer Sorten (Hochstamm auf Samlingsunterlage)
zuldssig.

Die Realisierung des Anpflanzgebotes auf den spéteren privaten Grundstiicken hat spétestens
in der ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des zum jeweiligen Grundstiick gehorenden Ge-
béudes zu erfolgen. Bei Geholzverlust ist dieser zu ersetzen.

Begriindung A 1 und A 2: Um die durch die Planung vorbereiteten erheblichen Eingriffe in die
Schutzgiiter Pflanzen/Biotope (Verlust von geschiitzten Baumen) und Boden (zulédssige Ver-
siegelung) auszugleichen, enthdlt die Planung eine Mindesteingriinung durch die benannten
Anpflanzgebote. Die multifunktionalen MaB3nahmen beeinflussen alle weiteren Schutzgiiter po-
sitiv: neue Biotopstrukturen werden geschaffen, das Biotopverbundsystem gestérkt, neuer Le-
bensraum fiir die Fauna geschaffen, klimatische Bedingungen verbessert und das Ortsbild po-
sitiv gestarkt.

rechtliche Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

6.8  Eingriffs- Ausgleichbilanzierung
6.8.1 Grundsitze der Bilanzierung

6.8.1.1 Schutzgut Pflanzen/Biotope
Baumanpflanzungen als Ausgleichsmafinahme fiir Baumverlust
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Fiir die Bilanzierung sind die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE Brandenburg)
anzuwenden. Analog zur BaumSchVO Velten gilt auch nach HVE der Verlust von Einzelbéu-
men mit einem Stammumfang (StU) ab 60 cm, gemessen in 1,30 m Hohe als erheblicher Ein-
griff. Die HVE gibt als Ausgleichsbedarf vor: Fiir die ersten 60 cm StU in 130 cm Hohe sind
zwel Ersatzbdume zu pflanzen, dariiber pro angefangene 15 cm je ein Baum (standortgerechte
und einheimische Arten in der Pflanzqualitit: Ballenware, 2x verpflanzt, StU mind. 10-12 cm)

In der folgenden Tabelle werden die aufgrund der Lage innerhalb der Baugrenzen voraussicht-
lich zu féllenden geschiitzten Bdume aufgelistet sowie der Bedarf an Ersatzbdumen berechnet:

Baum- | Baumart StUinm Erhaltungs- | Ersatzbdaume (in Stk.) | Ersatzbaume HSt Ersatzbaume HSt
Nr. gebot HSt 2xv StU 10-12 cm | 3xv StU 14-16 cm | 3xv StU 16-18 cm
Obst 0,9 nein 4 2 1
Ahorn 0,7 nein 3 1,5 0,75
Gesamtsumme Ersatzbaume: 7 4 2

Tabelle 1 Auflistung der voraussichtlich zu fillenden Bdume im Plangebiet und Festlegung des Kompensationsumfangs

Gemél der Vorgaben HVE wird die Pflanzung von 7 Bdumen mit einer Pflanzqualitét Ballen-
ware, 2x verpflanzt, StU mind. 10-12 cm notwendig, um den Eingriff in den Geholzbestand
auszugleichen.

Die Planung sieht vor im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfliche Baume in einer hoheren
Pflanzqualitét zu verwenden, um mdglichst schnell das pridgende Bild eines griinen Wohnum-
feldes zu schaffen. Die Planung schlégt daher vor, ein geringeres Verhéltnis zur Anrechnung
der Kompensation bei Verwendung groflerer Qualititen vorzusehen.

Bei Pflanzung von Baumen in der Qualitdt HSt 3xv StU 16-18 cm sind laut des obigen Bilan-
zierungsansatzes 2 Ersatzbdume zu pflanzen. Die Pflanzung dieser Baume wird mittels Festset-
zung im Bebauungsplan verankert.

6.8.1.2 Schutzgut Boden

Die HVE Brandenburg schldgt zum Ausgleich erheblicher Eingriffe in das Schutzgut Boden,
differenziert nach Boden allgemeiner oder besonderer Funktionsauspriagung, folgende Bilan-
zierungsansitze vor:

MaBnahmen Boden allgemeiner Boden besonderer
Funktionsauspragung Funktionsauspragung

Entsiegelung 1,0/0,5 2,0/1,0

Geholzpflanzung minimal 3-reihig oder 5 m 2,0/1,0 40/2,0

breit, Mindestflache 100 gm

Umwandlung von Acker in Extensivgriinland 2,0/1,0 40/2,0

Umwandlung von Intensiv- in 3,0/1,5 6,0/ 3,0

Extensivgriinland

Anlage von Ackerrandstreifen, 3,0/1,5 6,0/ 3,0

minimal 15m breit

Wiedervernassung von Niedermoorboden 1,5/1,0 3,0/1,5

Abb2.: Auszug aus der HVE Brandenburg - Faktoren bei der Kompensation von Versiegelungen / Teilversiegelungen

Entsiegelung als Ausgleichsmalinahme
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Die HVE Brandenburg schldgt zum Ausgleich erheblicher Eingriffe in das Schutzgut Boden
vorrangig EntsiegelungsmaBBnahmen, anrechenbar im Verhéltnis 1:1 bei Boden allgemeiner
Funktionsauspragung, vor.

Die Entsiegelungsfliche von 8.210 qm aus der Baufeldfreimachung kann mit der zulédssigen
zukiinftigen Neuversiegelung im Verhéltnis 1:1 verrechnet werden, da sich der frithere Zustand
der Bodenfunktionen im versiegelten Bereich zu einer erneuten Versiegelung am selben Ort
nicht dndern wird (LBP zur Berdumung Kremmener Strafle 75, BORNHOLDT Ing. GmbH
2020).

Baumpflanzung als Ausgleichsmafinahme

Mit Geholzbezug sieht die HVE nur die Anlage fldchiger Strauchpflanzungen im Verhiltnis
1:2 zum Ausgleich erheblicher Eingriffe durch Versiegelung des Bodens vor. Um die 6kologi-
schen Ausgleichspflanzungen zum Teil innerhalb des Plangebietes umsetzen zu kénnen, soll
auch die Pflanzung von Bdumen zum o6kologischen Ausgleich angerechnet werden, zu der die
HVE jedoch keine Aussagen trifft.

Die Planung schlédgt vor die Pflanzung eines klein- bis mittelkronigen Laubbaumes in der fiir
Ersatzbaume vorgesehenen Qualitidt HSt 2 x verpflanzt StU 10-12 cm (wie er auf den privaten
Grundstiicken vorgesehen ist) als Ausgleich fiir 25 qm Versiegelung (statt der Anlage einer
50 gm groflen Geholzflache) anzurechnen.

Da in der Verkehrsfliche die Pflanzung von mittel- bis groBkronigen Bidumen einer deutlich
hoheren Qualitdat HSt 3xv StU 16-18 cm festgesetzt wird, wird hier ein anderes Ausgleichsver-
héltnis in Ansatz gebracht. Die Planung schldgt vor, 1 Baum dieser Qualitét als Ausgleich fiir
75 qm Versiegelung (statt der Anlage einer 150 qm grof8en Gehdlzflache) anzurechnen.

Dachbegriinung und Teilversiegelung als Minderungsmafinahme

Die Planung setzt fest, dass Stellplatzfldchen und ihre Zufahrten sowie Wegefldchen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig sind. Im Falle des Baus iiberdachter Stellplitze
sind Carports und Garagen verbindlich mit extensiven Dachbegriinungen herzustellen.

Beide Festsetzungen dienen der Minderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden, da Dachbe-
griinungen Bodenfunktionen im Zusammenhang mit dem Wasser- und Néhrstoffkreislauf, der
Puffer- und Filterfunktion und als Lebensraum i{ibernehmen und Teilversiegelungen ebenfalls
negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung reduziert und somit diese Bodenfunk-
tion teilweise bewahrt wird.

Da die HVE Brandenburg keine Aussagen zur Dachbegriinung als Ausgleichs- bzw. Minde-
rungsmafnahme trifft, wird hier folgender Ansatz orientierend an den ,,Hinweisen zur Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® des
Ministeriums fiir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und lidndliche Raume
(MELUR) Schleswig-Holstein vorgeschlagen:

Unter Nr. 3.1 b der zuvor benannten Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung wird be-
schrieben, dass die Halfte der Flachen begriinter Dacher zur ErmaBigung des Kompensations-
flaichenbedarfs genutzt werden darf.

Dachbegriinungen und Teilversiegelungen werden in der vorliegenden Planung daher mit dem
Kompensationsfaktor 2:1 bzw. 0,5 fiir die zuldssige Uberschreitung durch bauliche Nebenanla-
gen, Wege, Stellpldtze und Zufahrten angerechnet.
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6.9  Umsetzungskontrolle / Monitoring

Der Stadt Velten obliegt gemiB § 4 ¢ BauGB die Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des B-Plan Nr. 57 eintreten, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Demnach geht es hierbei nicht vorrangig um die
Uberwachung des B-Plan-Vollzugs. Trotzdem ist auch die Umsetzung der Festsetzungen aus
dem B-Plan Gegenstand dieser Uberwachung.

Die laut B-Plan festgesetzten und formulierten Maflnahmen zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen (Kap. 6.7.1 und 6.7.2) sind von der geneh-
migenden Behorde als Auflagen in die zu erteilenden Baugenehmigung zu formulieren.

Da der Ausgleich (Entsiegelung) des erheblichen Eingriffs in das Schutzgut Boden (Versiege-
lung) bereits vorgezogen umgesetzt wurde, entfallt hier die Umsetzungskontrolle.

Weitergehende MafBlnahmen der Umsetzungskontrolle/des Monitorings werden aufgrund der
geringen Eingriffsintensitit des Bebauungsplans fiir entbehrlich gehalten.

6.10 Zusammenfassung des Umweltberichtes
wird im weiteren Verfahren ergénzt

7.0 Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 57 "Kremmener Strale 75 - ehem. Jo-
hannesstift" wurde am 18.10.2022 in der Stadtverordnetenversammlung (SVV) der Stadt Vel-
ten gefasst und am 03.11.2022 im Amtsblatt fiir die Stadt Velten 31.Jg/Nr. 7 ortiiblich bekannt
gemacht.

Am 08.06.2023 wurde bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg
(GL) mit einem ersten Vorentwurf eine Anfrage gestellt nach der Ubereinstimmung der beab-
sichtigten Planung mit den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung und Landesplanung. Mit Antwortschreiben vom 26.06.2023 teilte die GL mit, dass die
Planungsabsicht den Zielen der Raumordnung nicht entgegenstehen.

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Plans Nr. 57 sollte urspriinglich nach § 13b BauGB als
beschleunigtes Verfahren im Auflenbereich gefiihrt werden. Aufgrund des Gerichtsurteils des
Bundesverwaltungsgerichtes in Leipzig vom 18.07.2023, dass die Unvereinbarkeit des § 13b
BauGB mit EU-Recht festgestellt hat, muss das Verfahren nun als Regelverfahren mit frithzei-
tiger Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung, Umweltbericht sowie Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung erfolgen.

In der Sitzung der SVV am 07.12.2023 soll der Vorentwurf des B-Plans Nr. 57 vorgestellt und
beraten werden und nach vorheriger Beratung im Ausschuss fiir Bau und Stadtentwicklung in
der SVV am 01.02.2024 der Beschluss iiber den Vorentwurf und die frithzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Triger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gefasst werden.
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8.0 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221)
gedndert worden ist

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBIL. I S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplidne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI. I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.
/23, Nr. 18)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI.
I/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVBI.
/22, Nr. 18, S. 6)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022 (BGBIL. I S. 2240) geéndert worden ist

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. I/13, Nr. 3, S.,ber.
GVBIL. I/13, Nr. 21), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.
/20, Nr. 28)

Verordnung iiber die Zustandigkeit der Naturschutzbehorden (Naturschutzzustindigkeitsver-
ordnung-NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. 1I/13, Nr. 43), zuletzt gedndert durch Ver-
ordnung vom 19. Juli 2021 (GVBI. 1I/21, Nr. 71)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBLI. IS. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
176) (BGBL. I Nr. 5) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschiitterungen und &hnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), das zuletzt durch
Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 202) gedndert worden
ist

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Mérz
2012 (GVBL /12, Nr. 20), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBL. I/17, Nr. 28)

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz- BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, Nr. 09, S. 215), ge-
andert durch Gesetz vom 28. Juni 2023 (GVBI. 1/23, Nr. 16)
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9.0 Anlagen und verwendete Dokumente

Anlage 1 - Fotodokumentation des Plangebietes vom Mai und September 2023, Plankontor
Stadt und Land GmbH, Neuruppin

verwendete Dokumente:

DOK 1 - Landschaftspflegerischer Begleitplan zur Berdumung und Baufeldfreimachung
Kremmener Strale 75 — Ehemaliges Johannesstift Stadt Velten, BORNHOLDT Ingenieure
GmbH, Potsdam, Stand August 2020
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Bestandsaufnahme 05/2023

Abb. 1 und 2: Kremmener StrafSe

Abb. 3: stidlich benachbarte Wohnbebauung Abb. 4: eingezduntes Plangebiet

y 4

Abb. 5-8: Plangebiet mit Ruderalflur und umgebender Gehélzbestand
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