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Teil I: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Werder (Havel) beabsichtigt, durch die vorliegende Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld — Seniorenpflege” die Errichtung eines Seniorenpflegeheims
planungsrechtlich abzusichern. Auf der Basis der - fir den Uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes vorliegenden - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 003/91/1 ,Strengfeld“ mit der Fest-
setzung von Sondergebietsflachen Zweckbestimmung , Tennis-Squash® sowie Mischgebieten
ist die Errichtung des geplanten Seniorenpflegeheims planungsrechtlich nicht zulassig. Der
Bebauungsplan Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld — Seniorenpflege“ 1. Anderung wird daher im
Uberschneidungsbereich tberplant.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld — Seni-
orenpflege” umfasst eine Flache von 8.763 m2 und befindet sich am stdlichen Siedlungsrand
der Stadt Werder (Havel). Der Geltungsbereich liegt sudwestlich der Berliner Stral3e (B 1) und
stidostlich des Pfirsichweges. In das Plangebiet ist am sidlichen Rand die Stralte ,Am Streng-
feld“ einbezogen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 590, 93, 91, 532, 533 (teilweise), 42/3, 44/5,
44/6, 45/6, 46/3 sowie 509 (6stlicher Teil/l Am Strengfeld) der Flur 6, Gemarkung Werder.

Die genaue Lage des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtgebietes von Werder (Havel), zwischen der Havel im
Osten und dem Glindower See im Westen, stidwestlich der Berliner Stral3e (B 1). Bei dem ca.
0,9 ha groRen Plangebiet handelt es sich um eine brachliegende Freiflache. Auf den Flachen
haben sich in den letzten Jahren kleine Gehdlzgruppen gebildet, eine Nutzung erfolgte gele-
gentlich als temporérer Standort eines Zirkus. Die ErschlieBungsstrale ,Am Strengfeld” im
Suden des Geltungsbereiches sowie Teile des nordwestlich verlaufenden Pfirsichwegs und
Nebenanlagen der Berliner StralRe (B 1) befinden sich ebenfalls im Geltungsbereich.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich nérdlich mit dem Werderpark ein Einzelhandels-
standort mit Discounter, Futtermittelverkauf, Drogerie und Imbiss. Die Planumgebung ist von
Reihenhausern im Westen sowie im Suden mit kleineren Einzelhausern und Gartennutzungen
(Gartenlauben) gepréagt. Zudem befinden sich Nutzgartenstrukturen entlang der Berliner
StralRe (B 1).
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1.4 Planungsrahmenbedingungen

» Landesplanung und Landesraumordnung

~——

Abbildung 1: Auszug aus dem LEP HR

Seit dem 1. Juli 2019 ist der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) in Kraft.

Der LEP HR bildet als Gbergeordnete, Uberdrtliche und zusammenfassende Planung fir den
Gesamtraum der beiden Lander, die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, eine wichtige
raumordnerische Grundlage fur alle nachfolgenden raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen (unter anderem Regionalpléane, Raumordnungsverfahren, Bauleitplane, Fachplane).
Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) definiert den
raumordnerischen Rahmen fir die raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion?.

Die Stadt Werder (Havel) bildet zusammen mit der Stadt Beelitz ein Mittelzentrum mit geteilten
raumordnerischen Funktionen. Die Gemeinden Uibernehmen gemeinsam Versorgungsfunktio-
nen fur den Verflechtungsbereich (Z 3.6). Die Festlegungskarte des LEP HR stellt fiir die Stadt
Werder (Havel) zeichnerisch den Gestaltungsraum Siedlung dar. Werder (Havel) bildet somit
als Teil eines raumbedeutsamen Mittelzentrums einen Schwerpunkt fur die Wohnbauentwick-
lung. Zudem sollen der Klimaschutz und die Klimaanpassung — insbesondere der vorbeu-
gende Hochwasserschutz — maf3geblich bei der Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung
bertcksichtigt werden.

Grol3e Teile des Stadtgebietes von Werder liegen nach der Festlegungskarte des LEP HR
innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung, der gemaf Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR Schwerpunkt

1  https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplaene/lep-hr/ (Zugriff: September 2023)
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fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen
ist im Gestaltungsraum Siedlung quantitativ unbegrenzt méglich.

Der Geltungsbereich liegt duRRerst randlich auRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung und
gehdrt somit nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung. Die Entwick-
lung von Wohnsiedlungsflachen ist im Stadtgebiet auferhalb des Gestaltungsraumes Sied-
lung nur im Rahmen der Eigenentwicklung mdglich (Ziel 5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR), d. h.:

. die Innenentwicklung (insbesondere im unbeplanten Innenbereich und im Geltungsbe-
reich von Satzungen nach 8§ 34 Abs. 4 BauGB, auch Plane der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB) wird durch Ziele der Raumordnung nicht quantitativ begrenzt;

. neben den Mdglichkeiten durch Innenentwicklung kdnnen neue Wohnsiedlungsflachen
im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (1 ha / 1000 EW: d. h. fir Werder (Havel) ca.
7,3 ha) geplant werden; anzurechnen sind hier ggf. auch Wohnsiedlungsflachen in ,al-
ten® Bauleitplanen, die vor dem Inkrafttreten des LEP B-B (am 15.05.2009) dargestellt
bzw. festgesetzt wurden;

. Wohnsiedlungsflachen, die wahrend der Laufzeit des LEP B-B in Bauleitplanen (BP und
FNP) rechtswirksam dargestellt bzw. festgesetzt wurden, sind nicht auf die Eigenent-
wicklungsoption anzurechnen.

Die vorliegende Planung kann aus raumordnerischer Sicht als Innenentwicklung? gewertet den
und ist daher ohne Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption gemaR Ziel 5.5 Abs. 2 LEP
HR mdglich (Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 05.06.2024).
Dem Vorhaben stehen Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

» Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist unwirksam. Der 4. Senat des Bundesverwal-
tungsgerichts hat 2019 die Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen
den Regionalplan Havelland-Flaming 2020 in einem Fall zurlickgewiesen. Das Urteil im Nor-
menkontrollverfahren vom 05.07.2018 ist damit rechtskraftig geworden.

Am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung auf Grund einer am 30.04.2019 in Kraft getre-
tenen Anderung des Regionalplanungsgesetzes (http://bravors.brandenburg.de/gesetze/reg-
bkplg) die Aufstellung des ,Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 liegt als raumkonkreter Entwurf vor. Das 6ffentliche
Beteiligungsverfahren zu diesem Entwurf hat stattgefunden. Der Regionalplan-Entwurf enthalt
fur den Geltungsbereich keine flachenbezogenen Festlegungen.

2 Diese landesplanerische Bewertung der ,Innenentwicklung® i.S. des LEP HR ist nicht gleichzusetzen mit
dem bauplanungsrechtlichen Begriff der ,Innenentwicklung” und ersetzt auch nicht ggf. erforderliche Bewer-
tungen durch die dafir zustéandige Behérde.
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Abbildung 2: Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 Festlegungskarte

» Flachennutzungsplan der Stadt Werder (Havel)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB mussen die Bebauungspléane aus dem vorbereitenden Bauleitplan
entwickelt werden. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) 2020 der Stadt Werder (Havel)
werden fir die Flachen des Plangebietes als Sondergebiet ,F + S* (Freizeit und Sport) flr den
Ostlichen Teil und Wohnbauflachen (W) fur den westlichen Teil dargestellt. Nérdlich angren-
zend befinden sich Sonderbauflachen ,EH* (Einzelhandel), im Westen grenzen Wohnbaufla-
chen an. Sudlich schlieBen Grinflachen des Landschaftsschutzgebietes ,Potsdamer Wald-
und Havelseengebiet” an.

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen FNP der Stadt Werder (Havel)
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Die dargestellten Flachen des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2020 zeigen fur den Gel-
tungsbereich bereits gro3flachig Wohnbauflachen im Westen und ermdglichen im Wesentli-
chen die Realisierung der mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Streng-
feld — Seniorenpflege” verbundenen Nutzungen und Planungsziele. Die im Plangebiet vorhan-
denen Darstellungen von Sonderbauflachen (Tennis-Squash) sowie Wohnbauflachen, stehen
der Entwicklung eines Seniorenpflegeheimes sowie damit verbundener Betreuung und Wohn-
nutzung nicht entgegen, da aufgrund kleinrdumiger Abweichungen auf Einzelgrundstiicken im
Osten des Plangebietes in Abstimmung mit dem Landkreis Potsdam-Mittelmark eine Verein-
barkeit mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als gegeben erachtet wird.

Die Anpassung der Flachendarstellungen als Sonderbauflache (Pflegeheim, o. A.) an die ge-
anderten stadtebaulichen Zielsetzungen Sonstiger Sondergebiete ,Pflegeheim® erfolgt derzeit
im laufenden Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan.

> Bestehende Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gelten die Bebauungsplane Nr. 003/91/1 ,Strengfeld®, 1. Anderung aus
dem Jahr 1998 sowie der Bebauungsplan Nr. 003/91/2014 ,Strengfeld - Obstzichterstralie®
(2015).

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 003/91/1 ,Strengfeld“, 1. Anderung aus dem Jahr 1998 setzt
fur das Plangebiet im Osten Sondergebietsflachen mit der Zweckbestimmung ,Tennis-
Squash® sowie im Westen Mischgebiete fest (s. Abb.). Im Sonstigen Sondergebiet war eine
Tennis-/ Squash-Anlage vorgesehen, fiir die eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt ist. Fir die Gebaude war eine II-
Geschossigkeit sowie die Errichtung in abweichender Bauweise mit Gebaudeldngen von mehr
als 50 m zulassig. Beide Bereiche wurden nicht umgesetzt. Im Ubrigen Teil des Bebauungs-
planes wurden grof3flachig Allgemeine Wohngebiete mit gebietstypischen Dichtewerten fest-
gesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 003/91/1 ,Strengfeld“, 1. Anderung (1998)

4. ERSCHLIESSUNGSSTRASSE
- -

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 003/91/1 ,Strengfeld”, 1. Anderung (1998)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 003/91/2014 ,Strengfeld — Obstzlichterstralle*
wurde im Jahr 2015 ein Grofteil der dstlich im Ursprungsplan gelegenen Allgemeinen Wohn-
gebiete mit Sonstigen Sondergebietsflachen fur ,Handel und Dienstleistung“ Gberplant. Die
vorgegebenen Baufelder bereiteten die Ansiedelung eines Einzelhandelsstandortes (Werder-
park) vor. Im Osten wurde eine Flache fur Versorgungsanlagen (Gas) vorgehalten sowie um-
laufend grof3zugige Anpflanzbereiche fur die interne Kompensation festgesetzt.

Die Erschlielungswege wurden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als ,ver-
kehrsberuhigte Bereiche* ausgewiesen. Der sidlich verlaufende Pfirsichweg wird zum Teil in
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 003/91/2021 Gbernommen (s.
Abb.).

Bebauungsplan Nr. 003/91/2014 ,,Strengfeld - ObstziichterstraBe‘ (2015)

all
Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 003/91/2014 ,Strengfeld — Obstzuchterstraf3e® (2015)
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2. Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Aufgrund des demographischen Wandels ist die Stadt Werder (Havel) bemiht, neue Wohn-
und Betreuungsmoglichkeiten fur die alternde Bevolkerung vorzuhalten. Mit der vorliegenden
Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein Seniorenpflegeheim im Su-
den des Stadtgebietes auf brachliegenden Flachen in integrierter Lage geschaffen.

21 Bedarfsermittiung

Die Planung erfolgt auch vor dem Hintergrund der Ergebnisse des im Jahr 2020 in der Stadt-
verordnetenversammlung beschlossenen integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK).
Das INSEK ist ein Uibergeordnetes strategisches Konzept, das die unterschiedlichsten Themen
und raumlichen Strukturen zusammen denkt und damit eine Antwort auf die Frage gibt, sie
sich Werder weiterentwickeln soll. Der zeitliche Horizont umfasst 15 Jahre. Im INSEK wird
ausgefihrt, dass dem allgemeinen demographischen Trend folgend, beim Einwohnerzuwachs
der Anteil der Uber 65-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung am Deutlichsten steigen wird.
Leichte Zuwachse wirde es, wie in den Jahren zuvor, weiterhin bei den jungeren Altersgrup-
pen (unter 25 Jahren) geben. Der Anteil der 25 bis unter 65-Jahrigen wirde hingegen leicht
abnehmen, jedoch auch in 2030 den gro3ten Anteil der Altersgruppen Ubernehmen:
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Abbildung 6: aus ISEK (dort Abbildung 9)

Der Anstieg der Uber 65-Jahrigen erfordert unter anderem altersgerechte Anpassungen in den
Wohn- und Versorgungsangeboten, einen steigenden Bedarf in der Pflege sowie medizini-
schen Versorgung sowie eine barrierefreie ErschlieBung 6ffentlicher Raume und Einrichtun-
gen. Mit Hilfe der Pflegequote der Gesundheitsberichtserstattung des Bundes fur das Land
Brandenburg ergibt sich eine Anzahl von 1.869 Pflegebediirftigen in Werder (Havel) und einer
Nachfrage von 299 Personen nach stationéarer Pflege. Eine zusatzliche Nachfrage aus dem
Umland von Werder (Havel) ist hier noch nicht berticksichtigt.


https://www.werder-havel.de/politik-rathaus/aktuelles/neuigkeiten/wirtschaft-stadtentwicklung/2571-174-seiten-f%C3%BCr-werders-zukunft.html
https://www.werder-havel.de/politik-rathaus/aktuelles/neuigkeiten/wirtschaft-stadtentwicklung/2571-174-seiten-f%C3%BCr-werders-zukunft.html
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Die Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) hat zu der Bevoélkerungsentwicklung
Prognosen erstellt. Bis 2030 wird die Anzahl der Uber 65-Jahrigen auf 8.730 Personen anstei-
gen (+33% zum heutigen Stand) und bis 2040 auf 9.840 (+50% zum heutigen Stand). Die
Nachfrage nach stationarer Pflege liegt auf Basis dieser Zahlen in 2030 bei 352 Platzen und
in 2040 bei 438 Platzen.

Derzeit gibt es folgende stationare Pflegeeinrichtungen in Werder (Havel):

Name Anzahl Pflegeplatze Doppelzimmer

Senioren- und Pflegewohnpark 103 29
Blitentraum

AWO Seniorenzentrum 60 0
Wachtelwinkel
AWO Seniorenzentrum 89 6

Am Schwalbenberg

Haus am Zernsee Werder 120 3

Der Senioren- und Pflegewohnpark Blutentraum ist aufgrund der hohen Doppelzimmeranzahl,
welche aufgrund gesetzlicher Regelungen zukinftig entfallen (§ 8 Abs. 2 S. 1 SQV; derzeit
Betrieb mit Ausnahmegenehmigung aufgrund des geplanten Ersatzneubaus) und der Gebau-
destruktur nicht mehr zukunftsfahig. Der geplante Neubau soll diese Einrichtung ersetzen. Das
alte Bestandsgebaude wird voraussichtlich zu betreutem Wohnen umgebaut.

Es erqibt sich folgendes Defizit in Werder:

Jahr Nachfrage Angebot Defizit ohne Senioren- und Pflegewohnpark
Blutentraum

2023 299 269 - 30
2030 352 269 - 86
2040 438 269 - 172

Bereits heute wiirde ein Bedarfsdefizit von 30 stationdren Pflegeplatzen entstehen, sofern der
Ersatzbau des Senioren- und Pflegewohnpark Blitentraum nicht realisiert wird. Dieses Defizit
erhoéht sich in Zukunft deutlich.

Es erqibt sich folgendes Defizit im Umland:

Mit den Gemeinden Grol3-Kreutz (Havel), Schwielowsee, Seddiner See und in den Stadten
Werder (Havel) und Beelitz leben tber 60.000 Einwohner. Es besteht ein Bedarf von 690 sta-
tionaren Pflegeplatzen. Demgegeniber stehen neben den 269 Platzen in Werder (Havel),
ohne die Senioren- und Pflege-Wohnpark "Blutentraum”, lediglich 190 weitere stationare Pfle-
geplatze:
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Name Anzahl der Pflegepléatze Doppelzimmer
Convivo Park Ferch 133 10
Seniorenzentrum Caputh 25 0
Seniorenzentrum 32 0

"Negendanksland" Beelitz

Summe 190 10

Unter Bertcksichtigung des Umlandes ergibt sich ein Defizit von 231 stationaren Pflegeplat-
zen.

2.2 Planung

Vorgesehen ist ein zeitgeméaRer Gebaudekomplex mit ca. 113 Einzelzimmern, die der Betreu-
ung von alten und pflegebedirftigen Bewohnern dienen. Im Zusammenhang mit dem Heim-
betrieb werden die zugehorigen Raumlichkeiten fur &rztliche Betreuung, Verwaltung und Ver-
sorgung der Bewohner eingerichtet. Zudem sind Gemeinschafts- und Begegnungsraume so-
wie eine geringe Anzahl an Raumen fur die sporadische Nutzung fir korpernahe Dienstleis-
tungen (Friseur, Pedikire etc.) sowie ein Kiosk/ Cafeteria flir Besucher im Gebaude angesie-
delt. Das Gebaude ist aufgrund der Larmemissionen durch die Ostlich verlaufende Berliner
Stral3e (B 1) mit abgestufter Gebaudehdhe zu errichten. Im 6stlichen Plangebiet ist daher nur
ein Vollgeschoss zulassig. Im Plangebiet wird aufgrund der Grundwasserverhaltnisse auf ei-
nen Keller verzichtet. Es werden jedoch relativ viele Nebenrdume bendétigt, die keine Aufent-
haltsqualitat aufweisen und daher in raumlicher Nahe zur BundesstralRe verortet werden kon-
nen. Das gilt auch fiir die Kliche. Fir diese Nutzungen ist ein Vollgeschoss ausreichend. Des
Weiteren dient dieser Teil auch als ,Pufferzone* fur das eigentliche Pflegeheim. Im westlichen
Plangebiet - zur benachbarten Wohnbebauung — und am nérdlichen Plangebietsrand sind zwei
Vollgeschosse zulassig. Somit wird hier ein gestufter Ubergang zu den angrenzenden Nutzun-
gen geschaffen.

Die ErschlieBung und Andienung des Plangebietes erfolgt durch die siidlich gelegene StralRe
»,Am Strengfeld®, die zur besseren Erreichbarkeit der anliegenden Grundstiicke mit einer Wen-
deanlage ausgestattet wird. Eine Anbindung an die Berliner Straf3e (B 1) ist lediglich fiir den
FuR3- und Radverkehr vorgesehen.

Als Abschirmung zur BundesstrafRe und zur Begriinung des Plangebietes ist parallel zur Bun-
desstralie eine 5 m breite Eingrinung als private Griunflache festgesetzt. Hier sind zwolf
Baume als Reihe zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Eine weitere
Durchgrinung des Plangebietes soll insbesondere durch die Anpflanzung von Einzelbaumen
erfolgen.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung
31 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungspléanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.1.1 Belange der Raumordnung

Im Sinne des LEP HR sind die Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums, die bevorzugte
Entwicklung im Inneren vor der Au3enentwicklung sowie die Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstatten an Zentralen Orten (Ober-, Mittel-, Grundzentren) als Grundsatze zu bericksich-
tigen. Zudem gibt der LEP HR vor, dass zur Wahrung gleichwertiger Lebensverhéaltnisse in
allen Teilbereichen eine ausgeglichene Versorgungsstruktur, vorliegend insbesondere der Da-
seinsvorsorge, angestrebt werden soll. Durch jeweils geeignete Mal3nahmen des Stadtebaus,
durch Bereitstellung von Wohnbauflachen, durch geeignete MalRhahmen des Verkehrs und
des Umweltschutzes, durch Ausweisung von Erholungsflachen und durch weitere MalRnah-
men ist fur ein entsprechend umfangreiches Angebot an Wohnungen zu sorgen. Zugleich ist
durch geeignete stadtebauliche MaRnahmen, insbesondere durch Bereitstellung ausreichen-
der Wohnbauflachen, eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung sicherzustellen.

Der LEP HR sieht die Konzentration der gemeindlichen Siedlungsentwicklung auf die vorran-
gig zentral6rtlichen Standorte als wichtiges raumordnerisches Ziel an. Durch die Abrundung
bestehender Siedlungsbereiche im Stadtgebiet wird ein Wohnstandort durch die Reaktivierung
eines ungenutzten Baugrundstickes realisiert. Mit der Ausweisung von Sondergebietsflachen
zur Errichtung eines Seniorenpflegeheimes kommt die Stadt Werder (Havel) ihrer Versor-
gungspflicht gegentiber der Bevolkerung hinsichtlich der Sicherung und Bereitstellung von
Wohnstétten — insbesondere fir altere Menschen — nach. Durch die Sicherung der baulichen
Eigenentwicklung eines gut erschlossenen Standortes reagiert die Stadt Werder (Havel) auf
den demographischen Wandel und die Planung entspricht den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 liegt als raumkonkreter Entwurf vor. Das 6ffentliche
Beteiligungsverfahren zu diesem Entwurf hat stattgefunden. Der Regionalplan-Entwurf enthalt
fur den Geltungsbereich keine flachenbezogenen Festlegungen.

3.1.2 Belange des Hochwasserschutzes

Landertbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPHV)

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre,
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fiir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung tber die Raumord-
nung im Bund fur einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Sep-
tember 2021 in Kraft getreten ist, wurde auf der Grundlage von 817 Raumordnungsgesetz
(ROG) der ,Landerubergreifender Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz” (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.
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Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHYV for-
mulierten Ziele und Grundséatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel
und -anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwas-
serrisiken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorzunehmen.

Eine Anpassung an die Folgen des Klimawandels wird bei allen Planungen und Maflinahmen,
insbesondere durch vorbeugenden Hochwasserschutz, sichergestellt und die Gebietsfestle-
gungen hierfir werden der Regionalplanung aufgegeben (vgl. LEP HR). Die Vorgaben aus
dem BRPHV werden auf Landes- bzw. Regionalebene aufgegriffen und in Brandenburg vom
Ministerium fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) entsprechende Risiko- und
Uberschwemmungskarten aufgearbeitet und vorgehalten. AusmaR und Wassertiefen fir drei
Hochwasserszenarien sind in den Gefahrenkarten des Landes Brandenburg dargestellt:

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren und angenommenen Versagen
vorhandener Hochwasserschutzanlagen (sogenanntes Extremereignis):

2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wabhrscheinlichkeit):

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 10 oder 20 Jahren (Hochwasser mit hoher
Wabhrscheinlichkeit):

Das Plangebiet ist von den Hochwasserereignissen 1) bis 3) in keinem der aufgefihrten Falle
betroffen.

Im Ergebnis ergeben sich fur das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den Risiko-
karten in keinem der drei Hochwasserszenarien Betroffenheiten. Belange des Hochwasser-
schutzes stehen dem Vorhaben grundsatzlich nicht entgegen.

3.1.3 Verkehrliche Belange

Motorisierter Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle Am Strengfeld. Die
StraBe Am Strengfeld verlauft am sudlichen Rand des Plangebietes. Die Erschliel3ung wird
planungsrechtlich gesichert und am 6stlichen Ende ein Wendehammer mit einem Durchmes-
ser von 19 m festgesetzt. Das Plangebiet ist Uber die Stralle Am Strengfeld an das 6rtliche
und Uberdrtliche Stral3ennetz angebunden. Die Ostlich verlaufende Berliner StraRe (B 1) ver-
bindet den die Stadt Werder (Havel) in 6stlicher Richtung mit der Stadt Potsdam und in west-
licher Richtung mit der Stadt Brandenburg an der Havel. Da sich das Plangebiet in unmittel-
barer Lage an der Bundesstral3e B 1, aber innerhalb der festgelegten Ortsdurchfahrt befindet,
entfallt die Festsetzung einer Bauverbotszone gemal § 24 Abs. 1 und 2 Brandenburgisches
StralBengesetz (BbgStrG).

Zur Beurteilung des zukinftigen Verkehrsaufkommens wurde eine Verkehrsprognoses erstellt.
Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben:

3  MASUCH + OLBRISCH - Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH (15.10.2021): B-Plan Nr.
003/91/2021 ,Strengfeld — Altenpflege” Werder (Havel) — Verkehrstechnische Stellungnahme. Projektnum-
mer: A21-038, Oststeinbek
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Die Verkehrserzeugung einer Seniorenpflegeeinrichtung ergibt sich tberwiegend aus den Ver-
kehren der Beschaftigten, Besuchern und Krankentransporten. Am geplanten Standort ist von
rund 86 Beschaftigte auszugehen, von denen in der starksten Schicht zwolf Personen gleich-
zeitig vor Ort sind. Die Berechnungen der Verkehrserzeugung wurden in Anlehnung an Dr.-
Ing. Dietmar Bosserhoff (VerBau Abschéatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2021) und Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrs-
wesen e.V., Kdln (Handbuch fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen, Ausgabe 2015)
durchgefuhrt. Aufgrund der Arbeitszeiten / wird angenommen, dass an einem durchschnittli-
chen Werktag rd. 65 % der Beschéftigtenfahrten mit dem Pkw vollzogen werden (mittlerer
Pkw-Besetzungsgrad 1,1). Fur die Besucher wird ein Pkw-Anteil von rd. 60% (Besetzungsgrad
1,3) bericksichtigt. Zusatzlich werden zehn Servicefahrzeuge (Krankenwagen 0.4.) sowie funf
Fahrzeuge fur Ver-/Entsorgung pro Tag angenommen.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Ansatze ergibt sich fir die Senioreneinrichtung in-
klusive Anliefer- und Entsorgungsverkehren sowie Krankentransporten eine Verkehrserzeu-
gung von insgesamt rd. 130 Kfz-Fahrten pro Tag im Querschnitt. In der ma3gebenden Nach-
mittagsspitzenstunde (Hauptbelastungszeit auf der B 1) sind insgesamt sechs Kfz/ h im Zu-
fluss und funf Kfz/ h im Abfluss zu erwarten. Die berechnete Verkehrserzeugung wird vollstan-
dig als Neuverkehr betrachtet, obwohl aufgrund der Lage des Plangebietes nicht zu vernach-
lassigende Wechselwirkungen mit den angrenzenden Nutzungen im Werderpark zu erwarten
sind.

Die zu erwartenden Neuverkehre liegen im angrenzenden Stral3ennetz, insbesondere auf-
grund des angrenzenden EKZ Werderpark, im Bereich taglicher Schwankungen des allgemei-
nen Verkehrsaufkommens. Verkehrliche Auswirkungen sind nicht nachweisbar.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr.
003/91/2023 ,Strengfeld — Seniorenpflege” der Stadt Werder (Havel) aus verkehrlicher Sicht
Uber die Strale Am Strengfeld leistungsgerecht méglich ist.

ObstzichterstraRe und Pfirsichweg kdnnen wie im Bestand verbleiben. Eine Anpassung ist
nicht notwendig, da samtlicher Zufahrtsverkehr zur geplanten Seniorenresidenz Uber die
Stralle ,Am Strengfeld” abgewickelt werden soll.

Ausbauplanung

Der StraBenabschnitt Am Strengfeld zwischen Obstzichterstraf3e und Plangebiet soll fir den
Begegnungsfall Lkw-Pkw hergestellt werden. Gemaf RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von
StadtstraRen) ware dann eine Fahrbahnbreite von 5,55 m vorzusehen, die bei geringer Be-
gegnungshaufigkeit bzw. geringem Lkw-Anteil auf 5,00 m reduziert werden kénnte (vgl. RASt,
Bild 17).
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Die derzeitigen Ausbauplanungen sehen eine Breite der Mischverkehrsflache (gepflastert) von
5 m vor (spatere verkehrsrechtliche Ausgestaltung niveaugleicher Ausbau = verkehrsberuhig-
ter Bereich ohne Geh- und Radweg). Der Bestandsabschnitt au3erhalb des Plangebietes
muss entsprechend um ca. 0,5 m verbreitert werden (Anpflasterung). Im Plangebiet sind be-
reits ausreichende Breiten durch die Festsetzung der Verkehrsflache gesichert. Der Ausbau
aul3erhalb des Plangebietes ist Giber einen stddtebaulichen Vertrag abzusichern.

OPNV

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die Verkehrs-
unternehmen im Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH (VBB). Das Plangebiet liegt im
Einzugsbereich der Haltestelle ,Strengbriicke®. Diese grenzt direkt an das geplante Baugebiet.

Die Haltestelle wird von den Linien 580 (PlusBus), 607 und 631 bedient. Neben der Linie 580
verbinden die Linien 607 und 631 die Stadt Werder mit der Landeshauptstadt Potsdam, in der
Hauptverkehrszeit mit acht Fahrten pro Stunde (Bedienzeitraum Mo-Fr 4-24:00 Uhr, Wochen-
ende ganztags). Die Linie 630 bedient die Haltestelle in der Potsdamer Straf3e. Die Linie E30
halt hier seit 11.12.2022 nicht mehr. Sie kann an der Haltestelle Obstziichterstr. erreicht wer-
den (FuRweg ca. 300 Meter). Die ErschlieRung durch den OPNV ist gemaR Nahverkehrsplans
des Landkreises Potsdam-Mittelmark umfangreich gegeben.

3.1.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die in der Umgebung vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen an-
geschlossen. Wesentliche zusatzliche Beeintrachtigungen der ErschlieBungsbelange sind
nicht zu erwarten.

Trinkwasser

Die Erschliel3ung ist von der Berliner Stral3e (B 1) vorzunehmen. Der fur das Bebauungsgebiet
vorgesehene Trinkwasserbedarf ist durch den Vorhabentrager dem Wasser- und Abwasser-
zweckverband im Rahmen der Genehmigungsplanung mitzuteilen.

Eine Trinkwasserleitung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes befindet sich am westli-
chen Rand des Plangebietes, auf den Flurstiicken 93, 91 und 532. Zur genauen Lageermitt-
lung werden zunachst Suchschachtungen vorgenommen. Die Leitung ist in Abstimmung mit
dem Wasser- und Abwasserzweckverband voraussichtlich in die geplante Verkehrsflache zu
verlegen, um die Festsetzung der MaRnahmenflachen umsetzen zu kénnen.
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Schmutzwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt nach Anschluss an das in der Umge-
bung vorhandene Kanalnetz. Die Schmutzwassererschliel3ung ist grundsatzlich durch vorhan-
dene Schmutzwasseranlagen in der StraRe Am Strengfeld und Pfirsichweg gesichert.

Die auf dem Flurstiick Nr. 533 verlaufende Abwasserleitung ist im Planteil eingetragen.

Abfallentsorqung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Potsdam-Mittelmark. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhr-
leistet. Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechen-
den Entsorgung zuzufuihren.

Abfalle, die im Rahmen von Baumafnahmen anfallen, sind gemaf 8§ 7 ff. des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) getrennt zu halten und einer stofflichen oder energetischen Verwer-
tung zuzufihren, soweit dies technisch mdglich und wirtschaftlich zumutbar ist. Auch anfallen-
der Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist Abfall im Sinne dieses Gesetzes
und zu entsorgen.

Anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist vor der Entsorgung auf
Schadstoffe zu untersuchen. Die Probenahme und Analytik hat nach den Vorgaben der Mittei-
lung 32 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, PN 98 zu erfolgen. Ab dem 01.08.2023 sind
diesbezuglich die Anforderungen gemar Abschnitt 3, Unterabschnitt 2 ErsatzbaustoffV einzu-
halten. Hierfur dirfen ausschlieRlich akkreditierte Labore beauftragt werden.

Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung entsprechend § 9 KrWG gebietet einen qualifizierten
und kontrollierten Umgang mit Abféallen. Eine Vermischung unterschiedlicher Abfallarten ist
unzulassig. Baustellen sind daher so einzurichten, dass u. a. nicht verwendete Baustoffe, Bau-
schutt, Bodenaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz sowie Papier und Pappe getrennt er-
fasst werden. Zur Erfillung der Getrennthaltungspflicht sind in ausreichendem MalRe Sammel-
behalter bereitzuhalten.

Nicht verwertbare Abfalle sind gemal § 15 KrWG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen. Fir
die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sind ausschlie3lich daftir zugelassene und ge-
eignete Unternehmen heranzuziehen. Die Verantwortung obliegt dem Bauherrn.

Loschwasserversorqung/ Brandschutz

Eine fur die Feuerwehr ausreichende Ldschwasserversorgung ist sicherzustellen. Der Was-
ser- und Abwasserzweckverband Werder-Havelland weist darauf hin, dass die Loschwasser-
versorgung derzeitig nicht durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung zur Verfligung gestellt
werden.

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung sind mindestens 800 I/min fiir zwei Stunden erforderlich.
Die gesamte Ldschwassermenge muss dabei in einem Umkreis von 300 Metern um jedes
Bauvorhaben zur Verfligung stehen (§ 14 BbgBO in Verbindung mit 8 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und
dem Arbeitsblatt des DVGW W- 405).

Im Umkreis von 300 m befinden sich nach den jetzigen Unterlagen
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- 1x Unterflurhydrant & 3.200 I/min
- 3x Unterflurhydranten & 1.600 I/min

Die Loschwasserversorgung kann im Normalfall tber zwei Stunden sichergestellt werden. Der
Grundschutz ist gegeben.

Sollte der Objektschutz eine héhere Loschwassermenge vorsehen, ist eine Abstimmung zwi-
schen dem jeweiligen Inhaber bzw. Eigentimer des Objektes, der fur den Brandschutz und
den fir die volle oder anteilige Bereitstellung des Loschwassers zustandigen Stellen erforder-
lich. Die Belange der Brandschutzdienststelle sind ebenfalls zu beriicksichtigen und umzuset-
zen.

Die Verkehrswege im Plangebiet sind, soweit aufgrund der méglichen Bebauung (z.B. Gebau-
deklasse > 3, Sonderbau) oder Gebaude weiter als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache
entfernt, nach den ,Muster-Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr* Fassung Februar 2007
zuletzt geandert im Oktober 2009, als Mindestanforderung auszufihren (8 5 (1) und (2)
BbgBO).

Stromversorgung

Um die zukiunftige geplante Bebauung mit Strom versorgen und auch die im angrenzenden
Bestand vorhandene Bebauung in Zukunft sicher mit elektrischer Energie versorgen zu kon-
nen, mussen eine neue Trafostationen errichtet und Leitungen verlegt werden. Eine Abstim-
mung Uber den genauen Standort erfolgt im Zuge der Objektplanung. Im Bebauungsplan sind
Trafostationen sowohl innerhalb des Baufeldes als auch innerhalb der nicht tberbaubaren Fla-
chen als Nebenanlagen zulassig.

Leitungen

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache der Berliner Strafl3e (B 1) befindet sich
eine Gasleitung der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg.

Bei den Anpflanzungen innerhalb der festsetzen privaten Grunflache sind die Sicherheitsab-
stande zur Leitung zu berlcksichtigen. Bei Baumpflanzungen ist ohne SicherungsmaflRhahmen
ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu
den Stammachsen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung
mit der NBB Schutzmalinahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in
allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wur-
zelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanz-
grube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante der Leitungen und
Kabel mindestens 0,3 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzen-
den Baum eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten istim Vor-
feld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass
die Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Die NBB weist darauf hin, dass bei notwendigen
Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflan-
zung entfernt werden muss.
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Die Schutzstreifenbreite der Hochdruckleitung DN150St betragt 4,0 m. Im Schutzstreifen einer
Leitung durfen keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet, die Gelandehdhe nicht ver-
andert oder sonstige Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder den Betrieb
der Leitung beeintrachtigen oder gefahrden.

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache der Berliner Strafl3e (B 1) befindet sich
ein Fernmeldekabel der EDIS, in der Verkehrsparzelle Am Strengfeld liegen Stromleitungen.

3.1.5 Belange der Oberflaichenentwasserung

Die Ausweisung weiterer Bauflachen flhrt zu einer Versiegelung von Bodenflachen und somit
zu erhéhten Oberflachenwasserabflissen und Abflussspitzen aus dem Plangebiet sowie ggf.
erheblichen Veranderungen des Wasserhaushaltes im Plangebiet.

Gemal Niederschlagsbeseitigungssatzung der Stadt Werder (Havel) ist das auf den Grund-
stucken anfallende Niederschlagswasser vollstandig zu versickern oder zu nutzen.

Es liegen gutachterliche Aussagen zur Umsetzbarkeit der Versickerung von Niederschlagwas-
ser vor.* Es wurde eine erste Einschatzung zur Lagerungsdichte und der Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes am Standort vorgenommen. Die Rammsondierung ist ein Aufschluss-
verfahren, bei dem eine Sonde mit festgelegter Energie in den Boden gerammt wird und an-
hand des Eindringwiderstandes unter anderem auf die Lagerungsdichte des Untergrundes ge-
schlossen werden kann. Es wurden an drei Ansatzstellen Rammsondierungen bis in 3 m unter
Gelande realisiert. Eine bewéhrte und vergleichsweise einfache Methode zur Ermittlung der
Durchlassigkeit ist der ,open-end test‘. Daraus kann letztlich der kf-Wert berechnet werden.
Am Standort wurden zwei ,open-end tests” durchgefihrt.

In der folgenden Tabelle sind die berechneten kf-Werte aufgefihrt:

Ks-wert Tiefe Einheit Krwert Einstufung gesittigte Wasserleitfahigkeit™
V51 0,20 m m/s 8x 107 )
sehr gering: <12 x 107
V52 0,30 m mis 1,9 x 10° gering: 12x107-<12x10°
mittel: 1,2x10°%-<46x 10°
hoch: 46x10%-<12x105

sehr hoch: 12x10%-<12 x10°
extrem hoch: > 35 x 10°

* Bodenkundliche Kartieranleitung

Die orientierenden Prifschritte zur Einschatzung der Lagerungsdichte (Rammsondierungen
bis 3 m Tiefe) und der Versickerungsfahigkeit (,open-end tests“ bis 0,30 m) lassen auf lagen-
weise hohe Verdichtungen bei hohen Wasserdurchlassigkeiten in den oberen Dezimetern
schlieBen. Die Gutachter haben festgehalten, dass stofflich eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf dem Grundsttick mdglich ist, da weder im Feststoff, noch in den Eluaten
bewertungsrelevante Gehalte nachgewiesen wurden.

4 Institut fir Umwelt-Analyse: Altablagerung Am Strengfeld, Werder, Orientierende Bodenuntersuchungen,
Bielefeld, Dezember 2024
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Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Versickerung des Niederschlags
auf dem Grundstiick grundséatzlich moglich erscheint, z.B. durch Rigolen. Details der techni-
schen Umsetzung sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu klaren.

Auf der Basis der gutachterlichen Ergebnisse wurde die folgende Festsetzung getroffen:

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf de-
nen es anféllt, zu versickern bzw. einer Nachnutzung (Gartenwasser, Grauwasser) zuzufiihren
(8 54 Absatz 4 BbgWG in Verbindung mit 8 9 Absatz 4 BauGB). Die Art der Versickerung
(Flachenversickerung, Sickerschacht oder Rigolensystem) ist nachzuweisen.

Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind innerhalb der Flache fir MaBhahmen zum Schutz,
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im westlichen Plangebietsrand
Versickerungsmulden zulassig.

Im Zuge der Baugenehmigungs- oder Bauanzeigeverfahren ist die Verordnung tber die er-
laubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versi-
ckerung - Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV zu beachten, die am 4. Mai
2019 in Kraft getreten ist.

3.1.6 Belange des Immissionsschutzes / Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die stdlich verlaufende Strale ,Am Streng-
feld“, die mit einer Verbindungsstralte an den ,Pfirsichweg“ angebunden wird. Die Umgebung
des Plangebietes ist westlich und sudlich gepragt durch Wohnbebauung sowie im Norden ge-
werbliche Nutzungen. Auf Grundlage der Ergebnisse der Verkehrszéhlung (s. Kap. 3.1.3)
wurde im Sommer 2021 eine schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt sowie Mafl3nah-
men zum Schutz vor Larmimmissionen vorgeschlagen. Diese werden der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld - Seniorenpflege® zugrunde gelegt.

Es wurde mit einem Verkehrsaufkommen von insgesamt 130 Kfz-Bewegungen pro Tag sowie
einer relativ gleichmaRigen Verteilung Uber die Strallen ,Auf dem Strengfeld®, ,Obstzlichter-
stralRe®, ,Pfirsichweg“ und ,Am Strengfeld” ausgegangen, aus der sich eine niedrige Grundbe-
lastung ergibt. Aufgrund der 6rtlichen Situation im Bestand und der geplanten Nutzung wird
fur das sonstige Sondergebiet ,Seniorenpflegeheim® eine Schutzbedurftigkeit zugrunde ge-
legt, die der von allgemeinen Wohngebieten (WA) vergleichbar ist.

Zum Schutzanspruch der im Sondergebieten liegen folgende ergdnzende gutachterliche Aus-
fihrungen vor:6 Die geplante Wohnnutzung fiir Senioren (auch betreutes Wohnen und Woh-
nen mit Service) spiegelt sich in der Definition eines allgemeinen Wohngebiets wider. Im vor-
liegenden Fall des Seniorenpflegeheims ist davon auszugehen, dass die Senioren dort dauer-
haft leben und aufgrund von altersbedingten Einschrankungen gepflegt werden. Hierbei steht
der Lebensabschnitt dlterer Senioren im Vordergrund, die jeweilige Pflege wird im Bedarfsfall
fur die Menschen, die sie benétigen mit angeboten. Somit handelt es sich bei dem in Aussicht
stehenden Vorhaben nicht um eine Pflegeanstalt zur Genesung wie im Sinne 6.1 g) der TA

5  LAIRM Consult GmbH (27.10.2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 003/91/2021
der Stadt Werder (Havel). Projektnummer: 07085.01, Bargteheide. 22 S. + Anlagen.

6 LAIRM Consult GmbH: Immissionsschutzrechtliche Stellungnahme zur Stellungnahme des Landesamtes fiir
Umwelt — Abteilung Technischer Umweltschutz 2 vom 14. Juni 2024, 30.08.2024
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Larm, so dass die Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte fir Kurgebiete, Krankenh&auser
und Pflegeanstalten nicht anzusetzen sind.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden schallschutz-
rechtlichen Auswirkungen des Vorhabens aufgezeigt und beurteilt. Im Rahmen der Bauleitpla-
nung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung anhand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1
zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und
Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms
auf offentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzver-
ordnung®) orientieren. Die DIN 18005, Teil 1, verweist fur die Beurteilung von gewerblichen
Anlagen auf die TA Larm, sodass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA
Larm beurteilt werden.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerduschbelastungen aus Gewerbelarm wurden die Beurteilungspegel
innerhalb des Plangeltungsbereiches tags und nachts getrennt ermittelt. Belastungen aus Ge-
werbelarm sind durch die benachbarten gewerblichen Nutzungen des Werderparks, der Tank-
stellen und des Handels- und Dienstleistungszentrums gegeben.

Fur den Plangeltungsbereich ist festzustellen, dass auf den Baugrenzen die Immissionsricht-
werte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 40 dB(A) nachts sicher einge-
halten werden. Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen
der TA Larm entsprochen. Im Nachtabschnitt sind zudem keine Gerauschspitzen zu erwarten.
Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Bebauung vor Gewerbelarm si-
chergestellt ist.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der StralRenverkehrslarm auf der Berliner Stra3e (B 1) und auf der
StraBe ,Auf dem Strengfeld berlicksichtigt. Die Straldenverkehrsbelastungen der Berliner
StralRe (B 1) wurden der manuellen Verkehrszéahlung aus dem Jahr 2015 der Bundesanstalt
fur Strallenwesen (BASt) entnommen und auf den Prognosehorizont 2035/2040 hochgerech-
net (Hochrechnungsfaktor: 1,1). Die Verkehrsbelastungen der StraRe ,Auf dem Strengfeld*
wurden der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 003-91-2007 entnom-
men.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-19.
Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da
aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf den umliegenden Straf3enabschnitten nicht
mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Stral3enverkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind im stralennahen Bereich der Berliner Strafl3e
(B 1) Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 69 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts zu
erwarten. Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45
dB(A) nachts werden innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht eingehalten. Der Immissions-
grenzwert flr Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird Uberwiegend Uberschritten, der
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Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) nachts wird innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht
eingehalten.

Fir sonstige Sondergebiete ist der Schutzanspruch gemafl DIN 18005, Beiblatt 1 nach der
Nutzungsart zu wahlen. Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der geplanten Nutzungen ein
Schutzanspruch vergleichbar dem eines allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt. Die ge-
plante Wohnnutzung fur Senioren (auch betreutes Wohnen und Wohnen mit Service) spiegelt
sich in dessen Definition wider (s. vorstehend).

Aktive Larmschutzmalnahmen konnten ausschlief3lich innerhalb des Plangeltungsbereiches
errichtet werden. Uber den Plangeltungsbereich hinaus ist eine Verlangerung entlang der Ber-
liner StralBe (B 1) aufgrund von Belegenheitsgrinden nicht moglich. Aufgrund der geringen
Lange und der geplanten Geschossigkeit weisen SchutzmafRnahmen in Form von aktivem
Larmschutz entlang der Berliner Stral3e (B 1) nur eine geringe Wirksamkeit auf und sind daher
nicht sinnvoll. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch
passiven Schallschutz geschaffen werden. Auf eine Umsetzung aktiver Schallschutzmalnah-
men wird daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

Gemal3 DIN 4109 (Januar 2018) ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz
zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen vor von auf3en eindringenden Geréauschen. Die
Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Giber die mafligeblichen Au3enlarmpegel
geman DIN 4109. Die maf3geblichen AuRenlarmpegel sind in der Abbildung 7: maf3geblicher
AuBenlarmpegel fur schutzbedurftige Raume und in Abbildung 8: maf3geblicher AuRenlarm-
pegel fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden fir, dargestellt. Hierbei ist
darauf hinzuweisen, dass bei einem maRgeblichen AuRenlarmpegel von > 70 dB(A) mit er-
heblichem passivem Schallschutz und damit zusatzlichen Baukosten zu rechnen ist:

-~

[ > 60.0 dB
> 65.0 dB
I > 70.0dB

Abbildung 7: maRgeblicher AuRenlarmpegel fiir schutzbedirftige Raume
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1> 60.0dB
[ > 65.0dB
I > 70.0dB

Abbildung 8: maRgeblicher AuRenlarmpegel fir RAume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden

Zum Schutz der Nachtruhe sind in den Bereichen, in denen der Wert von 45 dB(A) nachts
Uberschritten wird, bei Neu-, Um- und Ausbauten fir zum Schlafen genutzte Raume schallge-
dammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere
geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Befestigte AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien sind in den Bereichen, in
denen der Immissionsgrenzwert tags fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags Uber-
schritten wird, in geschlossener Gebaudeform zulassig. Die Ausflihrung von nicht beheizten
Wintergarten innerhalb dieser Abstande ist generell zulassig. Offene AuRenwohnbereiche sind
ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen
wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs der Immissionsgrenzwert fur allge-
meine Wohngebiete tags eingehalten wird.

3.1.7 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz, Natura 2000
» Eingriffsregelung

Gemal § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden bzw. zu mindern und unvermeidbare
Auswirkungen durch geeignete Mal3Bhahmen mdglichst im Gebiet oder im raumlichen Zusam-
menhang auszugleichen.

Ausgangszustand fiir die Eingriffsregelung ist bei der vorliegenden Plananderung die bereits
rechtlich zulassige Nutzung aufgrund der Festsetzung rechtskraftiger Bebauungsplane, hier
des B-Plans Nr. 003/91/1 ,Strengfeld*, 1. Anderung von 1998 sowie des B-Plans Nr.
003/91/2014 ,Strengfeld - ObstzuchterstralRe* aus dem Jahr 2015. Danach ist das Areal be-
reits in ahnlicher Weise als Misch- und Sondergebiet bebaubar und eine vollstandige Beseiti-
gung der Biotopstrukturen zulassig. Gleiches gilt fir die damit verbundenen Auswirkungen auf
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die nattrlichen Bodenfunktionen, die Grundwasserneubildung sowie die lokalklimatischen Ver-
haltnisse. Erhebliche zusatzliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes werden
ebenfalls nicht verursacht. In der Gegenuberstellung von bestehendem Baurecht aufgrund der
genannten B-Plane sowie der neu zugelassenen Eingriffe wurden lediglich rund 60 m2 Neu-
versiegelung ermittelt, welche durch die Neupflanzung von mindestens 17 Baumen und einer
Hecke im Plangebiet kompensiert werden. Externe Ausgleichsmaflnahmen werden nach dem
gegenwartigen Stand der Planung nicht erforderlich.

> Artenschutz

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in 8 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Sie
betreffen die T6tung und Verletzung von Tieren, die Zerstorung ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten sowie erhebliche Stérungen. Bei Bebauungsplanverfahren ist zu beachten, dass fur
diese Verbote nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten sowie die européi-
schen Vogelarten relevant sind. Fir mogliche artenschutzrechtliche Konflikte ist das beste-
hende Baurecht im Gegensatz zur Eingriffsregelung nicht maRgeblich.

Nach den Ergebnissen des Artenschutzfachbeitrages kann insbesondere eine Betroffenheit
von in den Gehdlzen britenden Vogelarten angenommen werden. Da es sich lediglich um
freibritende Arten ohne regelméiiig wiedergenutzte Niststatten handelt, kbnnen Verbotstatbe-
stdnde aufgrund des § 44 BNatSchG durch eine Bauzeitenregelung vermieden werden. Wei-
tere artenschutzrechtliche vermeidungsmafnahmen betreffen eine ggf. erforderliche Nach-
kontrolle des Gehoélzbestandes auf Baumhdohlen, die Minderung des Kollisionsrisikos flr Vogel
an Fensterfronten und eine insektenfreundliche AuRenbeleuchtung.

> Natura 2000

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Mittere Havel Erganzung®
(FFH-Nr. 655) mit Rohrichtbestanden am 6stlichen Havelufer in einer Entfernung zum Plange-
biet von 850 m sowie das FFH-Gebiet ,Glindower Alpen® (FFH-Nr. 92) rund 1.400 m siidwest-
lich. Beide Schutzgebiete sind aufgrund der Entfernungen und lediglich sehr begrenzten Aus-
wirkungen der Planung mit Sicherheit nicht betroffen.

3.1.8 Altlasten

Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz sind Altlasten stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen
sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden
sind (Altablagerungen), und Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, durch die schadliche Boden-
veranderungen oder sonstige Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgeru-
fen werden.

Die Stadt Werder hat einen auf Auskunft aus dem Altlastenkataster (ALKAT) am 31.08.2021
an den Landkreis Potsdam-Mittelmark, Untere Bodenschutzbehorde, gestellt. Die Untere Bo-
denschutzbehérde hat mit Schreiben vom 14.09.2021 folgendes mitgeteilt:

Die Flurstiicke 42/3, 44/5, 44/6, 45/6, 46/3, 91, 509, 532, 533 sind nicht im Altlastenkataster
des Landkreises Potsdam-Mittelmark registriert. Daraus ist jedoch nicht zwangslaufig abzulei-
ten, dass auf den betreffenden Flachen keine Altlasten vorhanden sind.
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Eine abschlielRende Aussage zu eventuell vorhandenen Boden- und/oder Grundwasserverun-
reinigungen lasst sich nur durch entsprechende Untersuchungen treffen. Untersuchungen sind
sinnvoll, wenn sich aus der Nutzungshistorie Anzeichen fur den Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen oder Anzeichen fir illegale Abfallablagerungen ergeben. Diesbeziigliche kon-
krete Informationen liegen der Unteren Bodenschutzbehérde fir die angefragten Flurstiicke
bislang nicht vor. Es besteht eine Anzeigepflicht von konkreten Anhaltspunkten fur das Vorlie-
gen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast (Fremdbestandteile im Boden, auffalli-
ger Geruch oder Verfarbungen des Bodens, Untersuchungsergebnisse etc.).

Fur die Flurstiicke 93, 590 liegt im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark eine
Eintragung als altlastenverdéchtige Altablagerung unter der Registernummer-Nr. 0338690292
mit der Bezeichnung ,Altablagerung am Strengfeld II* vor.

Die vorliegende Eintragung basiert auf dem jahrzehntelangen Umgang mit umweltgefahrlichen
Stoffen sowie auf dem aktuellen Kenntnisstand. Die Altablagerung befindet sich in der Gemar-
kung Werder, Flur 6, Flurstiicke 93 tlw., 590, im ¢stlichen Bereich, der Strafl’e ,Am Strengfeld®,
westlich der Berliner Strafe (B 1). Es handelt sich um eine Flache von etwa 1.800 m2 mit
einem geschéatzten Ablagerungsvolumen von 2.500 m3. Es wurden hauptséachlich Bauschuitt,
Erdaushub und Siedlungsabfalle abgelagert. Diese Flache ist grof3tenteils Uberwachsen. Bei
Begehungen konnte neuere Ablagerungen von Hausmull, Textilien und Grunabféllen erfasst
werden. Untersuchungen sind der Unteren Bodenschutzbehdrde nicht bekannt.
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Abbildung 9: Altablagerung

Eine Gefahrdung von Schutzgutern ist nicht auszuschlieBen, daher wurde eine orientierende
Bodenuntersuchung durchgefiihrt.” Die Ergebnisse werden nachstehend verkiirzt wiederge-
geben.

Im Zuge der orientierenden Bodenuntersuchung wurden sieben Kleinrammbohrungen bis
max. 3 m unter Gelandeoberkante abgeteuft, wobei je nach Schichtfolge bzw. je Meter Fest-
stoffproben gewonnen wurden. Es wurden Aufflllungsmachtigkeit zwischen 0,20 mund 1,9 m

7 Institut fir Umwelt-Analyse: Altablagerung Am Strengfeld, Werder, Orientierende Bodenuntersuchungen,
Bielefeld, Dezember 2024
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mit geringen Anteilen an technogenen Beimengungen in Form von Ziegeln sowie vereinzelt
Kohleresten angetroffen. Bei der sensorischen Ansprache wurden keine Auffalligkeiten fest-
gestellt. Grundwasser wurde an keiner Ansatzstelle erbohrt. Die Gutachter haben in Abstim-
mung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde vier Mischproben erstellt und in die laboranalyti-
sche Untersuchung uberfuhrt. Die Gutachter haben im Ergebnis festgehalten, dass der Ver-
dacht auf schadliche Bodenverénderungen im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grund-
wasser auf Basis der ermittelten Ergebnisse als ausgeraumt gewertet werden kann.

Einer Bebauung und somit aktuellen Folgenutzung steht grundsatzlich nichts entgegen. Soll-
ten bei Baumalinahmen Hinweise auf Bodenbelastungen festgestellt werden (z.B. durch
Farbe, Geruch oder Konsistenz), sind die Arbeiten umgehend einzustellen und die untere Bo-
denschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark ist sofort zu informieren.

Bei Baumafinahmen sind die abgelagerten Abfélle zu bertcksichtigen. Im Zuge von Tiefbau-
arbeiten ist das Material der anthropogenen Auffullungen zu separieren und gemafl LAGA-
Richtlinien zu beproben. Die fachgerechte Verwertung/ Entsorgung des Aushubmaterials ist
sicherzustellen.

Im Zusammenhang mit der Entsorgung anfallender Abfélle aus der Altablagerung hat die Zu-
ordnung der Abfalle zu einer Abfallart nach Abfallverzeichnisverordnung (AVV) entsprechend
des Erlasses zur Neufassung der "Vollzugshinweise zur Zuordnung von Abféllen zu den Ab-
fallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-Verordnung" vom 1. Marz 2023
(Amtsblatt fir Brandenburg, 2023, Nr. 13, Seite 243) zu erfolgen. Der Mindestparameterum-
fang richtet sich dabei nach Anlage 5, Tabelle 1 des vorgenannten Erlasses.

3.1.9 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemanR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein
Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel
formuliert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu berlicksichtigen (8 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulie-
rungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hoch-
effiziente Gebaude und durch die Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung
zukommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.
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Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fir einen
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen dafir sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sol-
len fur weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Im Zuge der Planumsetzung werden insbesondere durch die baulichen Anlagen des Senio-
renpflegeheimes und Befestigung der Zuwegungen eine erhthte Flachenversiegelung im
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld — Seniorenpflege“ herbeige-
fuhrt. Um dennoch eine gro3tmogliche Vereinbarkeit mit den Zielen des Kilmaschutzes sowie
zur Klimaanpassung zu erreichen, erfolgen die baulichen Anpassungen auf hohem techni-
schen Niveau. Somit wird eine effiziente und langlebige Nutzung der Geb&ude gewahrleistet.
Die schadlose Entwasserung der versiegelten Flachen wird in Abstimmung mit dem Landkreis
Potsdam-Mittelmark nachgewiesen, zudem sind beim Anlegen der Wege des ruhenden Ver-
kehrs wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

AuRerdem wird eine Dachbegrinung festgesetzt. Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad
sind auf mindestens 60 % ihrer Flache zu begriinen. Dies gilt nicht fir technische Einrichtun-
gen, Beleuchtungsanlagen und Terrassen. Die Gesamtaufbaustarke der Dachbegriinung ist
mit einer Starke von mindestens 26 cm inkl. der Retentensionselemente anzulegen, sodass
ein Retentionsvolumen von min. 60 | pro m2 erreicht wird. Die Begrinung und die Retentions-
elemente sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Parallel der westlichen Plangebietsgrenze ist eine einreihige Schnitthecke aus Straucharten
zu pflanzen und zu pflegen (s. Pflanzliste auf dem Planteil). Pro vollstandiger 1.000 m2 Sons-
tiges Sondergebiet ist innerhalb des Sonstigen Sondergebietes/ Verkehrsflache Am Strengfeld
gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm gemes-
sen in 1,00 m Hohe zu verwenden. Mit diesen Mallnhahmen kann sich das ortliche Mikroklima
verbessern.

Zudem wird parallel zur Bundesstral3e eine 5,0 m breite private Grinflache festgesetzt und mit
einem Pflanzgebot Uberlagert. Auf dieser Flache sind zwolf Baume als Reihe zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die MalRnahme dient der Eingriinung des
Plangebietes sowie dem Sichtschutz und kann ebenfalls das ortliche Mikroklima verbessern.

Bei der Errichtung der Anlagen kénnen Belange des Klimaschutzes, z.B. hinsichtlich der ver-
wendeten Baustoffe oder einer energiesparenden Bauweise sowie die Umsetzung weiterer
klimafreundlicher MaRhahmen oder das Anbringen von Anlagen zur Energiegewinnung aus
erneuerbaren Rohstoffen, berticksichtigt werden.

3.1.10 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Plangebietes oder daran angrenzend sind keine Bau- oder Bodendenkmale vor-
handen. Nachst gelegen sind zwei Bodendenkmale beidseits des Zuflusses von der Havel in
den Glindower See in rund 100 m Entfernung zum Geltungsbereich. Es handelt sich um mit-
telalterliche Siedlungsstatten (Bodendenkmale Nr. 30650 und 31055).
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Unabhéangig davon kdnnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen Baumaflnahmen, wie
sie auch im Untersuchungsraum geplant sind, Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzun-
gen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder
Metallgegenstande entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Lan-
desmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8 11
Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseum zu tbergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

3.1.11 Kampfmittel

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung bei-
zubringen. Dartber entscheidet die flir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behorde
auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelver-
dachtsflachenkarte.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Stadt Werder (Havel) fuhrt im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Beteiligungs-
verfahren gemaf? 88 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Burgern, Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den
Planinhalten vorzutragen. Gemal 8 1 Abs. 7 BauGB werden diese oOffentlichen und privaten
Belange in die Abwégung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abge-
wogen.

3.2.1 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

e Burger wiesen auf eine kritische Parkplatzsituation im Plangebiet und angrenzend hin.

Auf dem Grundstiick/ im Plangebiet werden zukinftig eine ausreichende Anzahl an Stellplat-
zen vorgehalten. Im vorliegenden Lageplan des Vorhabentragers sind 15 PKW Stellplatze be-
ricksichtigt. AuRerdem werden zwei zusatzliche Stellplatze bei der Ausbauplanung fur die
StraBe Am Strengfeld innerhalb des Plangebietes bertlicksichtigt. Die ErschlielBungsplanung
ist mit der Tiefbauabteilung abgestimmt.

e Biurger bemangeln die ErschlieBung des Plangebietes. Der asphaltierte Straldenabschnitt
der ,Obstzichterstralie” und der asphaltierte Strallenabschnitt ,Am Strengfeld” nach der
Zuliefereinfahrt des Baumarktes sei fir die ErschlieBung des Plangebietes zu schmal.

Die Verkehrsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Obstziichterstraf3e und der
Pfirsichweg wie im Bestand verbleiben kénnen und kein Ausbaubedarf besteht. Eine Anpas-
sung ist nicht notwendig. Der Zufahrtsverkehr zur geplanten Seniorenresidenz soll tUber die
StralRe Am Strengfeld abgewickelt werden soll. Im Knotenpunkt Obstziichterstr./Am Strengfeld
(Schleppkurve) sind ggf. Anpassungen vorzunehmen. Dieser Bereich liegt auBerhalb des
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Plangebietes. Der Strafl3enabschnitt Am Strengfeld zwischen Obstziichterstrafe und Plange-
biet soll fir den Begegnungsfall Lkw-Pkw ausgebaut werden. Der Ausbau auf3erhalb des Plan-
gebietes ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag abzusichern.

e Burger befiirchten eine hohe Verkehrsbelastung auf den angrenzenden Stral3en insbe-
sondere wahrend der Bauzeit. Die gutachterlich ermittelten 130 Kfz Bewegungen pro Tag
werden in Frage gestellt. Angeregt wird eine ErschlieBung tber die Berliner Stral3e (B 1).

Zur Beurteilung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens wurde eine Verkehrsprognose erstellt.
Die Verkehrserzeugung einer Seniorenpflegeeinrichtung ergibt sich nach den gutachterlichen
Aussagen iberwiegend aus den Verkehren der Beschaftigten, Besuchern und Krankentrans-
porten. Es ergibt sich fur die Senioreneinrichtung inklusive Anliefer- und Entsorgungsverkeh-
ren sowie Krankentransporten eine Verkehrserzeugung von insgesamt rd. 130 Kfz-Fahrten
pro Tag im Querschnitt. In der maRgebenden Nachmittagsspitzenstunde (Hauptbelastungszeit
auf der B 1) sind insgesamt 6 Kfz/ h im Zufluss und 5 Kfz/ h im Abfluss zu erwarten. Die
Fuhrung des Baustellenverkehrs ist jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Eine Fih-
rung des Baustellenverkehrs tber die B 1 wird aufgrund der dafir vorliegenden Zusténdigkeit
beim Landesbetrieb StralRenwesen jedoch nicht fiir realistisch gehalten.

e Burger kritisieren die vorliegende Hochbauplanung. Der Haupteingang des Gebaudes
sollte zur Bundesstral3e B 1 ausgerichtet sein.

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein Angebotsbebauungsplan, der zwar Planungsrechte fir
ein bestimmtes Bauvorhaben schafft, der aber nicht nur dieses Bauvorhaben planungsrecht-
lich absichert. Insofern ist auch die Hochbauplanung wie und z.B. die Lage der Eingange nicht
Gegenstand dieser Abwagung. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass auch das parallel zur
BundesstralRe ausgerichtete Gebaude schallabschirmende Wirkung fur den westlichen Teil
des Plangebietes und fir die Umgebungsbebauung hat. Parallel zur BundesstralRe sollen we-
niger schutzwirdige Nutzungen und Nebenrdume angeordnet werden.

e Burger regen einen Weg zwischen Pfirsichweg und B1 an. Der im vorliegenden Entwurf
des Bebauungsplanes eingezeichnete Grinstreifen misste an dieser Stelle unterbrochen
werden.

Eine FuBwegeverbindung zur Haltestelle wird Uber den Verbindungsweg im Plangebiet und
die Verlangerung der StraRe Am Strengfeld durch einen Ful3- und Radweg sichergestellt. Der
FuR3- und Radweg wird entsprechend Uber die Ausweisung der Verkehrsflache planungsrecht-
lich gesichert. Damit ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit der BundesstraRe 1 und der Haltestelle
auf gefahrlosem Weg gegeben.

e  Burger kritisieren das Larmgutachten. Ein Larmschutz wirde zwar fiir das Seniorenheim,
nicht aber fir die Anwohner an den geplanten Zufahrtsstra3en zum Seniorenheim in Be-
tracht gezogen.

Larmschutz innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der Immissionen durch die Berliner
StralBe (B 1) erforderlich. Die Schallgutachter haben ausgefiihrt, dass aufgrund der bereits
vorhandenen Nutzungen und der vorliegenden Verkehrsbelastung auf der Berliner Stral3e
(B 1) und der StraRe Auf dem Strengfeld nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen
StralBenverkehr zu rechnen, so dass sich der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr vom Prognose-
Nullfall zum Prognose-Planfall nicht beurteilungsrelevant verandert. Aufgrund der niedrigen
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Verkehrsbelastungen der ErschlieRungsstraen sind Uberschreitungen der geltenden Immis-
sionsgrenzwerte nicht zu erwarten. Zudem wird der geplante Neubau Gerauschimmissionen
von der Berliner StrafBe (B 1) in Richtung der Wohnbebauung zwischen Pfirsichweg und der
Stral’e Am Strengfeld abschirmen. Daher ist eine detaillierte Untersuchung des B-Plan-indu-
zierten Zusatzverkehrs auf offentlichen Stral3en nicht erforderlich.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fur das Seniorenheim ist die immissionsschutz-
rechtliche Vertraglichkeit mit den angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen nachzuweisen.
Fur das geplante Bauvorhaben erfolgt keine detaillierte Betrachtung, da bisher kein exempla-
risches Betriebskonzept vorliegt und davon auszugehen ist, dass eine derartige Nutzung am
geplanten Standort bau- und immissionsschutzrechtlich prinzipiell genehmigungsfahig ist.
Eine entsprechende Prifung kann durch eine schalltechnische Untersuchung zum Baugeneh-
migungsverfahren erfolgen.

o Der Seniorenbeirat der Stadt Werder (Havel) regt die Schaffung eines Ersatzplatzes flr
einen Zirkus an.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 003/91/1 ,Strengfeld“, 1. Anderung aus dem Jahr 1998 setzt
fur das Plangebiet im Osten Sondergebietsflachen mit der Zweckbestimmung ,Tennis-
Squash® fest. Diese Nutzungen wurden hier nicht realisiert. Die Stadt hat daher ihre stadte-
baulichen Ziele fur diese Flachen tberarbeitet. Die im Plangebiet gelegenen Privatgrundsti-
cke wurden von Betrieben fur einen begrenzten Zeitraum im Jahr fir Zirkusveranstaltungen
bzw. Hupfburgenparks etc. genutzt. Diese Nutzungen werden durch den Eigentimer nicht
mehr verfolgt. Zurzeit gibt es keine stadteigenen Grundstlicke, die fir einen Zirkus bzw. Hipf-
burgenpark zur Verfigung stehen. Die kommunale Daseinsvorsorge umfasst nicht, geeignete
Flachen fur gewerbliche Nutzung mit Gewinnerzielung durch Gewerbetreibende zu finden. Pri-
vate Ausweichflachen befinden sich aktuell in den Havelauen.

o Der Seniorenbeirat regt an, fur die geplante Seniorenpflegeeinrichtung Immissionsricht-
werte von Kurgebieten, Krankenhausern und Pflegeanstalten (mit einem Beurteilungspe-
gel von 45 dB tagstber zugrunde zu legen.

Die Larmgutachter haben ihre gutachterlichen Ausfiihrungen zum Schutzanspruch des Seni-
orenpflegeheims erganzt (s. vorstehend). Im vorliegenden Fall des Seniorenpflegeheims ist
davon auszugehen, dass die Senioren dort dauerhaft leben und aufgrund von altersbedingten
Einschrankungen gepflegt werden. Hierbei steht der Lebensabschnitt alterer Senioren im Vor-
dergrund, die jeweilige Pflege wird im Bedarfsfall fir die Menschen, die sie benétigen mit an-
geboten. Somit handelt es sich bei dem in Aussicht stehenden Vorhaben nicht um eine Pfle-
geanstalt zur Genesung wie im Sinne 6.1 g) der TA Larm, so dass die vorgetragenen Orien-
tierungswerte / Immissionsrichtwerte fur Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten nicht
anzusetzen sind.

e Der Seniorenbeirat regt die Priifung aktiver Schallschutzmaf3Bhahmen und eine Geschwin-
digkeitsreduzierung auf der Bundesstrafl3e auf 30 km/h an.

Die Mdglichkeit aktiver LArmschutzmaf3nahmen wurde geprift. Aufgrund der geringen Lange
und der geplanten Geschossigkeit weisen SchutzmalBnahmen in Form von aktivem Larm-
schutz entlang der Berliner Straf3e (B 1) nur eine geringe Wirksamkeit auf und sind daher nicht
sinnvoll. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch pas-
siven Schallschutz geschaffen werden. Auf eine Umsetzung aktiver SchallschutzmalRhahmen
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wird daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet. Geschwindigkeitsreduzie-
rungen auf der Bundesstral3e sind schwierig und nach Auffassung der Stadt Werder (Havel)
auch nicht erforderlich. Auf der Basis der gutachterlichen Ausfihrungen kénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aufgrund der Bauweise durch passiven Schallschutz geschaf-
fen werden. Zwar kénnen StraRenverkehrsbehdrden die Benutzung bestimmter Stral3en oder
Stral3enstrecken aus Grunden der Sicherheit oder Ordnung beschranken. Diese Anordnungen
kénnen auch fur StralRen des Uberortlichen Verkehrs (Bundes-, Landes- und Kreisstral3en)
getroffen werden. Nach § 45 Abs. 9 S. 3 StVO durfen insbesondere Beschrankungen des
flieRenden Verkehrs, somit auch Geschwindigkeitsbeschrankungen nur angeordnet werden,
wenn auf Grund der besonderen ortlichen Verhaltnisse eine Gefahrenlage besteht. Eine be-
sondere Gefahrenlage ist hier aber nicht erkennbar.

e Der Kinder- und Jugendbeirat von Werder bedauert den Wegfall der Flache fiir Veranstal-
tungen, beispielsweise den Zirkus.

Die im Plangebiet gelegenen Privatgrundstiicke wurden von Betrieben fiir einen begrenzten
Zeitraum im Jahr fir Zirkusveranstaltungen bzw. Hipfburgenparks etc. genutzt. Diese Nutzun-
gen werden durch den Eigentimer nicht mehr verfolgt. Zurzeit gibt es keine stadteigenen
Grundstuicke, die fir einen Zirkus bzw. Hupfburgenpark zur Verfiigung stehen. Die kommunale
Daseinsvorsorge umfasst nicht, geeignete Flachen fur gewerbliche Nutzung mit Gewinnerzie-
lung durch Gewerbetreibende zu finden. Private Ausweichflachen befinden sich aktuell in den
Havelauen.

3.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

o Der Landkreis Potsdam-Mittelmark hat darauf hingewiesen, dass die Versickerungsfahig-
keit im Rahmen der Bebauungsplanung nachzuweisen sei. Geplante Festsetzungen zur
Versickerungspflicht missten gemal dem gemeinsamen Rundschreiben des Ministeri-
ums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz erfolgen.

Dem Hinweis wurde gefolgt. Zur Entwurfsfassung wurde eine Bodenuntersuchung durchge-
fuhrt. Sie ist den Entwurfsunterlagen beigefligt. Die textliche Festsetzung zur Versickerung
bericksichtigt das genannte Rundschreiben.

e Der Landkreis Potsdam-Mittelmark als Untere Abfallwirtschaftsbehdrde hat Hinweise zum
Umgang mit Abfallen und anfallendem Bodenaushub vorgebracht.

Die Aussagen wurden in der Begriindung erganzt.

e Der Landkreis Potsdam-Mittelmark als Untere Bodenschutzbehérde hat auf eine Altlast
im Plangeiet hingewiesen. Eine Gefahrdung von Schutzgitern sei nicht auszuschlieRen:

Zur Entwurfsfassung wurde eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt. Sie wird den Entwurfsun-
terlagen beigefluigt. Die Gutachter haben in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdérde
vier Mischproben erstellt und in die laboranalytische Untersuchung Uberfiihrt. Die Gutachter
haben als Ergebnis der Bodenuntersuchung festgehalten, dass der Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf Basis der
ermittelten Ergebnisse als ausgerdumt gewertet werden kann.
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o Der Landkreis Potsdam-Mittelmark als Untere Naturschutzbehdrde hat empfohlen, den
Artenschutz-Fachbeitrag als separaten Teil der B-Plan-Begriindung zu fertigen. Die Aus-
wirkungen der Planung unter anderem auf Tiere und Pflanzen seien zu ermitteln und zu
bewerten.

Die allgemeinen Hinweise zum Artenschutz werden zur Kenntnis genommen. Ein artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag liegt vor und wird im Umweltbericht beriicksichtigt.

o Der Landkreis Potsdam-Mittelmark als Untere Naturschutzbehorde hat darauf hingewie-
sen, dass der urspringlich fir das Plangebiet vorliegende Bebauungsplan bislang nicht
realisiert wurde. Da sich sowohl der Zustand von Natur und Landschaft im als auch der
fachliche und rechtliche Hintergrund der Eingriffsregelung verandert habe, spreche alles
dafur, die Eingriffsregelung im Hinblick auf die neuen Realitdten erneut durchzufiihren.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Vdgeln sei fur die Beleuchtung der Auf3enan-
lagen seien die Maf3gaben der Licht-Leitlinie zu beachten.

Im Umweltbericht erfolgt eine Bewertung der aktuellen Ausgangssituation im Plangebiet und
eine schutzgutbezogene Eingriffsbewertung. Dabei wird auch der naturlichen Entwicklung in
der juingeren Vergangenheit, insbesondere der Geholzsukzession, Rechnung getragen. Die
internen Ausgleichsmalnahmen (Baum- und Heckenpflanzungen) fihren zu einer ausreichen-
den Kompensation des Gehoélzverlustes hinsichtlich Biotopwert sowie Orts- und Landschafts-
bild. Der Artenschutz wird anhand der aktuellen Situation und unabhéngig vom bestehenden
Baurecht behandelt.

Andere Umweltmerkmale, u.a. des Schutzguts Boden, haben sich gegeniber dem Zustand
von vor rund 30 Jahren nicht wesentlich verandert. Im Umweltbericht ist zudem die planungs-
rechtliche Ausgangssituation und zulassige Bebaubarkeit aufgrund des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans bzw. seiner letzten Anderung von 1991 zu beachten.

Bei der Eingriffshilanzierung ist zu beachten, dass auch nach bestehendem Baurecht auf den
Stellplatzflachen der damals geplanten Sporthalle Baume zu pflanzen waren. Deren genaue
Anzahl ist anhand der alten Planung anteilig fur diesen Geltungsbereich nicht genau ermittel-
bar. Uberschlagig kann aber von bestenfalls bis zu zehn Baumen ausgegangen werden. Mit
dieser Annahme gelten zehn der im vorliegenden B-Plan festgesetzten Baume als Ersatzpflan-
zungen, wahrend die Ubrigen sieben fur die Kompensation der zuséatzlichen Eingriffe wirksam
sind.

An der Bewertung der verursachten Bodenversiegelung auf Grundlage des bestehenden Bau-
rechts wird daher festgehalten.

Es erfolgt ein artenschutzrechtlicher Hinweis im Bebauungsplan zur Verwendung insekten-
freundlicher Beleuchtung von AuRenanlagen.

o Der Landkreis Potsdam-Mittelmark als Untere Naturschutzbehdrde hat angeregt, die Ge-
holzvorschlage um mdglichst viele heimische Arten zu erganzen.

Der Anregung wird gefolgt. In der Pflanzliste werden heimische Gehdlzarten gemaf der Ge-
holzschutzVO des Landkreises erganzt.

e Der Landkreis Potsdam-Mittelmark hat angemerkt, dass eine fur die Feuerwehr ausrei-
chende Ldschwasserversorgung sicherzustellen ist - auf Grund der vorgesehenen Nut-
zung sind mindestens 800 I/min fur zwei Stunden.
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Im Umkreis von 300 m befinden sich 1 Unterflurhydrant & 3.200 I/min und 3 Unterflurhydranten
4 1.600 I/min. Die Léschwasserversorgung kann im Normalfall Gber zwei Stunden sicherge-
stellt werden. Der Grundschutz ist gegeben. Sollte der Objektschutz eine héhere Léschwas-
sermenge vorsehen, ist eine Abstimmung zwischen dem jeweiligen Inhaber bzw. Eigentimer
des Objektes, der fur den Brandschutz und den fur die volle oder anteilige Bereitstellung des
Loschwassers zustandigen Stellen erforderlich. Die Loschwasserversorgung wird auf Geneh-
migungsebene sichergestellt.

e Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, FD Gesundheit, hat angemerkt, dass fir einen maxi-
malen Gesundheitsschutz neben MalRnahmen des passiven Schallschutzes (wie z.B. ver-
glaste Loggien und Balkone, absorbierende Fassaden/Verkleidungen, Schallschutzfens-
ter, gedammte Luftung und/oder geddmmte Rollladenkésten) auch MalRBhahmen des qua-
lifizierten Grundrisses sowie weitere aktive Schallschutzmalinahmen (wie Baullicken-
schlielBung durch Gebaude oder Wande, Walle, Troglagen, Schutz-, Park- oder Grinstrei-
fen) abzuprifen und festzulegen seien.

Die Mdglichkeit aktiver Larmschutzmafl3hnahmen wurde geprtift. Aufgrund der geringen Lange
und der geplanten Geschossigkeit weisen SchutzmalRnahmen in Form von aktivem Larm-
schutz entlang der Berliner Straf3e (B 1) nur eine geringe Wirksamkeit auf und sind daher nicht
sinnvoll. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch pas-
siven Schallschutz geschaffen werden. Auf eine Umsetzung aktiver Schallschutzmal3nahmen
wird daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet. MaBnahmen zur Grund-
rissgestaltung werden auf Vorhabenebene und im Genehmigungsebene gepruft.

¢ Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat auf die Lage aulRerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung hingewiesen. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen sei im Stadt-
gebiet auRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung nur im Rahmen der Eigenentwicklung
mdoglich. Die Planung kénne als Innenentwicklung gewertet werden und sei daher ohne
Inanspruchnahme der Eigenentwicklungsoption mdglich.

Die Aussagen wurden in der Begrindung erganzt. Der Geltungsbereich liegt &uRRerst randlich
auRRerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung.

¢ Das Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe hat auf die zur Verfiigung stehenden
Webservices hingewiesen.

Die Angaben im Umweltbericht basieren u.a. auf Informationen aus dem Webservice des
LBGR.

e Das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
seum hat Hinweise zum Umgang mit Bodendenkmalen vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begriindung entsprechend erganzt.

e Das Landesamt fir Umwelt hat in seiner aktualisierten Stellungnahme ausgefiihrt, dass
die Annahme der Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet fiir das Plangebiet
nicht nachvollzogen werden kénne. Die in der Prognose aufgezeigten Larmschutzmal3-
nahmen seien nicht geeignet, die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm zu kompensieren, die fir die ausreichende Bedampfung des Verkehrslarms erfor-
derlichen LarmschutzmafRnahmen seien erheblich.
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Die Larmgutachter haben aufgrund der Stellungnahme des LfU ihre gutachterlichen Ausfih-
rungen zum Schutzanspruch des Seniorenpflegeheims wie folgt erganzt:

Fir sonstige Sondergebiete ist der Schutzanspruch gemafl DIN 18005, Beiblatt 1 nach der
Nutzungsart zu wahlen. Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der geplanten Nutzungen ein
Schutzanspruch vergleichbar dem eines allgemeinen Wohngebietes zugrunde gelegt. Die ge-
plante Wohnnutzung fur Senioren (auch betreutes Wohnen und Wohnen mit Service) spiegelt
sich in dessen Definition wider. Entscheidend fir die Einstufung in eine Pflegeanstalt ist einer-
seits die ortsbildpragende Voraussetzung fir eine Anstalt ahnlich wie bei Krankenhausern.
Andererseits ist auch die Pflege von zentraler Bedeutung, die fur kranke Menschen zur Gene-
sung erforderlich ist und in Krankenh&usern, Kurgebieten bzw. Kurheimen stattfindet. Im vor-
liegenden Fall des Seniorenpflegeheims ist davon auszugehen, dass die Senioren dort dauer-
haft leben und aufgrund von altersbedingten Einschrankungen gepflegt werden. Hierbei steht
der Lebensabschnitt &lterer Senioren im Vordergrund, die jeweilige Pflege wird im Bedarfsfall
fur die Menschen, die sie benétigen mit angeboten. Somit handelt es sich bei dem in Aussicht
stehenden Vorhaben nicht um eine Pflegeanstalt zur Genesung wie im Sinne 6.1 g) der TA
Larm, so dass die vorgetragenen Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte fiir Kurgebiete,
Krankenhauser und Pflegeanstalten nicht anzusetzen sind.

Das LfU ist damit den ergdnzenden gutachterlichen Ausfiihrungen gefolgt.
o Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Ausfiihrungsebene vorgebracht.

o Der Zentraldienst Polizei Brandenburg hat angemerkt, dass bei konkreten Bauvorhaben
bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen sei.

Der Hinweis wurde in der Begriindung ergénzt.

o Die Regiobus Potsdam Mittelmark GmbH hat Hinweise zur Erschliel3ung des Plangebie-
tes mit 6ffentlichem Personennahverkehr vorgebracht.

Die Aussagen wurden in der Begriindung erganzt.

e Der Wasser und Abwasserzweckverband Werder-Havelland hat angemerkt, dass die
Ldschwasserversorgung derzeitig nicht durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung zur
Verfugung gestellt werden kénne. Der Abwasserentsorgung wurde grundsatzlich zuge-
stimmt. Er hat zudem auf eine Trinkwasserleitung am westlichen Plangebietsrand und
eine Abwasserdruckrohrleitung am nérdlichen hingewiesen.

Im Umkreis von 300 m befinden sich nach den jetzigen Unterlagen ein Unterflurhydrant mit
3.200 I/min und drei Unterflurhydranten mit 1.600 I/min. Die Loschwasserversorgung ist im
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen.

Die Trinkwasserleitung befindet sich am Rand des Plangebiets. Zur genauen Lageermittlung
werden zunachst Suchschachtungen vorgenommen. Die Leitung ist in Abstimmung mit dem
Wasser- und Abwasserzweckverband voraussichtlich in die geplante Verkehrsflache zu verle-
gen, um die Festsetzung der Malinahmenflachen umsetzen zu kénnen.

Die Abwasserdruckrohrleitung wird in den Bebauungsplan eingetragen. Die Leitung liegt am
auRersten Rand des Plangebiets, auBerhalb des Baufeldes. Das Anpflanzgebot wird im Be-
reich der Leitungstrasse zuriickgenommen und ein Leitungsrecht zugunsten des WAZV ein-
getragen.
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o Die E.DIS Netz GmbH hat auf ihre Leitungen in der Nahe zum Plangebiet hingewiesen.
Um die zukunftige geplante Bebauung mit Strom versorgen zu kdnnen, misse eine neue
Trafostationen errichtet und Leitungen verlegt werden. Der bendtigte Trafostationsstand-
ort musse im Bebauungsplan aufgenommen und festgelegt/abgestimmt werden. Auler-
dem erfolgten Hinweise zur Ausfiihrungsebene.

Die Leitungsabfrage hat ergeben, dass sich die Leitungen (Strom- und Fernmeldekabel) der
EDIS innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen befinden. Eine Leitungseintra-
gung in den Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Eine Abstimmung tuber den genauen
Standort der Trafostation erfolgt im Zuge der Objektplanung. Im Bebauungsplan sind Trafosta-
tionen sowohl innerhalb des Baufeldes als auch innerhalb der nicht tiberbaubaren Flachen als
Nebenanlagen zulassig.

e Die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg hat auf ihre Leitungen in der Nahe zum
Plangebiet hingewiesen und Hinweise zur Ausfihrungsebene vorgebracht. Eine Versor-
gung des Planungsgebietes sei grundsatzlich durch Nutzung der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen herzustellen. Darliber hinaus notwendige Flachen fur Versorgungsleitungen
und Anlagen seien gemalf § 9 Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Leitungsabfrage hat ergeben, dass sich die Gasleitungen der NBB innerhalb der festge-
setzten offentlichen Verkehrsflachen befinden. Eine Leitungseintragung in den Bebauungs-
plan ist daher nicht erforderlich. Die Festsetzung von zusatzlichen Versorgungsflachen im Be-
bauungsplan ergibt sich durch die Stellungnahme der NBB nicht. Hausanschlussleitungen sind
innerhalb der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen im Plangebiet zulassig.

¢ Die Stadt Werder (Havel), Bereich Tiefbau, hat auf die Notwendigkeit hingewiesen, aus-
reichend Parkmdéglichkeiten zu schaffen. Da in den Sackstraf3en Pfirsichweg und Am
Strengfeld kein Durchgangsverkehr vorkomme und die Verkehrsmengen entsprechend
der verkehrstechnischen Stellungnahme gering ausfallen, empfehle sich die Einrichtung
eines verkehrsberuhigten Bereichs. Die gesamte Zufahrtsstral3e sollte so breit ausgebaut
werden, dass Begegnungsverkehr méglich ist. Eine Fahrbahnbreite von mindestens 4,50
m (Begegnungsfall) sollte geplant werden. Die Vorgaben der brandenburgischen Bauord-
nung hinsichtlich der Errichtung von Fahrradabstellplatzen seien zu prifen und entspre-
chend umzusetzen. Es sei zu prifen, ob die Anzahl und die Beschaffenheit bereits im
Bauplanungsverfahren festgelegt werden kénnen.

Auf dem Grundsttick/ im Plangebiet werden eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen vorge-
halten. Im vorliegenden Lageplan des Vorhabentragers sind 15 PKW Stellplatze bertcksich-
tigt. AuBerdem werden zwei zusatzliche Stellplatze bei der Ausbauplanung fir die Strale Am
Strengfeld innerhalb des Plangebietes beriicksichtigt. Die ErschlieBungsplanung ist mit der
Tiefbauabteilung abgestimmt. Die Anregung zur Einrichtung eines verkehrsberuhigten Be-
reichs wird im Zuge der Ausbauplanung/ Objektplanung gepriift.

Die ErschlieBungsplanung fir die StraRe Am Strengfeld wurde mit der Tiefbauabteilung abge-
stimmt. Der StraRenabschnitt Am Strengfeld zwischen Obstziichterstral3e und Plangebiet soll
fur den Begegnungsfall Lkw-Pkw hergestellt werden. Gemaf3 RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage
von Stadtstral3en) ware dann eine Fahrbahnbreite von 5,55 m vorzusehen, die bei geringer
Begegnungshaufigkeit bzw. geringem Lkw-Anteil auf 5,00 m reduziert werden kénnte. Die der-
zeitigen Uberlegungen zur Ausbauplanung sehen in Abstimmung mit der Tiefbauabteilung
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eine Breite der Mischverkehrsflache (gepflastert) von 5 m vor (spétere verkehrsrechtliche Aus-
gestaltung niveaugleicher Ausbau = verkehrsberuhigter Bereich ohne Geh- und Radweg). Der
Bestandsabschnitt auRerhalb des Plangebietes muss entsprechend um ca. 0,5 m verbreitert
werden (Anpflasterung). Im Plangebiet sind ausreichende Breiten durch die Festsetzung der
Verkehrsflache gesichert. Der Ausbau auf3erhalb des Plangebietes ist Gber einen stadtebauli-
chen Vertrag abzusichern.

Die Stadt Werder (Havel) sieht keine Notwendigkeit, die Anzahl und die Beschaffenheit von
Fahrradstellplatzen im Bebauungsplan festzulegen. Im vorliegenden Lageplan des Vorhaben-
tragers sind Fahrradstellplatze berlcksichtigt. Der Lageplan ist mit der Tiefbauableitung abge-
stimmt. Eine Sicherung kann ggf. auch vertraglich erfolgen.

e Die Stadt Werder (Havel), Sachgebiet Brandschutz, hat Hinweise zur Léschwasserversor-
gung bzw. zu Hydranten vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begriindung erganzt.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 003/91/2023 ,Strengfeld — Seniorenpflege" treten
nach Rechtskraft alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbind-
liche Regelungen der in § 9 BauGB bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

4.1 Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB und § 11 (2) BauNVO)

Im Plangebiet wird gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Seniorenpflegeheim” festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet dient der
Unterbringung von pflegebedirftigen Menschen. Zulassig sind:

o Gebaude und Raumlichkeiten, die dem Betrieb eines Pflegeheims dienen, wie Bewoh-
nerzimmer, Behandlungsrdume, Personalraume, Sanitarrdume, Umkleiderdume, Ge-
meinschaftsraume

¢ Ambulante Pflegedienste

¢ Gebaude und Raumlichkeiten, die der Tagespflege dienen und im Zusammenhang mit
dem Pflegeheimbetrieb stehen (kdrpernahe Dienstleister wie Physiotherapie, Ful3-
pflege etc.).

Zusatzlich sind folgende, der Hauptnutzung dienende, Nebennutzungen zulassig:

¢ Gebaude und Raumlichkeiten fir freie Berufe (z.B. Arztpraxen, Friseur, etc.),

Gebaude und Raumlichkeiten fur Blro-, Geschéfts- und Dienstleistungen,

¢ Raumlichkeiten zu Lager- und Abstellzwecken, Nebenanlagen,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
¢ Gastronomie und gastronomische Versorgung von Bewohnern und Besuchern,

e Laden und nicht storende Handwerksbetriebe im Sinne des § 4 Absatz 2 Nr. 2 BauNVO
(z.B. Sanitatsbedarf, Horgerate, Schuhmacher).
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In der mit A-B-C-D-A gekennzeichneten Flache sind die der Hauptnutzung dienenden Neben-
nutzungen, bis auf Raumlichkeiten fur Lager- und Abstellzwecke und Nebenanlagen, nicht zu-
lassig.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Be-
triebs-inhaber und Betriebsleiter, die ganz oder teilweise der (ambulanten) Pflege und Verwal-
tung dienen, die der Nutzung zugeordnet und ihr gegentuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, zugelassen werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18, 19 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet, gesamt

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgelegt. Die zulédssigen
Grundflachen durfen durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um ma-
ximal 0,2 auf 0,8 Uberschritten werden (0,6 + 0,2 =0,8). Diese Festsetzungen sind erforderlich,
um eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke zu sichern. Eine Uberschreitung der im
Planteil festgesetzten Baugrenze durch Terrassen ist auf den im Planteil durch Schraffur ge-
kennzeichneten nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen gemaf § 23 (5) BauNVO auf einer
Tiefe von 1,50 m zul&ssig.

Westlicher und nordlicher Planteil

Im westlichen Teil des Plangebietes - in rdumlicher Nahe zu den vorhandenen Reihenhdusern
— sowie am nordlichen Rand, sind Gebaude mit zwei Vollgeschossen zulassig. Es ist eine
maximale Gebaudehdhe von 41,50 m . NHN festgesetzt. Dies entspricht bei einer Oberkante
des FuRRbodens von 33,50 m einer absolut zulassigen Gebaudehdhe von ca. 8,0 m.

Zentraler Planteil

Es sind drei Vollgeschosse zulassig. Es wird eine maximale Gebaudehéhe von 45,00 m (.
NHN festgesetzt. Dies entspricht bei einer Oberkante des FuRbodens von 33,50 m einer ab-
solut zulassigen Gebaudehdhe von 11,50 m.

Ostlicher Planteil

Zulassig ist ein Vollgeschoss. In raumlicher Nahe zur BundesstralRe wird eine maximale Ge-
baudehdhe von 39,50 m 0. NHN festgesetzt. Dies entspricht bei einer Oberkante des FuR3bo-
dens von 33,50 m einer absolut zuldssigen Gebaudehdhe von ca. 6,0 m.

Es erfolgt damit zu den Randern des Plangebietes eine Reduzierung der zulassigen Gebau-
dehohe. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der Hohenentwicklung bestehen-
der Gebaude im Quartier, so dass durch neue Baukdrper keine baulichen Uberformungen im
Gebiet entstehen. Dies gilt insbesondere fiir den westlichen Teil des Plangebietes, der an die
vorhandenen Reihenhauser angrenzt.

Es gilt die festgesetzte maximale Gebaudehthe gemaf Planeinschrieb tiber Normalhéhennull.
Als oberster Bezugspunkt gilt der h6chste Punkt des Gebaudes (OK = Oberkante Gebaude).
Ausgenommen von diesen Bauhéhenbeschréankungen sind untergeordnete Bauteile im Sinne
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des Bauordnungsrechts sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes und der Sonnen-
energiegewinnung. Fir diese Bauteile sind Uberschreitungen bis zu 1,50 m tiber der maxima-
len Gebaudehdhe zulassig.

4.3 Bauweise / Baugrenzen / iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich ist gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise gilt die offene Bauweise, abweichend hiervon sind gemal §
22 Abs. 4 BauNVO Gebaudelangen von tber 50,0 m zulassig, um eine angemessene Ausnut-
zung des Baufeldes fir einen Pflegeheimkomplex zu erméglichen.

Eine Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenze durch Terrassen ist auf den im
Planteil gekennzeichneten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf § 23 (5) BauNVO
auf einer Tiefe von 1,50 m zul&ssig.

4.4 Offentliche StraRenverkehrsfliachen
(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB i.V. m. § 9 (2) BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 003/91/2023 werden die Strallen ,Am Streng-
feld“ und Teile der Berliner StralRe (B 1) als 6ffentliche StralR3enverkehrsflachen festgesetzt.
Die ErschlieBungsstralRe ,Am Strengfeld“ schliel3t das Plangebiet in westlicher Richtung tber
die Stralde ,Auf dem Strengfeld” an das ortliche und Uberdrtliche StraRennetz an. Die Erschlie-
BungsstralRen sind ausreichend dimensioniert, um eine anwohner- und verkehrsgerechte Er-
schlieBung des Gebietes sicher zu stellen. Im Suden wird zur Gewahrleistung der Andienung
durch Feuerwehr, Mullabfuhr und den stdlich anliegenden Grundsticken ein Wendehammer
mit einem Durchmesser von 19 m angelegt.

Zu-/Abfahrten

Entlang der Berliner StraRe (B 1) wird geméalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V. m. 8§ 9 Abs. 2
BauGB ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt sowie die Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke sind von der B 1 unzulassig.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der nordwestlich im Plangebiet verlaufende ,Pfirsichweg“ sowie die Stichstralte nach Siden
auf die Stralie ,Am Strengfeld, werden mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich“ festgesetzt, um den Durchfahrtsverkehr zu begrenzen und so die Ver-
kehrsemissionen auf das Plangebiet gering zu halten sowie fiir eine erhdhte Verkehrssicher-
heit in diesem Bereich zu sorgen.

Im Suiden des Plangebietes wird zwischen dem Wendehammer sowie der stlich verlaufenden
Berliner StralRe (B 1) ein FuRR- und Radweg mit einer Breite von 4 m festgesetzt. Dieser vernetzt
das Sonstige Sondergebiet und die angrenzenden Siedlungsbereiche mit den Wegeverbin-
dungen entlang der Ortsdurchfahrt und trégt so zu einer Steigerung der Wohnqualitat bei.
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4.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB i.V.m. § 9 (2) BauGB)

Zum Schutz vor Einwirkungen durch Verkehrslarm der dstlich anliegenden Berliner StralRe
(B 1) werden gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen getroffen, die im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung ermittelt wurden.

Zum Schutz vor StralRenverkehrslarm missen die Aul3enbauteile schutzbeddrftiger Aufent-
haltsraume der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschalldamm-Mal (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La — KRaumart

mit La = maf3geblicher AuRenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen
= 35 dB fir Buroraume und Ahnliches

Die Ermittlung des maf3geblichen AuRenlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.2 gemal DIN 4109-2:2018-01.

Die hierfur erforderlichen mafRgeblichen AuRenlarmpegel sind der planerischen Zuriickhaltung
folgend nachrichtlich in der Begriindung aufgefihrt.

e Zum Schutz der Nachtruhe sind aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswert fiir
all-gemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nachts im gesamten Plangeltungsbereich, bei
Neu-, Um- und Ausbauten fir Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luftungen vor-
zusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem
Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die Anforde-
rungen an das resultierende Schalldammmal gemaf den ermittelten und ausgewiese-
nen maf3gebliche Auenlarmpegeln nach DIN 4109 erflllt werden.

o Befestigte AuRenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien sind nur in geschlos-
sener Gebaudeform zulassig. Die Ausflihrung von nicht beheizten Wintergarten inner-
halb des Plangeltungsbereiches ist generell zulassig. Offene AuRenwohnbereiche sind
ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachge-
wiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Auzenwohnbereichs der Immissionsgrenz-
wert fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Ein-
zelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforde-
rungen an den Schallschutz resultieren.

Der Nachweis der Erfiilllung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 gefor-
derten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.
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4.6 Griinordnerische MaRnahmen (§ 9 (1) Nr. 25 a) und 20 BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Innerhalb der westlich verlaufenden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
Versickerungsmulden zulassig. Parallel der westlichen Plangebietsgrenze ist eine einreihige
Schnitthecken nachfolgender Straucharten zu pflanzen und zu pflegen. Ein einmal jahrlicher
Schnitt ist im Herbst durchzufthren.

Botanischer Name Deutscher Name
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Euonymus europaea Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare "Atrovirens" Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea (Nana) Purpur-Weide
Viburnum opulus Schneeball

Zum Schutz des Bodens sind die Wegeverbindungen und Flachen des ruhenden Verkehrs auf
den Baugrundstiicken gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit einer wassergebundenen Decke
zu befestigen, um eine angemessene Durchlassigkeit des Bodens zu erhalten und die Versi-
ckerung von Oberflachenwassern zu beginstigen.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5 Grad auf min-
destens 60 % ihrer Flache zu begriinen. Dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Beleuch-
tungsanlagen und Terrassen. Die Gesamtaufbaustarke der Dachbegrinung ist mit einer
Starke von mindestens 26 cm inkl. der Retentionselemente anzulegen, sodass ein Retentions-
volumen von min. 60 | pro m2 erreicht wird. Die Begriinung und die Retentionselemente sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pro vollstandiger 1.000 m2 Sonstiges Sondergebiet ist innerhalb des Sonstigen Sondergebie-
tes/ Verkehrsflache Am Strengfeld gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von mindestens 16 — 18 cm gemessen in 1,00 m H6he zu verwenden. Geeignete Arten
sind den Geholzvorschlagen der nachfolgenden Pflanzliste zu entnehmen. Die drei separat
festgesetzten Baume kénnen dabei angerechnet werden. Bei Abgang der Geholze sind Nach-
pflanzungen vorzunehmen.

Innerhalb der 5,0 m breiten privaten Griunflache sind 12 Baume als Reihe zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Es sind Baume der nachstehenden Pflanzliste
in der Pflanzqualitat 16 bis 18 cm Stammumfang zu verwenden.
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GrofRkronige Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides

Spitzahorn

Aesculus hippocastanum

Rosskastanie

Carpinus betulus

Hainbuche

Fagus sylvatica

Rotbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Platanus acerifolia Platane
Quercus rubra Roteiche
Quercus robur Stieleiche

Quercus petraea

Traubeneiche

Tilia americana

Amerikanische Linde

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Tilia cordata

Winterlinde

Tilia tomentosa

Silberlinde

Kleinkronige Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn

Alnus spaethii Purpur-Erle
Amelanchier arborea Felsenbirne
Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus ornus

Blumenesche

Magnolia kobus

Baummagnolie

Malus tschonoskii

Wollapfel

Sorbus aria

Mehlbeere

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der TK-Linien

der Telekom nicht behindert werden.

4.7 Versickerung (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf de-
nen es anfallt, zu versickern bzw. einer Nachnutzung (Gartenwasser, Grauwasser) zuzufiihren
(8 54 Absatz 4 BbgWG in Verbindung mit 8 9 Absatz 4 BauGB). Die Art der Versickerung
(Flachenversickerung, Sickerschacht oder Rigolensystem) ist nachzuweisen.
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4.8

Hinweise
Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld - Seniorenpflege”
treten die hiermit Uberplanten Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 003/91 ,Strengfeld®,
1. Anderung, rechtskraftig seit dem 08.05.1998 [ABI. f. d. Stadt Werder (Havel), des Am-
tes und des WAZV v. 08. Mai 1998], au3er Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten denkmalschutzrelevante Funde (Sa-
chen, Mehrheiten von Sachen, Teile oder Spuren von Sachen, von denen anzunehmen
ist, dass es sich um Denkmale (8 2 Abs. 1) handelt) gemacht werden, ist deren Entde-
ckung gem. § 11 BbgDSchG unverzuglich der Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. An-
zeigepflichtig sind der Entdecker, der Verfigungsberechtigte des Grundstticks sowie der
Leiter der Arbeiten, bei denen der Fund entdeckt wurde. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten, Bodenveranderungen, Altablagerungen

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsflache (Nr. 0292). Der Planungs-
bzw. Vorhabentrager hat eine gutachterliche Untersuchung flr Boden- und Grundwas-
serverunreinigungen bzw. Altlasten oder Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) in Abstimmung mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beauftragen.

Sollten bei Bautatigkeiten oder weitergehenden Planungen schadliche Bodenverande-
rungen oder Altablagerungen gefunden werden, ist sofort die Bodenschutzbehérde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark zu informieren.

Leitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwas-
ser) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu
entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind
zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die
erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu
koordinieren.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Bundesha-
turschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrte
Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den
auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen.
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) DIN Vorschriften

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Werder (Ha-
vel) wahrend der tblichen Offnungszeiten aus.

. Insektenfreundliche Beleuchtung

Um einer anlage- und betriebsbedingten Verarmung der Insektenfauna entgegen zu wir-
ken und das Nahrungsangebot fiir die im Gebiet potenziell vorkommenden Fledermause
zu erhalten, sollen fir die StraRenbeleuchtung insektenfreundliche Leuchtmittel verwen-
det werden.

49 Ortliche Bauvorschriften

Kommunen kénnen besondere Anforderungen unter anderem an die Gestaltung von baulichen
Anlagen stellen, wenn damit bestimmte stédtebauliche, siedlungsstrukturelle, baugestalteri-
sche oder gkologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die brandenburgische Bauord-
nung (NBauO) erlaubt auRBerdem die Ubernahme solcher értlichen Bauvorschriften als Fest-
setzung in den Bebauungsplan.

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden ortliche Bauvorschriften zu den zu-
lassigen Einfriedungen und Gestaltung von Abfallbehaltnissen getroffen. Aus den Merkmalen,
die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragt au3erdem der Grundstiicksrand beson-
ders hervor. Die Stadt Werder sichert mit den im Rahmen dieses Bebauungsplanes getroffe-
nen drtlichen Bauvorschriften zu den Einfriedungen und zu den Abfallbehéltnissen ein harmo-
nisches StraRenbild ab und erreicht damit ein ruhiges Siedlungsbild.

Zu hohe Einfriedungen mit mehr als 1,80 m sind stadtebaulich nicht gewollt, weil sie den Stra-
Renraum einengen und keinen maRvollen Ubergang zwischen offentlichen StraRenflachen
und privat genutzten Garten schaffen. Bretter- oder Plastikzdune sind untypisch fiur das Orts-
bild, das sonst durch offene Vorgarten und tiberwiegend niedrige Einfriedungen mit Ubergan-
gen von privaten, halbéffentlichen und 6ffentlichen Bereichen gepragt ist. Die Begrenzung der
Einfriedung auf 1,80 m ermdglicht zum einen eine ausreichende Hbhe, um Personen vom
Verlassen des Grundstiickes abzuhalten.

Im Einzelnen wird erlassen:
Geltungshbereich

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld - Seniorenpflege®, festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet.

Einfriedungen (8 87 Abs. 1 Nr. 1 Brandenburgische Bauordnung)

Als Grundstiickseinfriedung sind in den Sonstigen Sondergebieten entlang der im Bebauungs-
plan Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld - Seniorenpflege” festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
zulassig:

e heimische Laubhecken
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o dauerhaft begriinte und grundstticksinnenseitig gelegene Metallzdune, Gitterstab- oder
Maschendrahtzaune bis zu einer Hohe von 1,80 m

e Holzzaune oder Mauern bis zu einer Hohe von 1,10 m

e Gemauerter Sockel, Stutzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchlassigem
Zaun: Sockel und Stitzmauern max. 0,45 m Hohe, Einzelpfeiler maximal 1,10 m Hohe
bei mind. 1,80 m Abstand untereinander.

e Ein Verzicht auf eine Grundstlickseinfriedung ist zulassig.

Abfallbehaltnisse (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 und 5 Brandenburgische Bauordnung)

Abfallbehaltnisse sind wie nachfolgend umschrieben abzugrenzen, so dass sie von den an-
grenzenden o6ffentlichen Straf3en nicht sichtbar in Erscheinung treten. Die Aufzéhlung versteht

sich alternativ:

e heimische Laubhecken

o dauerhaft begriinte und innenseitig gelegene Metallzdune, Gitterstab- oder Maschen-

drahtzaune

e Holzverkleidung

5. Erganzende Angaben
5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamt 8.762 m?
Sonstiges Sondergebiet ,Seniorenpflegeheim* 5.671 m2
MaRnahmenflache 176 m2
Private Grunflache 468 m?
StralRenverkehrsflache 1.724 m2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® (V): 650 m2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung Ful3- und Radweg“ (F+R): 73 m2
5.2 Daten zum Verfahrensablauf
Termin Verfahrensschritt
14.12.2023 Aufstellungsbeschluss § 2 (1) Satz 1 BauGB
Anschreiben zur Beteiligung der Behdrden
09.04.2024 und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 84 (1) BauGB
15.05.2024 - N . -
14.06.2024 Friihzeitige Blrgerbeteiligung § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit

§ 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB
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Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. 003/91/2023 ,Strengfeld - Seniorenpflege® als
Anlage beigefugt.

Ausarbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 003/91/2023

NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den Stadt Werder (Havel), den

Die Burgermeisterin
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Teil lI: Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Rechtsgrundlage der Umweltpriifung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange des Um-
weltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen im Rah-
men einer Umweltprifung zu ermitteln sowie in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Belange zu be-
ricksichtigen und die in 8 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzu-
stellen. Der Umweltbericht bildet gemaR § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung.

1.2 Untersuchungsrahmen

Inhalt, Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes bestimmen sich nach dem zu pru-
fenden Bebauungsplan sowie den in Kapitel 2 beschriebenen Zielen des Umweltschutzes. Es
werden die bei Durchfiihrung der Planung zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf den
Menschen, auf Tiere und Pflanzen, auf die abiotischen Umweltfaktoren Boden, Wasser, Klima
und Luft, auf das Landschaftsbild sowie auf Kultur- und besondere Sachguter ermittelt. Dabei
werden auch Merkmale aufRerhalb des Geltungsbereiches sowie kumulative Effekte mit ande-
ren Planungen bericksichtigt, soweit dies fir mdgliche Auswirkungen relevant ist.

Ausgangspunkt der Umweltprifung ist eine Beschreibung des Ist-Zustandes sowie der voraus-
sichtlichen Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung als Basis-Szenario. Nach Prog-
nose der zu erwartenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen folgt die Be-
schreibung der erforderlichen MaRhahmen fur deren Vermeidung, Minderung und Ausgleich
im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
werden behandelt, soweit sie den Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

1.3 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung des Standortes
fur die Errichtung eines Seniorenpflegeheims. Damit sollen in Werder neue Wohn- und Be-
treuungsmoglichkeiten fur die alternde Bevdlkerung geschaffen werden. Vorgesehen ist ein
zeitgemalRer Gebaudekomplex mit ca. 100 Einzelzimmern, die der Betreuung von alten und
pflegebedurftigen Bewohnern dienen. Im Zusammenhang mit dem Heimbetrieb werden auch
die zugehdorigen Raumlichkeiten flr arztliche Betreuung, Verwaltung und Versorgung der Be-
wohner eingerichtet.

Zu diesem Zweck wird durch den Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Seniorenpflegeheim® festgesetzt sowie aufgrund der Larmimmissionen von der
Ostlich anliegenden Berliner StraRe (B 1) nach Gebaudehdhe und Geschossigkeit gestaffelt.
Festgesetzt ist eine abweichende Bauweise, um eine angemessene Ausnutzung des Baufel-
des fur den Pflegeheimkomplex mit mehr als 50 m Lange zu ermdglichen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur das Sondergebiet mit 0,6 festgesetzt und orientiert sich
damit am bestehenden Baurecht gemaR dem B-Plan Nr. 003/91/1 ,Strengfeld*, 1. Anderung.
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Die GRZ darf fur Nebenanlagen, Wege und Stellplatze ebenfalls um 0,2, also bis zu einer GRZ
von 0,8 uberschritten werden.

Die Strafl’e ,Am Strengfeld“ und Teile der Berliner Stral3e (B1) werden als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflachen festgesetzt. Die Stral’e ,Am Strengfeld” schlieRt das Plangebiet in westlicher
Richtung Gber die Stral3e ,Auf dem Strengfeld“ an das ortliche und Uberdértliche StraRennetz
an. Im Suden wird fur Feuerwehr, Millabfuhr und die sudlich anliegenden Grundstiicke ein
Wendehammer angelegt. Eine direkte Anbindung an die Berliner StrafRe (B 1) ist lediglich fur
den Ful3- und Radverkehr vorgesehen. Der nordlich im Plangebiet verlaufende ,Pfirsichweg®
sowie von dort nach Siden verlaufende VerbindungsstralBe werden mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt, um von dieser Seite Emissionen
gering zu halten und eine erhdhte Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

Entlang der Berliner Stral3e (B 1) ist ein 5 m breiter Streifen als private Griinflache festgesetzt,
der als stralenbegleitende Baumreihe zu entwickeln ist. Damit wird gegentiber dem beste-
henden Baurecht eine verbesserte straf3enseitige Ortsbildsituation sowie zusatzliche Mdglich-
keiten zur internen Kompensation der negativen Umweltauswirkungen geschaffen. Als weitere
granordnerische Mallnahmen werden Baumpflanzungen innerhalb des Sondergebietes sowie
eine Heckenpflanzung entlang der Verbindungsstral3e an der westlichen Geltungsbereichs-
grenze festgesetzt. Letztere dient aulerdem der Oberflachenentwésserung. Im Plangebiet
werden damit insgesamt 17 Baume und eine 60 m lange Hecke neu gepflanzt.

2. Ziele des Umweltschutzes

2.1 Rechtsnormen

Baugesetzbuch

Grundlage der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist das Baugesetzbuch (BauGB). Eines
seiner grundlegenden umweltbezogenen Ziele ist der sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden. Das Baugesetzbuch enthdlt inzwischen auch weitere umweltbezogene
Ziele, verankert insbesondere in den 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB. Dazu gehért der Schutz
vor Larm sowie der Klimaschutz.

Naturschutzgesetze

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert allgemeine Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege. Grundsatz ist, Natur und Landschaft so zu schitzen, dass die biologi-
sche Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlief3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie die Vielfalt, Ei-
genart und Schdnheit einschliel3lich des Erholungswertes auf Dauer gesichert sind. Der
Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und soweit erforderlich, die Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft.

Das Brandenburgische Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) enthalt v.a. Verfah-
rensvorschriften aber auch einige landesspezifische Regelungen, wie eine Erweiterung des
Katalogs gesetzlich geschuitzter Biotope.
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Das Naturschutzrecht ist auch Grundlage fir die Eingriffsregelung, welche in der vorliegenden
Planung nach dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot bertucksichtigt wird. Nicht vermeid-
bare Beeintrachtigungen sind hiernach durch geeignete MaRhahmen auszugleichen. Zusatz-
lich gelten die Anforderungen des speziellen Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG, denen im
vorliegenden Fall insbesondere durch eine Bauzeitenregelung Rechnung getragen wird.

Bodenschutzgesetz

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) fordert eine nachhaltige Sicherung und Wieder-
herstellung der Funktionen des Bodens. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzu-
wehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewéasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Beeintrach-
tigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte sollen so weit wie moglich vermieden werden.

Die Ziele des Bodenschutzes finden in der vorliegenden Planung vor allem durch Festsetzun-
gen zur Begrenzung der baulichen Nutzung und zur Vermeidung von Neuversiegelung Be-
ricksichtigung.

Wassergesetze

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Sicherung der Gewésser als Bestandteile des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit. Es dient insbesondere der Umsetzung von Zielen der europaischen
Wasserrahmenrichtlinie auf nationaler Ebene. In der EU-WRRL haben sich die Mitgliedsstaa-
ten dazu verpflichtet, alle Gewasser in einen guten ékologischen und chemischen Zustand zu
bringen. Fir das Grundwasser soll neben dem chemischen Zustand auch eine ausreichende
Menge erreicht werden.

Auf Landesebene werden die Ziele durch das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) kon-
kretisiert. Hiernach sind Gewasser so zu bewirtschaften, dass nutzbares Wasser in ausrei-
chender Menge und Gute zur Verfugung steht, Hochwasserschaden und schadliches Ab-
schwemmen von Boden vermieden werden, die Bedeutung der Gewasser und ihrer Uferbe-
reiche als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere, fir das Landschaftsbild sowie fur Erholung,
Freizeit und Sport berilicksichtigt werden und das Wasserrickhaltevermogen sowie die Selbst-
reinigungskraft der Gewasser gesichert und soweit erforderlich wiederhergestellt oder verbes-
sert werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind zwar keine Oberflachengewasser unmittelbar betroffen,
die Ziele des Gewasserschutzes sind aber auch hinsichtlich der Grundwasserneubildung und
—qualitat sowie fir die Trinkwassergewinnung von Bedeutung.

Immissionsschutzgesetz

Ziel des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist der Schutz von Menschen, Tieren
und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgutern vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen bzw. eine Vorbeugung schadlicher Einwirkungen durch Schad-
stoffe oder Larm. Den Immissionsschutz betreffen im vorliegenden Bebauungsplan mégliche
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch Verkehrslarm sowie zu deren Vermei-
dung erforderliche Schutzmal3nahmen.
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2.2 Ubergeordnete Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm bestimmt allgemeine Ziele und Handlungsschwerpunkte des Na-
turschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene des Landes Brandenburg. Es stammt aus
dem Jahr 2001 und wurde in fachlichen Teilbereichen wie Bodenschutz und Biotopverbund
weitergeschrieben.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Landschaftsprogramm dargestellten Handlungsschwer-
punkte bzw. Kernflachen des Naturschutzes. Somit gelten die allgemeinen Ziele einer natur-
und ressourcenschonenden Bodennutzung, der Beachtung des Arten- und Biotopschutzes so-
wie der Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat in den Siedlungsbereichen.

Der Landschaft um Werder (Havel) wird im Landschaftsprogramm ein vorhandener hochwer-
tiger Eigencharakter zugesprochen, den es zu schitzen und zu pflegen gilt. Als fur das Plan-
gebiet zutreffendes Ziel der Landschaftsentwicklung in dieser Region kann die Schaffung kla-
rer Raumgrenzen zur offenen Landschaft genannt werden. Fir das Stadtgebiet gelten in die-
sem Zusammenhang auch die Ziele des Erhalts der Erholungseignung in Schwerpunkten der
Erholungsnutzung sowie die Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im Berliner Umland
fur die Naherholung.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark von 2006 ordnet den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans dem Siedlungsbereich von Werder (Havel) zu. Dieser soll
unter dem Aspekt des Landschaftsbildes und der landschaftsbezogenen Erholung aufgewertet
werden. Die Alleebdume entlang der angrenzenden Berliner Stral3e (B 1) sollen erhalten wer-
den. Gleiches qilt fur die stdlich liegenden Garten und Griunflachen des Siedlungsraums. Ent-
lang der Berliner Stral3e (B 1) sind au3erdem Altlasten gekennzeichnet, welche aufgrund ihrer
Lage in grundwasserempfindlichen Bereichen vorrangig saniert werden sollen.

Landschaftsplan der Stadt Werder (Havel)

Der Landschaftsplan von 2007 bestimmt flr das gesamte Gebiet der Stadt Werder (Havel) die
kommunalen Ziele, Erfordernisse und MalRhahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. In seinem Entwicklungskonzept wird das Geldnde am Strengfeld als Siedlungsbestand
dargestellt. Dabei gelten die allgemeinen Anforderungen des Landschaftsplans an die Sied-
lungsentwicklung, wie Begrenzung von Neuversiegelung, Vorortversickerung von anfallendem
Niederschlagswasser und die Eingriinung mehrgeschossiger Wohnbebauung an Ortsrandern.

2.3 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet® grenzt im Siiden an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Ziele des LSG ist u.a. die Erhaltung und Wieder-
herstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere der Gewasser, Uferbe-
reiche und erhaltenen Moore der Havelniederung, aber auch der naturnahen Walder und Tro-
ckenrasen der umliegenden Grund- und Endmoranen sowie Sanderflachen. Ziel ist nicht zu-
letzt auch die Entwicklung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fiir die natur-
nahe Erholung im Einzugsbereich der Ballungsraume Berlin und Potsdam. Aufgrund der Lage
des Geltungsbereiches aul3erhalb des LSG, steht Planung diesen Zielen nicht entgegen.
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Die nachstgelegenen hdherrangigen Schutzgebiete sind das FFH-Gebiet ,Mittere Havel Er-
ganzung“ mit Rohrichtbestdnden am 0Ostlichen Havelufer in einer Entfernung zum Plangebiet
von 850 m sowie das NSG und FFH-Gebiet ,Glindower Alpen® rund 1.400 m siUdwestlich.
Diese Schutzgebiete sind aufgrund ihrer Entfernung von der Planung nicht betroffen.

3. Derzeitiger Umweltzustand

3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotope und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt Werder (Havel), un-
mittelbar an der Berliner Strafl3e (B 1) sowie im Anschluss an die Wohnbebauung und Einzel-
handelseinrichtungen auf dem Strengfeld. Das rund 0,9 ha umfassende Areal ist von Bau- und
Verkehrsflachen vollstdndig umgeben und stellt sich als bereits langjahre Brachflache mit ru-
deraler Grasflur und sukzessivem Gehdélzaufwuchs dar. Der zentrale Teil wird von einer Wiese
eingenommen, welche in der Vergangenheit in regelmafligen Abstédnden gemaht wurde und
zeitweise als Aufstellplatz eines Zirkus genutzt wurde.

In den Randbereichen und insbesondere im Siden hat sich ein Gehdlzaufwuchs aus Robinien,
Weiden und Pappeln sowie Brombeere und anderen Strauchern etabliert. Diese Gehdlzfla-
chen wurden als Feldgehdlze frischer Standorte eingeordnet. Im Siiden und entlang der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze sind Erdaufschittungen bzw. Ablagerungen vorhanden, wel-
che durch die Gehoblze Uberwachsen wurden. Dariliber hinaus sind asphaltierten Stralenab-
schnitte sowie unbefestigte FuRwege und Fahrspuren in den Geltungsbereich eingeschlossen.

Damit kommen im Gebiet Biotope sowohl geringer als auch mittlerer Bedeutung als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen vor, wobei die kleinflachig isolierte Lage im Siedlungsbereich und
die durch regelméaRige Flacheninanspruchnahme erheblichen Stérungen den Biotopwert ein-
schranken. Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Code Biotoptypen Biotopwert Flache
05113 Ruderale Wiese mittel 3.758 m?
05170 Trittrasen gering 723 m2
07113 Feldgehdlze mittlerer Standorte mittel 2.013 m?2
07150 Solitarbdume und Baumgruppen mittel

12612 Stral3e mit Asphalt- oder Betondecke sehr gering 320 m2
12651 Unbefestigte Wege gering 659 m?
12654 Befestigte Wege sehr gering 1.290 m2
Gesamt 8.763 m?

Tabelle: Biotopbestand
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Faunistische Vorkommen

Fir das Plangebiet wurden faunistische Bestandserhebungen durchgefiihrt, welche aktuellen
Artenschutzfachbeitrag (vgl. Land3 2025) dokumentiert und bewertet werden. Demnach kom-
men in der randlichen und teilweise dichten Gehblzvegetation zahlreiche im Siedlungsraum
haufig vorkommenden Singvogelarten vor. Insgesamt wurden mit Amsel, Grinfink, Girlitz und
Nachtigall sowie Monchs- und Klappergrasmuicke, Rotkehlchen und Zilpzalp 8 Brutvogelarten
im Geltungsbereich festgestellt. Zwei weitere Arten wurden mit Haussperling und Hausrot-
schwanz an den Gebauden in unmittelbarer Nachbarschatft kartiert. Damit beschrankt sich die
avifaunistische Bedeutung des Gebietes auf die in Bdumen und Gebuschen freibriitenden Ar-
ten. Hohlenbrlter wie u.a. Blau- und Kohlmeise wurden nur als Nahrungsgéaste beobachtet.
Der Baumbestand wird als gut einsehbar und gegenwartig ohne Héhlungen beschrieben.

Fur Flederméause ist das Gebiet dem Gutachten nach nur als Jagdrevier nutzbar. Quartierspo-
tenziale sind aufgrund der fehlenden Baumhdhlen hingegen nicht vorhanden. Auf eine Be-
standserfassung der Fledermausfauna wurde daher verzichtet. Von einer Nutzung des Gebie-
tes zur Nahrungssuche wird durch in Siedlungsgebieten sowie in Garten haufigen Arten wie
Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Braunem Langohr ausgegangen.

Zunachst nicht géanzlich ausgeschlossen, wenn auch nur wenig wahrscheinlich, war ein Vor-
kommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse. So sind mit der ruderalen Grasflur
im Wechsel mit vegetationsarmen Bereichen und Gebiischen durchaus nutzbare Strukturen
vorhanden. Demgegenuber ist wird das Gebiet aber mit nur 0,8 ha als sehr klein, durch Ver-
kehrsflachen und Baugebiete abgeschnitten und stark gestort bewertet. Zur Klarung maglicher
Eidechsen-Vorkommen erfolgten mehrfach Kontroll-Begehungen in den Frih- und Spatsom-
mermonaten, die aber keinen Nachweis erbrachten. Eine reproduzierende Population der Zau-
neidechse wird im Gutachten ausgeschlossen.

Aufgrund der Biotopausstattung und Lage des Gebietes ebenfalls ausgeschlossen wurden ar-
tenschutzrechtlich relevante Vorkommen weiterer Tiergruppen, wie Amphibien und Wirbel-
lose. Fur Amphibien geeignete Laichgewasser befinden sich insbesondere mit dem Kagels-
bruch zwar innerhalb des Wanderungsradius der meisten Arten, doch der Geltungsbereich ist
demgegeniber sehr stark durch Baugebiete und StralRen abgeschnitten. Die Vorortkontrolle
im Geltungsbereich ergab keine Funde von Amphibien in ihrem Landlebensraum.

3.2 Flache und Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich eiszeitlicher Ablagerungen der Urstromtaler, sogenannter Nie-
derungs- oder Talsande. Diese ziehen sich entlang der gewadssernahen Bereiche des Werder
Stadtgebietes, werden von Grundmorénenbildungen durchzogen und von Moorbildungen in
den tiefergelegenen Uferzonen der Havelseen begrenzt. Im Stdwesten reicht eine solche
kleinflachige Grundmordnenbildung mit entsprechend bindigerem Untergrund in den Gel-
tungsbereich hinein. Im Plangebiet sind Braunerden, also sandige Boden ausgebildet, die in
grundwassernahen Bereichen auch vergleyt sein kdnnen. Braunerden weisen allgemein ein
geringes Ertragspotenzial und eine hohe Erosionsgefahrdung durch Wind auf.

Die Flache ist abgesehen von den umliegenden Verkehrsflachen unversiegelt. Geringfugige
Vorbelastungen bestehen lediglich durch Befahrung und Verdichtung aufgrund temporarer
Nutzungen sowie durch Erdaufschittungen und Ablagerungen in den Randbereichen. Mit Blick
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auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht die tatséchliche, sondern die rechtlich
zulassige Versiegelung als Ausgangszustand relevant. Aufgrund der Festsetzungen von Son-
der- und Mischgebieten sowie Verkehrsflachen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Streng-
feld“, 1. Anderung und ,Strengfeld - Obstziichterstralie* kdnnen rund 6.400 m2 des Geltungs-
bereiches versiegelt werden. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von etwa 75%.

Gemal der Auskunft des Landkreises vom September 2021 liegen auf den Flurstiicken 93
und 590, also innerhalb des Geltungsbereiches, altlastenverdachtige Ablagerung unter der
Bezeichnung ,Altablagerung am Strengefeld 11 (Registernummer-Nr. 0338690292) vor. Es
handelt sich hauptséchlich um Bauschutt, Erdaushub und Siedlungsabfalle auf einer Flache
von etwa 1.800 m2 und einem geschéatzten Ablagerungsvolumen von 2.500 m3. Die Flache ist
groltenteils Uberwachsen sowie durch neuere Ablagerungen von Hausmdll und Griinabfallen
gekennzeichnet. Nach Aussage des Landkreises sind Auswirkungen auf Umweltschutzgiter
aufgrund der Altlasten nicht auszuschlieen. Einer Bebauung steht aber grundsatzlich nichts
entgegen, wenn dieser Sachverhalt im Rahmen von geplanten Baumalinahmen Bertcksichti-
gung findet.

3.3 Grundwasser und Oberflachengewasser

Grundwasser und Trinkwasserschutz

Das gesamte Stadtgebiet befindet sich im Grundwasser-Einzugsgebiet des Mittellaufs der Ha-
vel, wobei versickerndes Niederschlagswasser hier aufgrund der Nahe zur Havel in direktem
Zusammenhang mit dem Gewasser steht. Im Geltungsbereich befindet sich ein oberflachig
anstehender Grundwasserleiterkomplex mit hohem Sandgehalt, umgeben von einem unbe-
decktem Grundwasserleiter der Niederungen in den Gewasserrandzonen. Das Stadtgebiet
liegt im Bereich der Hydroisohypse von 30 m tUber NHN, gleich dem Wasserstand der Havel
und des Glindower Sees. Aus der Gelandehthe des Plangebietes von 32,5 m lasst sich ein
Grundwasserflurabstand von durchschnittlich 2,5 m ableiten.

Die sandigen Deckschichten des Standortes besitzen grundsatzlich ein geringes Rickhalte-
vermdogen fir Sickerwasser, wahrend die gemaR der geologischen Ubersichtskarte zumindest
kleinflachig im Siddwesten des Plangebietes vorhandenen Geschiebemergel nur bedingt
durchlassig sind und einen stauenden Einfluss haben kénnen. Aufgrund der dennoch Uber-
wiegend durchlassigen Deckschichten sowie des geringen Flurabstandes kann dem Standort
eine hohe Empfindlichkeit des Grundwassers gegentber Verunreinigungen, aber eine nur all-
gemeine Bedeutung fir die Grundwasserneubildung zugeordnet werden. Letztere wird durch
die vorhandene Versiegelung sowie die Verdichtungen und Aufschittungen eingeschrankt.

Der Geltungsbereich liegt weit au3erhalb der Einzugsgebiete von Wasserwerken und deren
Trinkwasserschutzzonen. Das Wasserwerk Werder befindet sich rund 2,5 km entfernt, nahe
dem Grof3en Plessower See.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewdasser. Es liegt aber in der
Néhe der Havel (180 m 6stlich) sowie des Glindower Sees (150 m stidlich). Zwischen Plange-
biet und den Gewassern befinden sich Einzel- und Wochenendhausgebiete sowie Gartennut-
zungen. Die Uferzonen sind insbesondere entlang des Glindower Sees mit Gehélzsaumen
und Rohrichtzonen naturnah ausgepragt, wahrend die Havelufer starker genutzt und v.a. durch
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Steganlagen anthropogen uberpragt sind. Der Geltungsbereich liegt auf3erhalb von Hochwas-
serrisikogebieten der Havelgewésser.

3.4 Klima und Luft

GrolRklimatische Einordnung

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinflussten zum
ostlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhéltnismafig hohe Som-
mertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode sowie ein Niederschlags-
maximum im Sommer, welches durch Starkregenfdlle verursacht wird. Das Jahresnieder-
schlagsmittel betragt rund 600 mm/a, wobei kontinentale Luftmassen zu Situationen geringer
Niederschlagsneigung fihren kénnen. Die Jahresmitteltemperaturen liegen zwischen 8,5° und
9,0°. Die vorherrschende Windrichtung ist West-Studwest.

Lokalklimatische Gegebenheiten

Das Stadtgebiet von Werder (Havel) ist aufgrund seiner Flachengrol3e als klimatisch belasteter
Wirkraum einzuordnen, da bebaute Gebiete grundsatzlich zu einer erhohten Temperatur mit
verringerter nachtlicher Abkihlung und zu verringerter Luftfeuchte fuhren. Die lokalklimati-
schen Belastungen werden in Werder aufgrund der Uberwiegend offenen Bebauung mit gro-
Ren Grunanteilen begrenzt. Ausgleichend auf den Temperaturverlauf im Stadtgebiet wirken
zudem die ausgedehnten Wasserflachen der Havel und umliegenden Seen. Fir die Stadt be-
deutsame Kaltluftentstehungsgebiete sind mit den Landwirtschaftsflachen im westlichen An-
schluss ausreichend vorhanden.

Der Geltungsbereich selbst ist als unbebaute Brachflache mit seiner Wiese und den Gehdlzen
als kleinteilige Kalt- und Frischluftentstehungsflache am sidlichen Stadtrand einzuordnen.
Seine Bedeutung fir den klimatischen Ausgleich in den umliegenden Siedlungsbereichen ist
aufgrund der geringen GroRRe aber aulRerst begrenzt.

Klimawandel

Im Zuge der langfristigen globalen Klimaveranderungen ist auch in Brandenburg die Jahres-
mitteltemperatur der Luft gestiegen. Fur den Zeitraum 2021-2050 wird laut dem aktuellen
Klimareport Brandenburg ein weiterer Anstieg zwischen 1,1 und 1,5°C erwartet (DWD & LfU
2019). Im Gemeinsamen Raumordnungskonzept ,Energie und Klima fiir Berlin und Branden-
burg® wird zudem auf die besondere Verletzlichkeit der Region Berlin-Brandenburg durch den
Klimawandel hingewiesen. Raumordnerisch relevante Folgen des Klimawandels sind:

- haufigere Hitzeperioden oder Hitzewellen,

- steigende Waldbrandgefahr,

- haufigere Starkregenereignisse,

- Veranderung der Frequenz und Starke von Flusshochwassern,

- haufigere Beeintrachtigung und Zerstérung von Infrastruktur,

- Einschrankung der als Brauchwasser nutzbaren Wasserressourcen,

- zunehmende Schwankungen des Grundwasserspiegels,

- zunehmender Verlust des Oberbodens durch Wind- und Wassererosion sowie
- weitere Gefahrdung der Artenvielfalt.
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Nach der Synthesekarte ,Vom Klimawandel betroffene Gebiete® aus dem GRK 2 liegt Werder
im Bereich prognostizierter Mitteltemperaturen in Juni-August von 18 bis 19°C, aul3erhalb der
Berliner Hitzeinsel, aber randlich in einem Gebiet erhéhter Starkniederschlage. Diese Angaben
beziehen sich auf zu erwartende Beeintrachtigungen fur den Zeitraum bis 2040 auf Grundlage
des 2,0K-Szenarios 2011-40.

Im Zuge des Klimawandels nimmt auch das Hochwasserrisiko in flussnahen Siedlungsgebie-
ten wie Werder (Havel) zu, wenngleich die Havel und die Havelseen nicht zu den besonders
von Hochwasser betroffenen Gewéassern zéhlen. Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb der fir
die Havel ausgewiesenen Hochwasserrisikogebiete (HQ10 bis HQextrem).

Bestehende Belastungen der Luftqualitat

Belastungen der Luftqualitat kénnen grundsatzlich durch die Nahe zu vielbefahrenen StralRen
oder Industrie- und Gewerbebetrieben verursacht werden. Das Plangebiet befindet sich un-
mittelbar westlich der vielbefahrenen Berliner StraRe (B 1) keine Belastungen ausgehen, da
die Flache weitgehend ungenutzt ist und die eingeschlossenen Erschlie3ungsstral3en nur in
sehr geringem Umfang durch Anlieger befahren werden.

3.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet von Werder (Havel) und nimmt eine langjahrige
Brachflache mit ruderaler Wiese sowie aus Sukzession hervorgegangenem Gehdlzaufwuchs
ein. Die knapp 0,9 ha grof3e Freiflache wird von Wohnnutzungen, Einzelhandel und Wochen-
endhausgrundstiicken eingeschlossen. Sie liegt unmittelbar an der Berliner StralRe (B 1). Nord-
lich und sudlich sind bestehende ErschlieRungsstraRen in den Geltungsbereich eingebunden.

Es handelt sich somit um eine weitgehend ungenutzte innerstadtische Freiflache ohne grin-
ordnerische Gestaltung oder Einbindung als 6ffentliche Grinanlage. Die Gehdlze bestehen
aus sukzessivem Aufwuchs von Pionierarten wie Robinie, Weiden und Pappeln sowie Brom-
beergeblisch. Fir das Orts- und Landschaftsbild sind diese Strukturen wenig attraktiv, wenn-
gleich sie zumindest eine gewisse Durchgriinung des ansonsten recht dicht bebauten Streng-
feld darstellen. Mit Einschrankung als ortsbildpragend kann die solitare Weide im nérdlichen
Teil genannt werden.

Aufgrund der umgebenden Bebauung, insbesondere der groRformatigen Einzelhandelsge-
baude im Norden und Westen ist der Landschaftsbildwert bzw. die Erlebniswirksamkeit der
Freiflache erheblich gemindert. Bestehende Beeintrachtigungen auf der Flache selbst be-
schranken sich auf Erdaufschittungen und Ablagerungen von Hausmdull und Griinabfallen ent-
lang der stdlichen und westlichen Grenze.

Das Orts- und Landschaftsbild im weiteren Umfeld des Plangebietes ist aufgrund der Nahe zur
Havel und dem Glindower See mit seinen recht naturnahen Uferbereichen als hochwertig und
insbesondere fiir die wassergebundene Erholung als besonders attraktiv zu bewerten. Vom
Geltungsbereich aus ist dies aber nur wenig erlebbar. Nennenswerte Sichtbeziehungen zu den
Gewassern bzw. Uferzonen sind kaum vorhanden.
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3.6 Mensch

Das Plangebiet stellt eine innerstadtische Brachflache ohne dauerhafte Nutzungen dar. In den
vergangenen Jahren wurde die Wiese zwischenzeitlich als Aufstellflache fur einen Zirkus ge-
nutzt und in der jungeren Vergangenheit zumindest unregelmaRig gemaht. Die Flache ist nicht
eingezaunt, sondern offentlich zugénglich, aber nicht als Griinanlage gestaltet. Sie hat fur die
Naherholung keine besondere Bedeutung.

Aufgrund der unmittelbaren Lage an der vielbefahrenen Berliner Stral3e (B 1) bestehen erheb-
liche Larmbelastungen, die bei kiinftigen Nutzungen zu bertcksichtigen sind und ggf. Larm-
schutzmalnahmen erforderlich machen. Von den umliegenden Wohnnutzungen sowie Einzel-
handelseinrichtungen gehen dagegen nur mittelbar zusatzliche Larmbelastungen auf das
Plangebiet aus, da deren VerkehrserschlieBung tiber die 120 m nordwestlich verlaufende Zu-
fahrtsstral’e ,Auf dem Strengfeld” stattfindet. Die in den Geltungsbereich eingeschlossenen
StralRen bzw. Wege besitzen keine direkte Anbindung an die Berliner Strafle (B 1).

3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes oder daran angrenzend sind keine Bau- oder Bodendenkmale vor-
handen. Nachst gelegen sind zwei Bodendenkmale beidseits des Zuflusses von der Havel in
den Glindower See in rund 100 m Entfernung zum Geltungsbereich. Es handelt sich um mit-
telalterliche Siedlungsstatten (Bodendenkmale Nr. 30650 und 31055).

3.8  Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes zu berlcksichtigen. So stehen die zuvor beschriebenen
Schutzgiter auf vielféaltige Weise miteinander in Beziehung und haben haufig wechselseitigen
Einfluss aufeinander. Im Plangebiet bestehen die allgemeinen Wechselwirkungen zwischen
biotischen und abiotischen Umweltfaktoren. Eine Besonderheit des Gebietes ist sein geringer
Grundwasserflurabstand sowie seine Nahe zur Havel und zum Glindower See mit Wasser-
stand auf Grundwasserniveau. Daraus ergeben sich unmittelbare Wechselwirkungen zwi-
schen Grundwasser und Oberflachengewassern.

3.9 Bestehende Vorbelastungen und Umweltprobleme

Wie in den vorigen Abschnitten beschrieben, stellt das Plangebiet eine Brachflache innerhalb
des Siedlungsbereichs dar, welche in der Vergangenheit nur temporar genutzt wurde und an-
sonsten nur wenig frequentiert ist. Vorbelastungen der Bodenfunktionen bestehen in Form der
Flachenversiegelungen im Bereich der in den Geltungsbereich eingeschlossenen Straf3en und
Wege sowie durch Aufschittungen und Ablagerungen, welche auch als Altlastenverdachtsfla-
chen eingeordnet wurden. Weitere Vorbelastungen bestehen durch die erheblichen Larmim-
missionen der unmittelbar angrenzenden und vielbefahrenden Berliner Stral3e (B 1) sowie mit
Blick auf das Orts- und Landschaftsbild durch die gro3formatigen Einzelhandelseinrichtungen
im nahen Umfeld.
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4. Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Planung wirden die Festsetzungen der rechtskrafti-
gen Bebauungsplane weiterbestehen. Demnach wére eine Bebauung des Gebietes in ver-
gleichbarer baulicher Dichte und HOhe zuldssig. Die nun angestrebte Entwicklung als Senio-
renpflegeeinrichtung wére hingegen nicht mdglich. Die Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde
insofern nicht zu einer Vermeidung von Umweltauswirkungen fuhren.

Sofern die bisher zuldssige Bebauung aufgrund fehlender Nachfrage nicht realisiert wird, ist
von einem Weiterbestehen der Brachflache auszugehen. Bei ausbleibender Pflege der Flache
mit zumindest unregelméafiger Mahd wirde auch die Geholzsukzession fortschreiten und die
Flache mit den bereits vorherrschenden und ausbreitungsstarken Baumarten wie Robinien
und Weiden zunehmend bestocken.

5. Auswirkungen der Planung

In diesem Kapitel werden die bei Durchfiihrung der Planung verursachten erheblichen Um-
weltauswirkungen beschrieben. Bertcksichtigung finden dabei sowohl direkte und indirekte,
kurz-, mittel- und langfristige sowie positive als auch negative Auswirkungen. Zusatzlich wer-
den soweit zutreffend auch Risiken durch schwere Unfalle oder Katastrophen sowie kumula-
tive und grenziiberschreitende Auswirkungen benannt.

Grundlage flr die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung sind die Inhalte und Ziele des Bebauungsplans (Abschnitt 1.3). Dabei ist zu berticksich-
tigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regelmaf3ig keine genauen Details zur Gestaltung
und zum Realisierungszeitpunkt der kinftigen Bebauung feststehen. Die nachfolgenden Dar-
stellungen dienen auch der ldentifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie der Ermittlung maogli-
cher artenschutzrechtlicher Konflikte.

5.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotop- und Baumverlust

Die Planung sieht den Bau eines Seniorenpflegeheims auf dem rund 0,9 ha grof3en Areal vor.
Neben den Gebauden, welche bis zu 60% des Sondergebietes einnehmen durfen, sind Fla-
chen fur die ErschlieBung und Grinanlagengestaltung vorgesehen. Diese bauliche Nutzung
wird zu einem vollstandigen Verlust der im Plangebiet vorkommenden Biotope fiihren. Betrof-
fen sind die ruderale Wiese und die randlichen Geholzstrukturen mit geringem bis mittlerem
Biotopwert. Ein teilweiser Erhalt einzelner Baume oder Straucher au3erhalb der Baufelder ist
angesichts der erforderlichen Stellplatzflachen und Zuwegungen unwahrscheinlich.

Ausgangszustand fiir die Eingriffsregelung ist bei der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung
nicht die tatsachliche Bestandsituation, sondern die bereits planungsrechtlich zulassige Nut-
zung aufgrund der Festsetzungen rechtskraftiger Bebauungsplane, hier des B-Plans Nr.
003/91/1 ,Strengfeld“, 1. Anderung von 1998 sowie des B-Plans Nr. 003/91/2014 ,Strengfeld
- ObstzuchterstraRe” aus dem Jahr 2015. Danach ist das Areal bereits in ahnlicher Weise als
Mischgebiet sowie Sondergebiet flr Freizeit und Sport bebaubar. Die zulassige bauliche
Dichte wird mit der vorlegenden Planung nicht wesentlich erhéht. Die vorhandenen Biotope
einschliel3lich des aus Sukzession seitdem hervorgegangenen Geholzaufwuchses kdnnten
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auch nach bestehendem Baurecht beseitigt werden und so fuihrt die vorliegenden Bebauungs-
planung nicht zu einem erheblichen zusatzlichen Biotopverlust.

Artenschutzrechtliche Konflikte

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in 8 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Sie
betreffen die T6tung und Verletzung von Tieren, die Zerstorung ihrer Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten sowie erhebliche Stérungen. Bei Bebauungsplanverfahren ist zu beachten, dass fir
die Verbote des § 44 nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Arten sowie die
europdaischen Vogelarten relevant sind.

Bei der Baufeldfreimachung fiir das Sondergebiet und insbesondere bei dafiir notwendigen
Gehdlzrodungen kann es grundsétzlich zu Tétungen und Verletzungen von Jungvigeln und
Eiern in Nestern kommen. Dies betrifft die in den Gehdlzen vorkommenden freibriitenden Vo-
gelarten. Zur Vermeidung dieses Verbotstatbestandes wird eine Beschrankung der Baufeld-
freimachung auf die Zeit aul3erhalb der Brutperiode erforderlich. Tétungen und Verletzungen
kénnen nicht nur wahrend der Bauphase, sondern auch anlagenbedingt verursacht werden.
So kdnnen insbesondere groRere Gebaude mit breiten Fensterfronten ein erhebliches Kollisi-
onsrisiko fur Vogel mit sich bringen. Das Risiko besteht vor allem bei scheinbar durchgangig
gegenuberliegenden Fenstern, an Eckfenstern sowie an stark spiegelnden Glasscheiben.

Zusatzlich zu direkten Totungen und Verletzungen ist auch die Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zu beachten. Fir die in den Gehdlzen des Plangebietes vorkommenden frei-
britenden Arten gelten die Fortpflanzungs- und Ruhestatten als erloschen, sobald die Reviere
nach Ende der Brutsaison verlassen sind. Die Zerstorung dieser Statten wird durch die ohne-
hin erforderliche zeitliche Begrenzung der Rodungsarbeiten vermieden. Geeignete Strukturen
fur héhlen- und nischenbritende Vogelarten mit dauerhaft oder regelméRig wiedergenutzten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind im Geltungsbereich nach derzeitiger Kenntnis nicht vor-
handen. Sofern bei spaterer Umsetzung der Planung solche dauerhaft geschitzten Niststatten
dennoch betroffen sind, wird das rechtzeitige Anbringen geeigneter Nisthilfen erforderlich. Die
wiedergenutzten Niststatten der beiden nachgewiesenen gebaudebritenden Vogelarten
(Haussperling und Hausrotschwanz) befinden sich au3erhalb des Plangebietes und sind von
dem Vorhaben nicht betroffen.

Durch die Baumalinahmen sowie die geplante Nutzung des Geléndes sind auch Stérungen
von Vogeln grundsatzlich mdglich. Allerdings ist das Areal bereits durch seine Lage im Sied-
lungsgebiet und unmittelbar an der Berliner Stral3e (B 1) vorbelastet. Rlickzugsmdglichkeiten
bestehen vor allem in den Garten umliegender Siedlungsbereiche. Durch die Baufeldfreima-
chung verursachte Nistplatzaufgaben werden durch deren zeitliche Begrenzung vermieden.
Anlage- und nutzungsbedingt werden fir die vorkommenden Arten keine Stérungen erwartet,
da diese in Bezug auf die Wabhl ihrer jeweiligen Brutplatze als flexibel gelten und gegentiber
anthropogenen Storreizen vergleichsweise unempfindlich sind. Von erheblichen Beeintrachti-
gungen der lokalen Bestandsniveaus wird bei voriibergehender Stérung einzelner Brutpaare
nicht ausgegangen.

Hinsichtlich der im Gebiet lediglich auf Nahrungssuche bzw. tiberfliegend vorkommenden Fle-
dermause werden keine Verbotstatbestande zu erwarten. Allerdings kann die Beleuchtung von
AuBenanlagen mit starken Lichtquellen aufgrund der anziehenden Wirkung auf Fluginsekten
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negative Auswirkungen haben. Daher wird im Gutachten auf die Verwendung insektenfreund-
licher Leuchtmittel fir Auf3enanlagen hingewiesen.

Unter Berlcksichtigung geeigneter Vermeidungsmafl3nahmen wird bei Durchflihrung der Pla-
nung voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 BNatSchG verstof3en. Es sind somit
keine Konflikte mit dem speziellen Artenschutz erkennbar, welche die Umsetzung der Planung
dauerhaft hindern und eine Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplanes bedingen kdnnten.

5.2  Auswirkungen auf Flache und Boden

Bei Durchfiihrung der Planung werden fir die Errichtung des Seniorenpflegeheims grofRe Teile
des Geltungsbereiches Uberbaut. Dabei gehen auf den betroffenen Flachen die natirlichen
Bodenfunktionen dauerhatft verloren, was einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut darstellit.
Ausgangssituation fur die Eingriffsbewertung ist das bestehende Baurecht, also die bereits
zulassige Versiegelung im Gebiet. Diese wird durch die Festsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane aus den Jahren 1998 und 2015 bezogen auf den Geltungsbereich der vorlie-
genden Planung wie folgt bestimmt.

Bestehende Festsetzungen in rechtskréftigen Pléanen Flache Versiegelung

B-Plan Nr. 003/91/2014 ,,Strengfeld - Obstziichterstrale‘ (2015)

Verkehrsflache (Pfirsichweg, vollversiegelt) 312 m? 312 m?

B-Plan Nr. 003/91/1 ,,Strengfeld*, 1. Anderung (1998)

Sondergebiet Tennis/Squash, GRZ 0,6 + Uberschreitung bis 0,8 * 3.946 mz 2.920 m2
Mischgebiet, GRZ 0,4 + Uberschreitung bis 0,6 ** 3.045 mz 1.736 m2
Verkehrsflachen (vollversiegelt) 1.460 m2 1.460 m2
Gesamter Geltungsbereich 8.763 m2 6.428 m2

Tabelle: Zulassige Versiegelung aufgrund bestehender Bebauungspléane
* Wasserdurchlassige Befestigung auf Uberschreitungsflache mit 30% Funktionserhalt

** Wasserdurchlassige Befestigung auf der Hélfte der Uberschreitungsflache mit 30% Funktionserhalt

Fur das bestehende Plangebiet greifen nur die Regelungen zur Begriinung der Parkplatze,
Uberschlagig sind das ca. zehn Baume. Diesem planungsrechtlichen Ausgangszustand stehen
die neu getroffenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans gegenliber, welche mit
dem Ziel der Vermeidung zusatzlicher Bodenversiegelung erfolgt sind. Sie fihren zwar zu ei-
ner Verdichtung im zuvor als Mischgebiet festgesetzten Teil, aber auch zu einer Reduzierung
der bebaubaren Flache im bisherigen Sondergebiet ,Tennis/Squash®. Wie in nachfolgender
Tabelle ermittelt, ergibt sich daraus eine geringfiigige Neuversiegelung von etwa 60 m2. Diese
ist moglichst im Plangebiet auszugleichen.
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Geéanderte Festsetzungen Flache Versiegelung
SO Seniorenpflegeheim, GRZ 0,6 + Uberschreitung bis 0,8 * 5.671 m? 4.197 mz
Verkehrsflache Berliner Stral3e (B 1) 619 m? 619 m?
Verkehrsflache Am Strengfeld auf 6 m Breite gemaf stadteb. Konzept 1.106 m? 946 m2
Verkehrsflache (Pfirsichweg und Verbindungsstralie) 650 m2 650 m2
FuR3- und Radweg 73 m2 73 m2
Private Grunflache 468 m? 0m?
Flache far Mal3nahmen 176 m2 0m?
Gesamter Geltungsbereich 8.763 m2 6.485 m?2
Zulassige Vorversiegelung (Ubertrag aus voriger Tabelle) 6.428 m?
Verursachte Neuversiegelung 57 m2

Tabelle: Verursachte Neuversiegelung

*  Wasserdurchlassige Befestigung auf Uberschreitungsflache mit 30% Funktionserhalt

Wahrend der Bauphase sind dartber hinaus auch Verdichtungen und Umlagerungen des Bo-
dens zu erwarten. Diese stellen im Gegensatz zur anlagenbedingten und dauerhaften Versie-
gelung aber keine erheblichen zusétzliche Beeintrachtigungen dar.

5.3  Auswirkungen auf Grundwasser und Oberflaichengewéasser

Durch Uberbauung und Befestigung werden im Umfang der ermittelten Bodenversiegelung
grundséatzlich auch negative Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung verursacht. So
kann Niederschlagswasser auf versiegelten Flachen nicht mehr versickern und flie3t oberir-
disch ab. Die Bdden im Gebiet sind aufgrund des geringen Grundwasser-Flurabstandes nur
bedingt fiir eine Vorortversickerung geeignet. Fir die Anlage einer Versickerungsmulde steht
zunachst der schmale Grinstreifen an der westlichen Gebietsgrenze zur Verfligung. Die An-
lage eines zentralen Regenriickhaltebeckens ist im Plangebiet aber nicht vorgesehen.

Als mdgliche Vorflut befindet sich im Pfirsichweg unmittelbar angrenzend an das Plangebiet
ein Regenwasserkanal, der aber bereits stark ausgelastet ist und nur eine Einleitung von ma-
ximal 5 I/s ermdglicht. Daher werden voraussichtlich geeignete Malinahmen zur Retention und
gedrosselten Abgabe des anfallendes Niederschlagswassers auf dem Grundstick erforder-
lich. Dies kann z.B. durch weitere Mulden, Griindacher und Zisternen erfolgen. Zur Umsetz-
barkeit der Versickerung von Niederschlagwasser im Gebiet liegt eine aktuelle gutachterliche
Aussage vor. Diese beinhaltet eine erste Einschatzung zur Lagerungsdichte und der Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass eine
Versickerung des Niederschlags auf dem Grundstiick bei Umsetzung grundsatzlich méglich
ist. Details der technischen Umsetzung sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu klaren.
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Stoffeintrage bzw. Verschmutzungen des Grundwassers durch Leckagen und Handhabungs-
verluste in der Bauphase oder durch Nutzung des Seniorenpflegeheims sind bei sachgema-
Rem Umgang in der Regel ausgeschlossen. Zudem liegt der Geltungsbereich auf3erhalb von
Wasserschutzgebieten und Einzugsgebieten von Wasserwerken.

Die nahegelegenen Oberflachengewasser (Havel und Glindower See) sind von der Planung
nicht betroffen. So sind weder direkte Einleitungen aus der Entwéasserung vorgesehen noch
werden unmittelbare Eingriffe in die Gewasser oder ihre Uferbereiche verursacht. Die Planung
fuhrt somit zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der genannten Gewasser
und steht auch MalRnahmen zu deren Verbesserung nicht entgegen.

5.4  Auswirkungen auf Klima und Luft

Bei Neubebauung und Bodenversiegelung sind in der Regel auch Auswirkungen auf die loka-
len Klimaverhéltnisse zu erwarten. So kann das hohe Warmespeichervermégen von Bauma-
terialien sowie die fehlende Transpiration und Beschattung durch Vegetation bei strahlungs-
reichen und austauscharmen Wetterlagen zu erhdhten Temperaturen, verzogerter néchtlicher
Abkuhlung und verringerter Luftfeuchte fihren. In Gebieten mit dichter Bebauung sind diese
Auswirkungen hoher als bei offener Einzelhausbebauung.

Durch den Bebauungsplan wird eine Brachflache am Siedlungsrand in Anspruch genommen,
welche bisher zumindest kleinteilig als Kaltluftentstehungsflache wirksam war. Planungsrecht-
lich ist allerdings bereits eine vollstandige Bebauung zulassig, die mit der vorliegenden Ande-
rung nicht wesentlich verdichtet wird. Die hier geringfugig ermdglichte Neuversiegelung kann
nicht zu nennenswerten zusatzlichen Beeintrachtigung der lokalen Klimaverhaltnisse im std-
lichen Stadtgebiet flihren.

Auswirkungen auf das globale Klima beziehen sich vorrangig auf die im Gebiet verursachten
Emissionen von Treibhausgasen, insbesondere von Kohlendioxid (CO3). Als Hauptemittenten
von CO; sind Energiegewinnung, Industrie und Verkehr zu nennen. Durch das geplante Seni-
orenpflegeheim und den damit verbundenen Anliegerverkehr werden in geringem Malf3e nicht
naher bestimmbare Mengen an CO- emittiert, die auch zur globalen Klimaerwarmung beitra-
gen. Dabei kann jedoch keine zusatzliche und ansonsten vermeidbare Emission gegentber
einer Nichtdurchfihrung der Planung angenommen werden. So kann diese Nutzung auch an
einem anderen und verkehrstechnisch weniger gut angebundenen Standort entwickelt wer-
den. Gegenuber der im rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Nutzung als Mischgebiet
sowie fiir Freizeit und Sport ist keine erhéhte Emission von Treibhausgasen zu erwarten. Oko-
systeme wie Walder oder Moore, die als sogenannte CO»-Senken wirksam sind, werden von
der Planung nicht in Anspruch genommen.

Schadstoffemissionen und damit verbundene Beeintrachtigungen der Luftqualitdt sind vo-
ribergehend durch Baufahrzeuge und spéater in sehr geringem Maf3e durch den zusatzlichen
Anliegerverkehr zu erwarten. Diese werden als unerheblich eingestuft. Lufthygienische Belas-
tungen gehen aber von der anliegenden BundesstralRe aus und sind mit Blick auf die geplante
Nutzung im Geltungsbereich relevant (siehe Schutzgut Mensch).
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5.5 Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild konnen grundsatzlich durch Verlust von wert-
vollen Landschaftselementen, die Uberformung historischer Siedlungs- und Landschaftsstruk-
turen sowie durch Fernwirkung neuer Baukdrper verursacht werden. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird eine Brachflache mit Gehélzaufwuchs im Siedlungsbereich in Anspruch genommen
und mit einem Seniorenpflegeheim bebaut.

Die Freiflache hat in seiner derzeitigen Auspragung keine besondere Bedeutung fir das Orts-
bild oder die Naherholung im Werder Stadtgebiet. Gemaf3 dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ist das Areal an der Stral3e, also im visuell relevanteren Teil des Gebietes bereits fur Freizeit
und Sport mit einer gro3formatigen Halle bebaubar. Gegeniiber diesem planungsrechtlichen
Ausgangszustand wird das Seniorenheim keine zusatzlichen erheblichen Beeintréachtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes verursachen.

5.6  Auswirkungen auf den Menschen

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensqualitdt des Menschen sowie die
menschliche Gesundheit kbnnen aus méglichen Larm- und Schadstoffemissionen sowie aus
visuellen Beeintrachtigungen im Wohnumfeld resultieren. In diesem Zusammenhang sind
auch Auswirkungen auf Erholung und Freizeitnutzung relevant.

Erhebliche Auswirkungen der Planung im Sinne von Stérungen der Anwohner in den benach-
barten Baugebieten durch zusatzlichen Verkehr sind gegenlber der bereits zulassigen Nut-
zung des Geltungsbereiches als Mischgebiet sowie fir Freizeit und Sport nicht zu erwarten.
Gleiches gilt fur visuelle Beeintrachtigungen des Wohnumfeldes.

Innerhalb des Plangebietes werden aufgrund der exponierten Lage an der vielbefahrenen Ber-
liner StralRe (B 1) Belastungen durch Verkehrslarm erwartet. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung wurden die bestehenden Belastungen aus Verkehrslarm berechnet. Demnach
werden im stralennahen Bereich innerhalb des Geltungsbereiches Beurteilungspegel aus
Verkehrslarm von bis zu 69 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts erwartet. Die fiir das geplante
Seniorenpflegeheim angewandten Orientierungswerte allgemeiner Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und von 45 dB(A) nachts werden somit nicht eingehalten. Gleiches gilt fur die Immissi-
onsgrenzwerte Allgemeiner Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Dem Gut-
achten nach werden zur Minderung dieser Larmbelastungen im kiinftigen Seniorenpflegeheim
passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Dazu zahlen schallgedammte Luftungen in
Schlafraumen und geschlossene Ausflihrungen von Terrassen, Balkonen und Loggien in den
Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete.

5.7  Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Bau- und Bodendenkmale oder andere bedeutsame Kultur und Sachguter
werden bei Durchflihrung der Planung nicht verursacht. Die Bodendenkmale beidseits der Ge-
wassermiindung des Glindower Sees liegen abseits des Plangebietes und sind nicht betroffen.

5.8 Risiken durch schwere Unfille oder Katastrophen

Seit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 sind auch Auswirkungen auf die Umwelt
zu bertcksichtigen, die aufgrund der Anfélligkeit von zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle
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oder Katastrophen zu erwarten sind. Soweit angemessen, sollen au3erdem MalRnahmen zur
Verhinderung oder Minderung der Auswirkungen solcher Ereignisse benannt sowie Aussagen
zu Bereitschafts- und Bekampfungsmalinahmen fir derartige Krisenfalle getroffen werden.

Ein ,schwerer Unfall“ ist laut Stérfall-Richtlinie der EU ein Ereignis, das sich aus unkontrollier-
baren Vorgéangen in einem Betrieb ergibt, zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem gefahrliche Stoffe beteiligt sind. Dies kann eine
Emission, ein Brand oder eine Explosion grof3eren Ausmalfies sein. Ob ein Betrieb zu den
sogenannten Storfall-Betrieben gehdrt, ist in der Storfallverordnung (12. BImSchV) geregelt.
Ausschlaggebend ist das Vorhandensein von gefahrlichen Stoffen in bestimmten Mengen, ins-
besondere toxischer Substanzen, explosiver bzw. entziindlicher oder gewassergefahrdender
Stoffe. Betriebe mit solchen Gefahrenstoffen sind in diesem Bebauungsplan ausgeschlossen.

Eine ,Katastrophe® ist laut Bundesamt fir Bevdlkerungsschutz und Katastrophenhilfe ein Ge-
schehen, bei dem Leben oder Gesundheit einer Vielzahl von Menschen oder die nattirlichen
Lebensgrundlagen oder bedeutende Sachwerte in ungewohnlichem Ausmalfd geféahrdet oder
geschadigt werden. Zunehmend bedeutsam ist in diesem Kontext auch der Klimawandel mit
moglichen Umweltkatastrophen wie Uberschwemmungen sowie Hitze- und Durreperioden.
Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Hochwasserschutzzonen und besitzt auch in an-
derer Hinsicht kein besonderes Gefahrdungspotenzial. Es werden dariber hinaus keine be-
sonders sensiblen Nutzungen oder besonders grof3e Menschenansammlungen ermdglicht.

5.9 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Bei der Umweltprifung sind auch Kumulierungen mit Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete von Bedeutung. Solche Kumulierungseffekte kénnen alle Schutzguter be-
treffen und die Erheblichkeit von Beeintrachtigungen erhéhen, was bei isolierter Betrachtung
der Einzelgebiete unerkannt bliebe.

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Streng-
feld“, 1. Anderung von 1998 sowie ,Strengfeld — Obstziichterstralle® aus dem Jahr 2015 ge-
andert. Deren Geltungsbereiche erstrecken sich Uber weit gréRere Flachen im Norden und
Westen, sind aber bereits zum Teil realisiert. Insofern handelt es sich weniger um benachbarte
Planungen als vielmehr um bestehende Siedlungsflachen. Kumulativ zur Bebauung auf dem
Strengfeld fugt der vorliegende Plan keine erheblichen Umweltauswirkungen hinzu.

6. I_\_IIaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, zum Ausgleich und zur
Uberwachung nachteiliger Umweltwirkungen

6.1 Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Gemal § 13 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs dazu verpflichtet, Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden. Die im Folgenden erlauterten MalR3-
nahmen beziehen sich auf konkrete Beschrankungen der baulichen Nutzung sowie Erforder-
nisse des Artenschutzes und des Immissionsschutzes.

Wasserdurchlassige Befestigung von Wegen und Stellflachen

Der durch die textliche Festsetzung 4.2 vorgeschriebene luft- und wasserdurchlassige Aufbau
von Wegen und Flachen des ruhenden Verkehrs tragt zur Minderung der Beeintrachtigungen
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von Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung bei. Als Funktionserhalt auf diesen Fla-
chen wurden Uberschlagig 30% angenommen und bei der Ermittlung der zulassigen Neuver-
siegelung mindernd bericksichtigt.

Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung wird das von den Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickern bzw. einer Nach-
nutzung als Garten oder Grauwasser zugefiihrt. Der Bebauungsplan stellt dies durch die text-
liche Festsetzung Nr. 7 sicher. Die Mdglichkeit der Vorortversickerung an dem Standort ist
durch gutachterliche Aussage belegt.

Zeitliche Beschrankung von Gehoélzrodungen und baulichen MaRnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden die Baufeldfreimachung
sowie Gehdlzrodungen aul3erhalb der Brutzeit von Vogeln, und zwar lediglich vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar vorgenommen. Sofern Baumafl3nahmen innerhalb der Brutperiode er-
folgen missen, sollen diese vor dem 1. Marz begonnen und kontinuierlich fortgesetzt werden.
Sofern dies nicht méglich ist, soll im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung sichergestellt
werden, dass keine Bruten im Baustellenbereich stattfinden.

Nachkontrolle von Baumhdhlen in Bestandsbdumen

Sofern die Gehdlzrodungen nicht zeitnah innerhalb von wenigen Jahren stattfinden, sollen die
Bestandsbaume erneut auf mdgliche dauerhafte oder regelmafig wiedergenutzte Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten untersucht werden. Bei Fallung von Baumen mit Héhlungen sind dann
in doppelter Anzahl der betroffenen Hohlung geeignete Nisthilfen und ggf. auch von Fleder-
mausersatzquartieren an Baumen in der Umgebung anzubringen. Dabei ist die untere Natur-
schutzbehdrde einzubeziehen.

Minderung des Kollisionsrisikos an Fensterfronten

Werden an dem geplanten Gebaude groRRe Glasfronten oder Ubereck-Fenster eingebaut, soll
das Kollisionsrisiko von Vdgeln verringert werden. Geeignet sind hierfir u.a. auf3en ange-
brachte Mattierungen, Musterungen oder Aul3enjalousien sowie die Verwendung reflexionsar-
mer Glasscheiben. Greifvogelsilhouetten und &hnliche nur punktuelle Hindernisse sind hierftr
nicht geeignet.

Verwendung insektenfreundlicher Auf3enbeleuchtung

Die Beleuchtung der AuRenanlage sowie der zugehorigen Parkplatze soll méglichst insekten-
freundlich erfolgen, da die Flache auch nach Umsetzung der Planung als sekundares Jagdha-
bitat fur Fledermause nutzbar sein wird und konventionelle Auf3enbeleuchtungen eine nega-
tive Wirkung auf Fluginsekten und damit auf die Nahrungsgrundlage von Fledermausen ha-
ben. Als insektenfreundlich gilt u.a. eine Minimierung der Beleuchtung hinsichtlich Intensitat
und Dauer, Verwendung warmweil3er Leuchtmittel mit geringen Blauanteilen und mdglichst
geringer Infrarot- sowie ultravioletter Abstrahlung, Vermeidung von Streulicht und Abstrahlung
in den oberen Halbraum sowie geschlossene Gehause mit geringer Oberflachentemperatur.
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Passive SchallschutzmalRnahmen beim Bau des Seniorenpflegeheims

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen vor Verkehrslarm der 6stlich anliegenden Berliner
Stral3e (B 1) werden MalRnahmen des passiven Schallschutzes notwendig. Diese umfassen
gemal textlicher Festsetzung Nr. 5 schallgedampfte Liftungen in Schlafraumen sowie ge-
schlossene Ausfiihrungen von Terrassen und Balkonen in Richtung der Berliner StrafRe (B 1).
Davon kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird,
dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz re-
sultieren.

6.2 AusgleichsmafRnahmen

Fur die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind grundsatzlich die Auswirkungen auf Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie die Landschaft relevant. Die ausgewahl-
ten KompensationsmalRnahmen sollen hinsichtlich ihrer Art geeignet, in ihrem Umfang ausrei-
chend und in mdglichst demselben Naturraum umgesetzt werden, um einen wirksamen Aus-
gleich zu gewahrleisten. Fir die Bemessung des Kompensationsbedarfs sind die Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE) mafigeblich.

Baumpflanzungen im Geltungsbereich

Gemal textlicher Festsetzung 6.1 ist auf den kinftigen Sondergebieten pro vollstandigen
1.000 m2 ein Baum der Qualitat 16 bis 18 cm Stammumfang zu pflanzen. Entsprechend der
5.671 m2 umfassenden Sondergebietsflache handelt es sich um mindestens funf Baume. Drei
dieser Baume sind als Pflanzstandorte in der Planzeichnung vorgegeben, wahrend die Ubrigen
flexibel angeordnet werden kénnen.

Mit der textlichen Festsetzung 6.2 werden weitere 12 Baumpflanzungen festgesetzt, die als
Reihe innerhalb der zu diesem Zweck vorgesehenen privaten Griinflache entlang der Berliner
Stral3e (B 1) umzusetzen sind. Insgesamt sind damit mindestens 17 Baume im Gebiet neu zu
pflanzen. Sie flhren gegenuber dem bestehenden Baurecht zu einem hdheren Durchgri-
nungsgrad und insbesondere zu einer Verbesserung der Ortsbildsituation aus Perspektive der
Berliner StralBe (B 1). Sie stehen aulRerdem fur den Ausgleich der geringen Neuversiegelung
zur Verfligung.

Bei der Eingriffsbilanzierung ist zu beachten, dass auch nach bestehendem Baurecht auf den
Stellplatzflachen der damals geplanten Sporthalle Baume zu pflanzen waren. Deren genaue
Anzahl ist anhand der alten Planung anteilig fiir diesen Geltungsbereich nicht genau ermittel-
bar. Uberschlagig kann aber von bestenfalls bis zu zehn Baumen ausgegangen werden. Mit
dieser Annahme gelten zehn der im vorliegenden B-Plan festgesetzten Baume als Ersatzpflan-
zungen, wahrend die tbrigen sieben fir die Kompensation der zuséatzlichen Eingriffe wirksam
sind.

Heckenpflanzung an der westlichen Baugebietsgrenze

Entlang der westlichen Baugebietsgrenze wird durch den Bebauungsplan eine Flache fir Mal3-
nahmen zum Schutz- zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Auf
der 176 m2 umfassenden Flache ist gemaf textlicher Festsetzung 4.1 eine Heckenpflanzung
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Flache wird als flache Mulde entlang der Verbin-
dungsstral3e ausgebildet und dient auch der Vorort-Versickerung eines Teils des im Gebiet
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anfallenden Niederschlagswassers. Mit dieser Gehdlzpflanzung wird zusatzlich zu den Baum-
pflanzungen Gehdlzlebensraum geschaffen sowie in begrenztem Mal} ein Beitrag zur Verbes-
serung der Bodenfunktionen geleistet.

Die geringfiigige Neuversiegelung von etwa 60 m? kann mit den im Geltungsbereich festge-
setzten und Uber bestehende Vorgaben des giltigen Bebauungsplans hinausgehenden
Baum- und Heckenpflanzungen ausreichend kompensiert werden. Zusatzliche externe Mal3-
nahmen werden damit nach gegenwartigem Planungsstand nicht erforderlich.

6.3  MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tiberwachen (Monitoring). Im Folgen-
den sind sowohl die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verringerungs- und
Ausgleichsmallnahmen gemaf Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB als auch zu den erheblichen Um-
weltauswirkungen gemafR Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB dargelegt.

Die Stadt wird drei bis funf Jahre nach Beginn der BaumalRnahmen eine Ortsbegehung des
Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. Sie wird zudem Hinwei-
sen der Fachbehdrden und aus der Bevolkerung tber unvorhergesehene nachteilige Umwelt-
auswirkungen der Planung nachgehen. Gegebenenfalls sind dann geeignete Mal3nahmen zur
Vermeidung solcher Auswirkungen zu ergreifen. Weitere spezielle Uberwachungsmafnah-
men, wie z.B. eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung, kénnen auf Umsetzungs-
ebene erforderlich werden.

7. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Umweltpriifung sind auch Planungsalternativen zu betrachten, welche unter
Berlcksichtigung der Ziele des Bebauungsplans mdglich erscheinen. Dabei geht es vorrangig
um eine anderweitige Ausgestaltung der Planung, wahrend die Nichtdurchfihrung oder we-
sentliche Reduzierung grundsatzlich keine den Zielen entsprechende Variante darstellt.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Seniorenpflegeheims auf dem bereits viele Jahre
brachliegenden Teil des Bebauungsplangebietes ,Strengfeld®. So kam die im rechtskraftigen
B-Plan vorgesehene Tennis-/Squashhalle an der Berliner StralRe (B 1) nie zur Umsetzung. Mit
der Plandnderung wird nun den aktuellen Erfordernissen zur Schaffung altengerechten Wohn-
raums in Werder (Havel) Rechnung getragen. Die Anderung erméglicht eine effektive Fla-
chenausnutzung in dem neuen Sondergebiet, vermeidet dabei aber eine erhebliche zusatzli-
che Bodenversiegelung im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan. So Uberschreitet
diese das bestehende Baurecht nur um rund 60 m2, welche durch interne PflanzmalRnahmen
kompensiert werden. Mit den festgesetzten Pflanzungen von mindestens 17 Baumen sowie
der Hecke an der westlichen Grenze wird zudem eine verbesserte Durchgriinung des Gebietes
erreicht. Aus Umweltgesichtspunkten ist dazu keine wesentlich abweichende Planungsalter-
native erkennbar.
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8. Zusatzliche Angaben

8.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen dieser Planung lagen eine Biotopkartierung, ein
aktueller Artenschutzfachbeitrag und eine schalltechnische Untersuchung vor. Zu weiteren
Umweltaspekten, insbesondere der abiotischen Schutzgiter wurden Grundlagendaten der
Fachbehdrden ausgewertet. Damit bestanden keine Schwierigkeiten oder Defizite bei der Um-
weltprifung.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukuinftigen Auswirkungen der Planung im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
abschlie3end prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder
Beibehaltung des guinstigen Erhaltungszustandes von Arten oder Lebensrdumen verursacht
werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder
die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstan-
dige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geman § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb pla-
nerisch und gutachterlich nicht gewéahrleistet werden.

8.2  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Sicherung des Standortes flr die Errichtung eines Seni-
orenpflegeheims. Damit sollen in Werder neue Wohn- und Betreuungsmadglichkeiten fur die
alternde Bevdlkerung geschaffen werden. Zu diesem Zweck wird ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Seniorenpflegeheim® festgesetzt und aufgrund der Larmimmissio-
nen von der dstlich anliegenden Berliner StralRe (B 1) nach Gebaudehthe und Geschossigkeit
gestaffelt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 sowie Uberschreitungsmoglichkeit fiir Ne-
benanlagen bis 0,8 festgesetzt und entspricht damit den Vorgaben des giltigen Bebauungs-
plans Nr. 003/91/1 ,Strengfeld“, 1. Anderung.

Die Stralle ,Am Strengfeld“ schlie3t das Gebiet in westliche Richtung an das Strallennetz an.
Eine direkte Anbindung an die Berliner StralRe (B 1) ist lediglich fir den Ful3- und Radverkehr
vorgesehen. Der nérdlich im Plangebiet verlaufende ,Pfirsichweg® sowie die Verbindungs-
stralle zur StraRe ,Am Strengfeld“ werden als ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt, um
die Verkehrsemissionen gering zu halten und eine erhéhte Verkehrssicherheit zu gewéhrleis-
ten.

Entlang der westlichen Grenze ist eine MalRnahmenflache zum Anpflanzen einer Hecke fest-
gesetzt. Zusatzlich ist pro 1.000 m2 Grundstticksflache ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Weitere 12 Baume sind entlang der zu diesem Zweck vorgesehenen privaten Griin-
flache als Reihe entlang der Berliner Straf3e (B 1) zu pflanzen. Dies entspricht insgesamt 17
neu zu pflanzenden Baumen im Umfeld des kiinftigen Seniorenpflegeheims.

Ausgangszustand fir die Eingriffsregelung ist beim vorliegenden Bebauungsplan nicht die tat-
sachliche Bestandsituation, sondern die bereits rechtlich zulassige Nutzung aufgrund der Fest-
setzungen rechtskréftiger Bebauungsplane, hier des B-Plans Nr. 003/91/1 ,Strengfeld®, 1. An-
derung von 1998 sowie des B-Plans Nr. 003/91/2014 ,Strengfeld - Obstzlchterstrale” aus
dem Jahr 2015. Danach ist das Areal bereits in ahnlicher Weise als Misch- und Sondergebiet
bebaubar. Die zulassige bauliche Dichte wird mit der vorlegenden Planung nicht wesentlich
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erhoht. Damit ist auch bereits eine vollstandige Beseitigung der Biotopstrukturen im Gebiet
zuldssig. Gleiches gilt fur die damit verbundenen Auswirkungen auf die natirlichen Boden-
funktionen, die Grundwasserneubildung sowie die lokalklimatischen Verhaltnisse. Zusatzliche
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes werden gegeniiber dem bestehenden
Baurecht ebenfalls nicht verursacht. Durch die geplante Baumreihe verbessert sich vielmehr
die Ortsbildsituation entlang der Hauptstral3e.

Fir artenschutzrechtliche Konflikte ist das bestehende Baurecht dagegen nicht mal3geblich.
Nach den Ergebnissen des Artenschutzfachbeitrages kann insbesondere eine Betroffenheit
von in den Geholzen britenden Vogelarten angenommen werden. Da es sich lediglich um
freibritende Arten ohne regelméf3ig wiedergenutzte Niststatten handelt, kbnnen Verbotstatbe-
stadnde aufgrund des § 44 BNatSchG durch eine Bauzeitenregelung vermieden werden.

Weitere Vermeidungsmafl3nahmen betreffen die wasserdurchlassige Befestigung von Wegen
und Stellflachen zur Minderung der Bodenversiegelung sowie Malinahmen des passiven
Schallschutzes aufgrund der mdglichen Larmbelastungen von der anliegenden Berliner Stral3e
(B 1). Als Malinahme fiir die naturschutzrechtliche Kompensation der geringfiigigen Neuver-
siegelung sind die Baum- und Heckenpflanzungen im Gebiet wirksam und ausreichend. Dar-
Uber hinaus werden keine externen Kompensationsmaf3nahmen erforderlich.
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Anhang zum Umweltbericht

Mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase geméaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) infolge

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten:

Neubau eines Seniorenpflegeheims und Anlage von
Verkehrswegen. Abrissarbeiten erfolgen nicht.

bb)

Nutzung natdrlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit méglich die nach-
haltige Verflgbarkeit dieser Ressourcen zu be-
rucksichtigen ist:

Die Planung erméglicht die Uberbauung von Bioto-
pen geringer bis mittlerer Bedeutung sowie Boden-
versiegelungen. Gegenuiber dem bestehenden Bau-
recht aufgrund der im Gebiet bereits geltenden Be-
bauungspléne wird nur eine geringfligige und intern
ausgleichbare Neuversiegelung verursacht.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen:

In der Bauphase sind vorliibergehende Larm, Staub
und Erschitterungen zu erwarten. Durch den laufen-
den Betrieb des Seniorenpflegeheims sind keine er-
heblichen Emissionen zu erwarten. Immissionsbe-
lastungen gehen aber von der Berliner StraRe (B 1)
aus und machen Schallschutzmaf3nahmen im Plan-
gebiet erforderlich.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Angaben Uber Art und Menge von Abféllen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzung
nicht in besonderem MalR3e zu erwarten. Die anfal-
lenden Abfalle und Abwasser werden ordnungsge-
maf entsorgt und abgefihrt. Erhebliche Beeintrach-
tigungen sind dadurch nicht ersichtlich.

ee)

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfélle und Katastrophen):

Vorhabenbedingt sind mit dem Bau und Betrieb des
Seniorenpflegeheims keine besonderen Risiken in
Bezug auf schwerwiegende Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Plangebiete unter Berlicksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf mdéglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

Mit der vorliegenden Planung werden Flachen der
rechtskraftigen Bebauungsplane ,Strengfeld”, 1. An-
derung sowie ,Strengfeld — Obstzichterstralle” ge-
andert. Deren Geltungsbereiche erstrecken sich
Uber weit groRere Flachen, welche aber bereits rea-
lisiert sind. Der vorliegende Plan fugt dem keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hinzu.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmaf3 der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kili-
mawandels:

Mit dem Vorhaben werden keine erheblichen klima-
relevanten Auswirkungen begriindet. Des Weiteren
ist keine besondere Anfalligkeit des Vorhabens ge-
genuber den Folgen des Klimawandels ersichtlich.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase werden keine
in besonderem MaRe umweltschadliche Techniken
oder Stoffe eingesetzt.




