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1.Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ord-
nung. Er ist die verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwortung
erstellten Bauleitplanung. Sie soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung gewéahr-
leisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Aufgabe ist damit nicht nur
die Planung und Ordnung der baulichen Entwicklung. Es ist die Gesamtheit der auf
den jeweiligen Raum bezogenen Nutzungsanspriiche zu erfassen und zwischen den
verschiedenen Nutzungsanspruchen eine am Ziel geordnete raumliche Entwicklung
orientierten Ausgleich anzustreben.

Der im Jahre 1999 erlassende Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan
.Grol3e Burgstral3e/BaderstraRe PL.Nr. 023 wurde mit Beschluss vom 28.06.2006 auf-
gehoben. Es wurde sich fur ein erneutes Planverfahren entschieden, da andere stad-
tebauliche Entwicklungsziele erreicht werden sollen.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) sowie der 4. Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.132), zuletzt geandert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466) geandert.

Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt Rathenow
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Ubersicht iiber den Ablauf der Planung

1. Aufstellungsbeschluss 28.06.2006
2. frihzeitige Burgerbeteiligung 10.10.2006
3. Plananzeige an die gemeinsame Landesplanung 13.11.2006

4. Mitteilung der Landesplanung

5. friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB 13.11.2006 -
18.12.2006
6. Abwagung der Stellungnahmen 19.03.2008
7. Auslegungsbeschluss 19.03.2008
8. Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 18.04.2008-
19.05.2008
9. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher 08.02.2008
Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB 17.03.2008
10. Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange tber 09.04.2008
die Auslegung
11. verkiirzte Auslegung 13.06.2008 -
04.07.2008
12. Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange tber 13.06.2008
die Auslegung
13. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher 13.06.2008
Belange 04.07.2008

14. Abwagung der Stellungnahmen

15. Satzungsbeschluss

Stadtverwaltung Rathenow
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1.2 Ziele und Zweck der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat in ihrer Sitzung am
28.06.2006 die Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes beschlossen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplan fur den Bereich Grol3e Burgstralie /Baderstral3e
und ein Abschnitt der Jederitzer Stral3e ist Teil eines Gesamtkonzeptes zur Sanierung
des historischen Stadtkerns der Stadt Rathenow.

Die Stadt Rathenow verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele:

» Klarung der Mdglichkeiten einer stadtebaulichen Neuordnung der baulichen
und sonstigen Verhaltnisse im Plangebiet unter der Bertcksichtigung der Ei-
gentimerverhaltnisse, der gegenwartig ausgelibten Nutzungen und der bauli-
chen und sonstigen Absichten des Grundstiickseigentiimers.

» Klarung der stadtraumlichen Verhaltnisse und ihrer Entwicklungsméglichkei-
ten im Bereich der Grol3en Burgstral3e/Baderstralle durch Wiederbelebung
der Brachflachen sowie das behutsame Instandsetzen von alten Hausern an
der Jederitzer Straf3e und nérdlich der Baderstral3e.

» Verbesserung der Wohnumfeldverhaltnisse durch Verringerung des Anteiles
der versiegelten Flache an der Grundsticksflache.

» Einschrankungen der Zulassigkeit des Verkaufs an letzte Verbraucher

» gartnerische Gestaltung und Bepflanzung den Wohnungen zugeordneter Frei-
flachen, Bepflanzungen ebenerdiger Stellplatzflachen mit Baumen

» Aufnahme des Burggrabens der Askaniner Burg als 6ffentliche Griinflache
» Fortfihrung des Uferrundwanderweges

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes soll dabei sicherstellen, dass das Ensemble
der neuen Bebauung dazu beitragt, die Altstadtinsel wieder zu einem liebens- und
schiitzenswerten Stiick Rathenow werden zu lassen. 1

1 vgl. Informationsbroschiire Nr. 2 der Stadt Rathenow zum Ideenwettbewerb GroRe Burg-/Baderstral3e
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1.3 Lage und Grof3e des Plangebiets

Die Stadt Rathenow liegt im Landkreis Havelland. Rathenow hat ca. 24.600 Einwoh-
ner und ist Sitz der Kreisverwaltung. Die Entfernung zu Berlin-Mitte betragt ca. 70 km.

Das Gebiet ist Teil einer Insel umgeben von Havel und Stadtkanal und gehdrt zum
Sanierungsgebiet ,Altstadt”. Es liegt westlich der Stadtmitte in fuBlaufiger Entfernung.
Das Gebhiet gehért zu den altesten Teilen von Rathenow. Es hat eine Gesamtflache
von ca. 3,42 ha.

Der raumliche Geltungsbereich grenzt im Norden am Stadtkanal, im Osten an der
Jederitzer Straf3e und im Stiden an der Grof3en Burgstral3e.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flurstiicke der
Flur 24, Gemarkung Rathenow:

26; 1; 99; 97; 51; 96; 95; 87/11; 94; 87/36; 87/37; 93; 87/13; 52; 100; 87/26; 87/27;
87/9; 87/4; 87/7; 87/14; 87/6; 87/15; 87/20; 87/17; 87/22; 87/43; 42/1; 87/41; 87/42;
43; 87/8; 92/2; 30 teilw.; 29; 92/10; 92/7; 92/17; 101; 92/13 teilw.; 92/13 teilw.; 92/14;
92/15; 16/3; 92/16; 92/5; 92/6; 92/4

Das Baugelande ist zumeist tiefer als die umgebenden StraBen. Die mittlere Geléan-
dehohe liegt bei 29 m tber NN. In Nord-Sid-Richtung verlaufend, findet sich etwa in
der Geléandemitte eine verfullte Grabenzone, die friiher wahrscheinlich ein Burggraben
war. Die Grabenzone hat eine Breite von ca. 30-50 m. 2

2 vgl. Dr.-Ing. Elmiger, Dr.-Ing Karstedt GmbH, Ingenieurburo fur Grundbau und Bodenmechanik: Bau-
grund- und Grindungsgutachten
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1.4 Planunterlage

Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan ist die automatische Liegenschaftskarte
im Malstab 1:1000. Die Plangrundlage entspricht den Anforderungen der Verwal-
tungsvorschrift des Landes Brandenburg zur Herstellung von Planunterlagen fir Bau-
leitplane sowie flr Satzungen nach 8 34 Abs. 4 BauGB (Runderlass MSWV/MdI vom
03.09.1997; Abl. Bbg.S. 846).

Flurkartenauszug ALK-Daten

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Regional und Landesplanung

2.1.1 Landesentwicklungsplan

Fur die Beurteilung der zu erstellenden Bebauungsplanung werden insbesondere die
aus dem

» gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm —LEPro) Artikel 1 des Staatsvertra-
ges vom 07. August 1997 (GVBI | S. 14), geandert durch denStaatsvertrag
vom 05. Mai 2003 (GVBI. | S. 202) und

> Landesentwicklungsplan fur den Gesamtraum Berlin — Brandenburg
(LEPGR) — erganzende Festlegungen fir den auReren Entwicklungsraum —

Stadtverwaltung Rathenow
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vom 20. Juli 2004 (GVBI 1IS. 558) fiir die Aussagen der Raumordnung
herangezogen.

Gemalf § 15 Abs. 2 und 3 LEPro, § 16 Abs. 2 LEPro, Z 1.2.1 LEPGR hat sich die
Siedlungsentwicklung der Gemeinde innerhalb des bedarfsgerecht festzulegenden
Siedlungsraumes zu vollziehen. Zudem ist die Siedlungsentwicklung sowie der Ent-
wicklungsbedarf auf die zentralen Orte auszurichten. Weiterhin hat die Nutzung vor-
handener innerértlicher Siedlungsflachen Vorrang vor der Neuausweisung von Bau-
flachen. Planungen der Gemeinden sollen gemaf § 17 Abs. 7 LEPro ,G 1.1.1 LEP GR
auf die Innenentwicklung ausgerichtet werden.

Der Landesentwicklungsplan | (LEP I, in Kraft getreten am 6.7.1995) stellt die zentral-
ortliche Gliederung fir das Land Brandenburg dar. Er ist Grundlage und wesentlicher
Bestandteil des raumordnerischen Leitbilds der dezentralen Konzentration, welches
von der Landesregierung Brandenburg am 10.8.1993 beschlossen wurde (Teil des
Landesentwicklungsprogramms).

Der LEP | legt Rathenow als Mittelzentrum fest. Die Hauptaufgabe eines Mittelzent-
rums besteht im Planungszeitraum in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstét-
tenflachen sowie den dazugehérenden Versorgungseinrichtungen, unter Beriicksich-
tigung des Eigenbedarfs und des Bedarfs aus mafvollen Zuwanderungen fiir einen
mittelzentralen Verflechtungsbereich. Hierzu sollen vorrangig innerértliche Siedlungs-
flachen genutzt werden. Durch eine gunstige rdumliche Zuordnung zu den vorhande-
nen zentralen Bereichen ist die Funktion als Mittelzentrum zu starken und zu festigen.

Das Mittelzentrum Rathenow tUbernimmt als Versorgungskern tber seinen eigenen
Bedarf hinaus Aufgaben fir die Bevolkerung des landlichen Raumes.

2.1.2 Regionaler Raumordnungsplan
Rathenow gehdrt zur Planungsregion Havelland-Flaming.

Die Regionalplanung ist die Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung
einer Region gemal § 1 BbgLPIG. Sie vertieft die Grundsétze und Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung und bildet die Grundlage fiir die Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Der Regionalplan Havel-
land — Flaming ist seit Februar 1998 genehmigt. Die genehmigte Fassung hatte bis
Oktober 2002 Gilltigkeit. Mit Beschluss vom 09.10.2002 hat das Oberverwaltungsge-
richt fir das Land Brandenburg den Regionalplan Havelland — Flaming vom
18.12.1997 fur nichtig erklart. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Brandenburg Nr. 37
vom 17. September 2003 verdffentlicht.

Stadtverwaltung Rathenow
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2.2 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow wurde am 21.12.2001 wirksam. Der
zugehorige Fachplan zur Landschaftsplanung ist durch das Landesumweltamt Bran-
denburg, Abt. Naturschutz, am 11.06.1997 bestétigt worden.

Im Flachennutzungsplan sowie im Landschaftsplan ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Im Landschaftsplan wurden keine
Aussagen zur landschaftsplanerischen Zielsetzung getéatigt.

2.3 Aussagen der vorbereitende Untersuchungen zur Sanierung

Am 12.12.1990 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow
der Beschluss gefasst, vorbereitende Untersuchungen durchfiihren zu lassen.?

Der Bereich GroRe Burg-/BaderstraRe/Jederitzer StralRe ist Teil des Untersuchungs-
bereiches (Block 2 der Altstadtinsel). Nachfolgend werden die den Bereich des B-
Planes betreffenden Ergebnisse und Zielsetzungen der vorbereitenden Untersuchun-
gen kurz vorgestellt. Einige stadtebauliche Schwerpunkte stellen sich nach den Jah-
ren von 1991 anders dar. Diese Schwerpunkte werden im Zuge der Erarbeitung des
Bebauungsplanes weiter ausgewertet und neu betrachtet.

3 Architekten Contor Rathenow Selle Bock + Partner; DSK: Ergebnisbericht vorbereitende Untersuchun-
gen (VU) Rathenow/Altstadt, ohne Datum
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Die gesamte Altstadtinsel wird in den VU (Vorbereitende Untersuchung) als Gebiet
zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet) nach
BauNVO eingestuft. Im Bereich des Bebauungsplanes GroRRe Burg-/Baderstral3e be-
finden sich noch einige Gebaude aus der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg, Flachenab-
risse Mitte der 70-er und 80-er Jahre oder nach dem Krieg noch nicht wieder bebaute
Flachen haben allerdings grof3e Lucken in die Bebauung gerissen.

Die augenblickliche Versorgung der Altstadtinsel mit Dienstleistungen konzentriert
sich am Platz der Jugend und entlang der Jederitzer Stra3e. Der in der Jederitzer
Stralle angesiedelte Gewerbebetrieb wird als stérend genannt und fir eine Verlage-
rung vorgeschlagen.

Die Nutzungs- und Gestaltungszielsetzung fiir das Plangebiet ist eine Vervollstandi-
gung der Bebauung in Anlehnung an die noch vorhandenen historischen Bauten mit
moderner Architektursprache. In Bezug auf die Maf3stablichkeit soll eine kleinteilige,
ein- bis zweigeschossige geschlossene Bebauung zum Teil mit LAden im Erdge-
schoss entstehen. Die Strafl3en sollten an die historisch Uberlieferten StraRenraume
unter Einbeziehung des mittelalterlichen Brunnens anlehnen. Die Baugrundstiicke
koénnten auch einzeln vergeben werden.

Sanierungsziele: 4

» Ruckfihrung zu und /oder Wiederherstellung von stadtebaulichen Zusam-
menhéngen im Gefilige der Altstadt und Einordnung in das Gesamtgefiige Ra-
thenows

» Beseitigung von Stérungen der Raumkanten durch SchlieRung von Baullicken
und durch Neubebauungen

» Erhaltung und Wiederherstellung des Erscheinungsbildes der Altstadt durch
Sanierung vorhandener Gebaude und durch Neubauten als Baullickenschlie-
Rung in zeitgem&aRer Achitektursprache, die dem Charakter der Altstadt ent-
spricht

» Neuordnung und Begrunung der Hofflachen mit Verringerung der versiegelten
Flache.

4 Architekten Contor Rathenow Selle Bock + Partner; DSK: Ergebnisbericht Vorbereitende Untersuchun-
gen (VU) Rathenow/Altstadt, ohne Datum
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3. Ausgangssituation

3.1 Nutzung und Erhaltenswerter Gebaudebestand

Entlang der Jederitzer StralRe stehen einige Gebaude, bei denen in den Oberge-
schossen Wohnnutzungen und im Erdgeschoss tiberwiegend gewerbliche Nutzungen
untergebracht wurden. Auf den Hofflachen an der Jederitzer StraRe befinden sich
grolRere Nebengebaude die meist den gewerblichen Nutzungen unterzuordnen sind.
Das letzte Drittel im hinteren Bereich der Hofflache weist verwilderte Garten auf. In
der Grol3en Burgstral3e, an der Ecke zur Jederitzer Stral3e, steht ein viergeschossiger
Wohnblock, der Anfang der 90- ziger Jahre modernisiert wurde. Die Hauser entlang
der Jederitzer Strafl3e sollen erhalten werden. Denkmalgeschiitzte Gebaude befinden
sich nicht an der Jederitzer Stral3e.

Bebauung Jederitzer Stralie Eckbebauung Jederitzer StralRe/

BaderstralRe

Die Bebauung an der Baderstral3e entstand zwischen 1801 — 1914. Zum Teil wurden
die Wohnhauser modernisiert und saniert. Es besteht aber noch weiterer Bedarf die
Ubrigen Hauser an der Baderstral3e zu modernisieren. An der Baderstral3e ist die vor-
wiegende Nutzung Wohnen. Vereinzelt sind als Unterlagerung des Wohnens, gewerb-
liche Nutzungen vorzufinden. Als stdorend einzustufen ist der Bestand von Nebenge-
bauden und Garagen direkt an der Baderstral3e. Die vorherrschende Bauweise ist
geschlossen. Weiterhin sind Fragmente der alten Stadtmauer vorhanden, die erhalten
und in die kiunftigen Bebauung integriert werden sollen. Die restliche Flache der Gro-
Ren BurgstraBe und Baderstraf3e (sudlicher Teil) liegt brach.

Der sudliche Planbereich an der GroRen Burgstral3e ist mit einem Wohnblock der
90-ziger Jahre sowie mit vier kleineren Wohnh&usern mit teilweise gewerblicher Un-
terlagung aus den friiheren 19. Jahrhundert gepragt.

Stadtverwaltung Rathenow
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Bebauung an der Baderstralie Bebauung an der Gr. Burgstral3e

3.2 ErschlieBung

3.2.1 AuRere VerkehrserschlieRung

Die aufRere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die Jederitzer Stral3e, die GroRRe
BurgstraBe und die Baderstralle. Die Jederitzer StralRe Ubernimmt neben der Er-
schlieBung der anliegenden Nutzungen und NebenstraBen noch teilweise die Verbin-
dung zwischen B 188 und B 102. Die GroRRe Burg- und Baderstral3e haben Erschlie-
Bungs- und Aufenthaltsfunktionen.

Durch den in der Jederitzer Stral3e verlaufenden Fahrradweg ist das Gebiet an das
ortliche und tberdrtliche Radwegenetz angeschlossen.

Die Jederitzer Straf3e wurde durch ein verkehrsberuhigten Ausbau von einer Durch-
gangsstral3e in einer Anlieger- und ErschlieBungsstra3e beschrankt, so dass eine Be-
lastigung der Anwohner durch tbermafigen Verkehrslarm ausgeschlossen ist.

Jederitzer StralRe

Zu den verkehrsberuhigenden MaRnahmen zahlte die Verringerung der Fahrbahnbrei-
te, Einbau von Verkehrsinseln, Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h und die An-
ordnung wechselseitigen Parkens. Alle Verkehrszeichen zur Uberértlichen Verkehrs-
regelung, die die Jederitzer StralRe als Durchgangsstrale auswiesen, sind beseitigt.
Der (Uberortliche Durchgangsverkehr wird (ber die SteinstraRe/Fehrbelliner
Str./Curlandstralle gefuhrt. Die Kreuzungspunkte der Strale wurden entsprechend
mit Lichtzeichenanlagen ausgestattet, um einen reibungslosen Ablauf des Fahrzeug-
verkehrs zu gewéhrleisten.

» StraBenquerschnitte

Die StralRenraume in der Jederitzer StraBe und der Grof3en Burgstral3e sind in den
letzten Jahren neu gestaltet worden. In beiden Straf3en sind Fahrbahnen und Gehwe-
ge gepflastert. In der Jederitzer Stral3e ist die Fahrbahn 6,00 m breit und durch ein

Stadtverwaltung Rathenow
Bau- und Ordnungsamt Rathenow
Sachgebiet Stadtentwicklung Seite 15



Rathenow - B-Plan "GroRRe Burg-/Baderstral3e" Mai 2008
___________________________________________________________________________________________________________________|

Hochbord von Fahrrad- und Ful3weg getrennt. Der Fahrradweg ist auf beiden Seiten
jeweils 1 m breit, die Gesamtbreite des Ful3- und Radweges betragt, je nach Breite
des StraBenraums zwischen 2,30 m und 2,50 m.

Die Grof3e Burgstral3e ist im dstlichen Bereich ca. 10,00 m breit. Ab der Mitte der
StraBe wird der StraRenraum wesentlich breiter. Im westlichen Bereich weist er eine
Breite von ca. 17,00 m auf. Die Fahrbahn in der Grol3en Burgstrafl3e hat durchgehend
eine Breite von 4,50 m. Zwischen Fahrbahn und Gehweg sind Langsparkstande an-
geordnet, die sich in Material und Farbe von Fahrbahn und Gehweg unterscheiden.
Die Grol3e BurgstralRe stellt von dem Querschnitt eine mittelalterliche Wehrstral3e dar.

Grol3e Burgstrale Grol3e Burgstral3e

Die BaderstralRe ist im Gegensatz zu den beiden anderen StralRen sehr schmal. An
den schmalsten Stellen weist sie eine Breite von weniger als 4,00 m auf. Der Ausbau
der Baderstral3e ist sehr schlecht. Erkennbar ist eine einheitliche Pflasterung des ge-
samten Stralienraums.

BaderstralRe BaderstralRe
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OPNV

Die nachste Bushaltestelle liegt an der SteinstralBe (B 188) auf der H6he des ,Platzes
der Jugend” und ist in ca. 5 min zu Ful3 zu erreichen.

3.2.2 Ver- und Entsorgung

Durch die Lage im Altstadtgebiet ist das Plangebiet bereits erschlossen und mit Ver-
und Entsorgungsleitungen versehen.

Die Trager der Ver- und Entsorgung behalten sich vor darauf hinzuweisen, dass sich
im Bereich des Bebauungsplanes eventuell Anlagen ihrer Tragerschaft befinden.

Eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist prinzipiell moglich.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung obliegt dem Wasser- und Abwas-
serverband Rathenow. Fir alle Ver- und Entsorgungsleitungen im Verbandsgebiet hat
der Verband die Planungshoheit. Anschlussmdglichkeiten des Bauvorhabens fir
Trinkwasser und Schmutzwasser an die 6ffentlichen Netze sind vorhanden.

Eine Bebauung in der GroRen Burgstrale kann mit Trinkwasser direkt aus der vor-
handenen Versorgungsleitung AZ, DN 150 in der Grof3en Burgstral3e versorgt wer-
den. Die in der BaderstraRe vorhandene Versorgungsleitung ist fir die geplante Be-
bauung nicht ausreichend. Hier ist eine Erneuerung/Neuverlegung der Trinkwasser-
druckleitung erforderlich.

Das anfallende Schmutzwasser kann von dem vorhandenen Schmutzwasserkanal
Baderstral3e/Burgstralle aufgenommen werden. In der Grol3en Burgstralle und Ba-
derstral3e liegen Kandale aus Steinzeugrohr DN 200, die in Richtung Jederitzer StralRe
entwassern.

Im Plangebiet befinden sich zwei Hydranten, die aber auf 80-er Leitungen stehen. Die
Zuganglichkeit zum offenen Gewdasser (Havelarm) ist an ein bis zwei Stellen mdglich.
Diese Zuganglichkeit ist allerdings nur Gber schmale Gange realisiert. Aus diesem
Grunde ist fir das Bebauungsplangebiet die Realisierung eines Ldschwasserbrun-
nens mit einer Kapazitat von 48 m3/Std. vorzusehen.
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3.3 Griinbestand

Der gesamte mittlere Teil des Plangebietes ist unbebaut. Auf den Freiflachen wurde
ein temporérer Parkplatz fur die Besucher der Landesgartenschau 2006 eingerichtet,
der derzeit noch in Teilen als Stellplatzflache fiir die Anwohner genutzt wird. Auf den
Ubrigen Flachen wurde der Schotter abgetragen, die Flachen geglattet und mit Rasen
angeséat. Die Bereiche haben ruderalen Charakter und sind sehr stark anthropogen
Uberpragt.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches an der Baderstral3e sind Grundstilicke bis
vorhanden, die bis zum Stadtkanal heranreichen. Dort sind einzelne Baulticken mit
aufgelassenen Garten und Baumbestand vorhanden. Die Hofe der Jederitzer StralRe
sind zum Teil begrint.

Nur wenige Baume sind im Plangebiet vorhanden. Es handelt sich dabei um neuge-
pflanzte Stralenbdume (Winterlinde) an der Gro3en Burgstral3e, die im Zuge der
StraBensanierung gepflanzt wurden und um vereinzelten Baumbestand (Robinie,
Spitzahorn) in den Freiflachen als Reste von Griinanlagen. In den privaten Gartenfla-
chen sind auch Obst- und Nadelbdume zu finden.
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3.4 Altlasten

Eine Altlastensanierung wurde im Bereich der ehemaligen Grol3en BurgstraBe 14
durch Bodenaustausch vorgenommen. Die MaRBnahmen waren im Jahr 2002 abge-
schlossen. Mit Schreiben vom 16.09.2005 wies der Landkreis Havelland ,Untere Na-
turschutzbehorde - SG Abfallwirtschaft darauf hin, dass keine Altlasten im Plangebiet
mehr vorliegen.

3.5 Denkmalschutz

Der gesamte Planbereich gehdrt zu dem mittelalterlichen / frihneuzeitlichen Stadt-
kern.

Folgende Baudenkmale befinden sich im Planbereich:
e Platz der Jugend 6 a
e Grole Burgstraflie 35
e Reste der Stadtmauer in der Baderstralie

Westlich angrenzend am Planbereich verlauft die Stadtmauer.
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4. Planungskonzept -
Erklarung und Begrindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im be-
sonderen Wohngebiet (WB) und im allgemeinen Wohngebiet (WA) unterteilt worden.
Durch die an der Jederitzer Stral3e bereits untergebrachten Gewerbebetriebe und La-
den sowie die mehrgeschossigen Wohnhauser, tbernimmt die Jederitzer Strafl3e den
notwendigen Tatbestand, die avisierte Flache als besonderes Wohngebiet darzustel-
len. Die Ausweisung des Gebietes als besonderes Wohngebiet erlaubt und ermdglicht
es der Stadt auf Grundlage der aufeinander abgestimmten planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen diesen Teil der Jederitzer Straf3e sowohl als Stand-
ort innenstadtnahem Wohnens mit privaten Dienstleistern, wie zum Beispiel Beher-
bergungsgewerbe und Geschéfts- und Birogebaude zu entwickeln. Nach den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Rathenow sollen vor allem die das Stadtbild
pragenden Gebaude erhalten bleiben und die vorhandenen Bauliicken geschlossen
werden. Dies ist jedoch nur mdglich, wenn die Gebaude kiinftig nicht nur Wohnzwe-
cken dienen, sondern auch unterschiedliche mit dem Wohnen vereinbare Nutzungen
ausgeilibt werden diirfen, die der besonderen Eigenart dieses Gebietes entsprechen.

Die allgemeine Wohngebiete werden festgesetzt, weil die Wohngebiete zwar vorwie-
gend, jedoch nicht ausschlief3lich dem Wohnen dienen und es den kiinftigen Bewoh-
nern gestattet sein soll, wie in den angrenzenden Wohngebieten und den Ubrigen im
Stadtgebiet liegenden Gebieten Ublich, privat oder gewerblich handwerkliche Tatigkei-
ten auszuliben. Der Schutz der Wohnnutzung vor Larm- und Geruchsbeeintrachti-
gung soll nur in dem flr innerstadtische Wohngebiete charakteristischen, von den
Bewohnern zu erwartenden und nach den Richlinien zu fordernden Umfang gewahr-
leistet sein, um fir mdglichst vielfaltige personliche Initativen den flr Wohngebieten
angemessenen Rahmen zu erhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten ist es die stadtebauliche Zielstellung ein reprasen-
tatives Wohnambiente zu entwickeln. In den Wohngebauden, sollen unter anderem
kleine Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerkbetrie-
be untergebracht werden. Diese Nutzungen kénnen dazu beitragen, dass sich die Alt-
stadt nicht nur zu einer Schlafstatte entwickelt. Nach den zulédssigen Arten wurden die
allgemeinen Wohngebiete unterteilt.

In dem allgemeinen Wohngebieten 4 bis 10 sind neben Wohngeb&uden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Laden bis zu einer Verkaufs-
flache von hdchstens 200 m2 Verkaufsflache auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Hier ist es das Entwick-
lungsziel mehr private oder 6ffentliche Dienstleister zu binden.
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4.1.1 Begrenzung der Verkaufsflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist in der textlichen Festsetzung eine
Begrenzung der Verkaufsflache auf max. 200 m? vorgesehen. Durch die gesetzlichen
Voraussetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO hat die
Stadt Rathenow die Moglichkeit eine Begrenzung der Verkaufsflache festzulegen,
wenn stadtebauliche Griinde dieses rechtfertigen.

Zurzeit wird seitens der Stadt Rathenow ein Einzelhandelsgutachten erstellt, das aus
fachlichen Sicht, die Struktur des Einzelhandels und deren Auswirkungen auf das
Stadtgefiige untersucht. Schon heute kann festgestellt werden, dass weitere Ansied-
lungen von Vollversorger die Innenstadt schwachen wirde. Im Vorschlag zur Be-
schlussfassung ,Zentrenkonzept Rathenow" wird darauf verwiesen:

+JAullerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche dirfen zentrenrelevante
Sortimente ausnahmsweise in Einzelhandlesbetrieben bis zu einer maximalen Ver-
kaufsflache von 200 m2 angeboten werden. Fir Geschaftsagglomerationen in einer
Funktionseinheit gilt eine Obergrenze von 400 m2 Gesamtverkaufsflache.”

Der Beschluss wird voraussichtlich am 16.03.2008 in der SVV der Stadt Rathenow
beschlossen.

Die Umgriffsflache des Bebauungsplangebietes ist zurzeit vorherrschend durch Woh-
nen und kleinere Geschéftsladen mit einer max. Verkaufsfliche von 150 m2 gepragt.
Unter kleinen Geschéftsladen fallen Nahversorger sowie Fachgeschéafte. Diese stad-
tebauliche Pragung des Gebietes soll sich in dem neu zu errichtenden Stadtquartier
wiederspiegeln. Durch die Nahe der Uferpromenade ist die Ansiedlung von kleinteili-
gen Facheinzelhandel (Boutiquen), Ladenhandwerk (z. B Verkauf von Goldschmiede

arbeiten, Kunsthandwerksarbeiten) sowie Lebensmittelhandwerk (Fleischer, Bécker)
sinnvoll. Mit der Schaffung der Uferpromenade und der Ansiedlung von gastronomi-
schen Einrichtungen kann auch das neue Wohngebiet ein Ort des Flanierens und
Verweilens werden.

Einzelhandelsladen die als Vollversorger gelten (gréRer als 400 m2 Verkaufflache)
sind ful3laufig in fast allen Himmelrichtungen vorhanden. So befinden sich in Sonder-
gebiete die dem Einkauf dienen, éstlich von dem Bebauungsplangebiet in der Berliner
Straf3e (ca. 880,00 m), westlich vom Bebauungsplangebiet am Schwedendamm (ca.
400,00 m) sowie in der Fehrbelliner Strae (ca. 530 m) Vollversorger. Weiterhin sind
in der Rhinower Strae vom Plangebiet 142,00 m entfernt und in der Curlandstralle
vom Plangebiet ca. 450,00 m entfernt Markte mit einer Verkaufsflache 700 m2 vor-
handen. Es ist nicht das stadtebauliche Ziel einer Entwicklung der Vollversorger fort-
zusetzen, da die Versorgung der Bevdélkerung mit Dingen des taglichen Bedarfs durch
die vorhandenen Markte in der Umgebung gesichert ist. Durch die Ansiedlung von
Markten, die eine Verkaufsflache von mehr als 400 m2 aufweisen, ist durch den an-
stehenden Verkehr auch mit einer erhdhten Larm- und Abgasimmission zu rechnen.
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Eine Verkehrsbelastung wird durch die Begrenzung der Verkaufsflache gesenkt. Ziel
ist es, ein Wohngebiet zu schaffen, dass eine hohe Wohn- und Arbeitsqualitat aufwei-
sen kann.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Festsetzung tber die max. Voll-
geschosse bestimmt.

4.2.1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Die Wohnbebauung im Plangebiet zeichnet sich durch eine stark unterschiedliche
Dichte und Geschossigkeit aus. Wahrend die Bebauung im Norden, entlang des
Schleusenkanals sehr kleinteilig und Uberwiegend zweigeschossig ist, fallt die sudlich
angrenzende Bebauung wesentlich massiver aus. Hier besteht teilweise eine Bebau-
ung mit Wohnbldcken. Dazu zahlen der Wohnblock im stiddstlichen Teil des Plange-
bietes und der Wohnblock auf der siidlichen Seite der Grof3en Burgstrae, der im
Jahre 2007 abgerissen werden soll.

Die Bebauung im Plangebiet soll von Dichte und Geschossigkeit her zum einen eine
Uberleitung von der kleinteiligen Bebauung im Norden zur massiven Bebauung im Os-
ten schaffen, zum anderen sich der jeweils gegeniiberliegenden Stral3enseite anpas-
sen. Diese Zielvorstellungen werden verwirklicht, indem im Norden maximal Il ge-
schossige —bis Il geschossige , im Osten maximal viergeschossige Bebauung zulas-
sig sind. Eine | geschossige Bebauung, ware in dem gesamten Plangebiet stadtebau-
lich nicht zu vertreten, da es die vorhandene Bebauungsstruktur stéren wiirde.

Fir die allgemeinen Wohngebiete 7 bis 9 wurde eine zwingende Zahl der Vollge-
schosse angegeben. Dies resultiert zum einen, dass die jetzige Bebauung an die IV
geschossigen Wohnbauten an der Steinstraf3e und der Jederitzer Stral3e angrenzen.
Um einen sanften Ubergang zu den im Bebauungsplan festgesetzten Il bis Il ge-
schossigen Wohnbauten zu erhalten, ist die Festsetzung von einer zwingenden Zahl
der Vollgeschosse notwendig.

4.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Gemal § 16 BauNVO wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter des Baugrundstiicks je Quadrat-
meter Grundsticksflache mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden dirfen. Die Grund-
flachenzahl wird entsprechend den in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen festge-
setzt.
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Fur das Plangebiet sind unterschiedliche Grundflachenzahlen festgesetzt worden. Im
Suden an der Jederitzer Stra3e wurde fur das besondere Wohngebiet eine GRZ von
0,6 und in den allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundflache zuldssig sind. Die Geschossflache ist die Summe der Flachen in
allen Vollgeschossen.

Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der Zahl der zulassigen Vollgeschosse
im besonderen Wohngebiet auf 1,6 im allgemeinen Wohngebiet auf 1,2 festgesetzt.

4.2.3 Abgrenzung der tGberbaubaren Grundstiicksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist eng abgestimmt mit der vor-
handenen Bebauung, an der Jederitzer Stra3e sowie ndrdlich der Baderstraf3e. Hier
wurden unterschiedliche Bautiefen vorgegeben. Eine Ausnahme bildet der riick-
wartige Bereich der an die Jederitzer Stral3e angrenzenden Grundstiicke. Dort ist ein
Baufenster festgesetzt, das im Gebietsinneren liegt. Die Nutzung dieses Baufensters
ist allerdings stark eingeschrankt, um eine Wohnbebauung oder massive gewerbliche
Nutzung in den innenliegenden Grundsttcksflachen auszuschlieBen. Erlaubt sind nur
den allgemein zuléssigen Nutzungen zugeordnete Nebenanlagen. Diese Festsetzung
ist notwendig, da das direkt an der StraRe liegende Baufenster zum Teil weniger als
40% der Grundstucksflachen der betroffenen Grundsticke ausmacht und die GRZ
von 0,6 somit nicht mehr ausgeschopft werden kann.

In der Begrundung unter dem Pkt. 8 ,Denkmalschutz* wurde auf die Problematik des
Bodendenkmals im Geltungsbereich hingewiesen. Durch die Ausweisung einer Bau-
tiefe von 10,00 m an der BaderstralRe (sudlicher Bereich) und an der Grol3en Burg-
straBe (Nord-westlicher Bereich) ist gesichert, dass eine Minimierung der eventuellen
Eingriffe in einem Bodendenkmal, erfolgen kann. Eine Bebauung des Gebietsinneren
soll nicht vorgenommen werden. Dementsprechend sind dort auch keine tberbauba-
ren Flachen festgesetzt.

Das stadtebauliche Ziel der Ausweisung einer Bautiefe von 12,00 m nérdlich der Ba-
derstralie ist, dass der Uferbereich des Stadtkanals von jeglichen Hauptgebauden frei
bleiben soll.

Die Bindung an den baulichen Bestand und die stadtgestalterischen Absichten zeigt
sich an der Festsetzung von Baulinien entlang der Stral3enbegrenzungslinie, den
Baugrenzen, die eine Gliederung neuer Bebauung festlegen und der Tiefe der tber-
baubaren Grundstiicksflachen.

Als Ausnahmen soll es zulassig sein, dass in dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 bis
WA 10, ein Zurlicksetzen von Bauteilen bis héchstens 2,00 m erfolgen kann, um da-
durch eine Gliederung der stralRenraumbildenden Geb&audefronten zu erreichen. Es
soll in einem begrenzten Rahmen moglich sein, individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten
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einzurdumen. Vor allem ist beabsichtigt, Einschrankungen bei baulichen Veranderun-
gen und Umnutzungen zu vermeiden, damit bisher nach § 34 BauGB bebaubare
Grundstlicke durch die Festsetzungen keinen Qualitatsverlust erleiden, sondern den
Eigentumern im Einzelfall neue und andere Mdglichkeiten erdffnet werden.

4.2.4 Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ)

Nach den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache um
50 % héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Uberschritten
werden.

In den ausgewiesenen Baugebieten ist festgelegt, dass die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um
30 % Uberschritten werden darf. Somit wird eine neue Hochstgrenze festgesetzt, mit
der erreicht wird, dass trotz hoher baulicher Verdichtung ein verhaltnisméafig grofRer
Grundstlicksanteil, der sonst durch Bebauung, Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO versiegelt werden wirde, unversiegelt bleibt
und bepflanzt werden muss. Die zulassige Grundflache entspricht dadurch noch ei-
nem flr bebaute Gebiete in der Innenstadt charakteristischen Flachenanteil und den
stadtebaulichen Zielen der Stadt.

Nordlich der BaderstraBe (Grundstiicke am Stadtkanal) ist eine Uberschreitung der
GRZ von 40 % zulassig. Diese Festsetzung der Uberschreitung resultiert daraus, weil
die Grundstucke eine kleinere Flache aufweisen , als im Ubrigen Plangebiet. Es soll
trotzdem verhindert werden, dass die Hochstgrenze von 0,6 (GRZ) erreicht wird.

4.3 Bauweise

Die BauNVO eroffnet die Mdoglichkeit, offene, geschlossene oder abweichende
Bauweise festzusetzen. Die offene Bauweise unterscheidet sich von der
geschlossenen durch vorhandenen bzw. fehlenden seitlichen Grenzabstand.

Im Plangebiet soll so gebaut werden, dass die StraBenraume durch die Gebaude
definiert werden. Durch die Historie und der vorhandenen Geb&dude nérdlich der
Baderstral3e wurde in diesem Bereich des Plangebietes eine geschlossene Bebauung
vorgesehen. Die befindlichen Bauliicken sind ohne seitlichen Bauabstand zu
schlieBen. An der Jederitzer Stral3e ist durch den jetzigen Geb&dudebestand eine
geschlossene Bauweise definiert. Die Bebauung nimmt eine Riegelwirkung und somit
auch immissionsschutzrechtliche Belange wahr. Aus diesen stadtebaulichen Griinden
ist hier eine Festsetzung der geschlossenen Bauweise sinnvoll.

Im Wohnblock der GrofRen Burgstral3e/Baderstrale ist eine offene Bebauung
vorgesehen. Die zurzeit innerstadtische Brachflache soll nach heutigen
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stadtebaulichen Gesichtspunkten entwickelt  werden. Eine historische
Vorkriegsbebauung ist nicht Ziel der Stadtentwicklung. Vielmehr soll der Aspekt auf
einzelstehende Hauser und Hausgruppen gelegt werden.

Die Bebauung ist danach so vorgesehen, dass jeweils Hausgruppen sowie
Doppelhdauser in einer Lange von 25,00 m bis 50,00 m gebildet werden. Die
Hausgruppen sind so anzuordnen, dass die mittleren Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand, die Randgebaude mit einseitigen seitlichen Grenzabstand errichtet
werden. Die Endgeb&aude kdnnen dabei im Gegensatz zu den Mittelgeb&duden von der
StraRenbegrenzungslinie zurtickgesetzt werden.

4.4 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird, im
Hinblick auf die beabsichtigte und zulassige Dichte einerseits und die mdglichst
groRRen von baulicher Nutzung und Bodenversieglung freizuhaltenden Fléachenanteile
anderseits, beschrankt auf die festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflachen.
Durch die Festsetzung zulassiger Ausnahmen soll eine vielfaltige, vor allem
gartnerische Nutzung der privaten Freiflachen méglich bleiben.

4.5 Garagen/Carport und Stellplatze

Die Errichtung von Garagen/Carport und Stellplatzen ist fur das besondere
Wohngebiet (WB) und den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 10 auf die
Uberbaubare Grundstucksflache beschrénkt. Es soll mit der Festsetzung erreicht
werden, das die Garargen/Carport nicht auf den riickwéartigen und fiir eine bauliche
Nutzung nicht vorgesehenen Grundstiicksteilen errichtet werden. Diese Festsetzung
soll dazu beitragen, dass die vom Verkehr abgewandten Grundstiicksteile mdglichst
uneingeschrankt bleiben.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind Stellplatze fur Carports zwischen den
Baufeldern der Hauptgebauden ausgewiesen worden. Mit dieser Festsetzung soll
erreicht werden, dass ein erlebbarer StraRenraum wieder entsteht.

Im Plangebiet sind zusatzlich Stellplatze fur die Offentlichkeit ausgewiesen worden.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 bis WA 3 gilt die Regelung, dass
Garagen/Carport und Stellplatze aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
errichtet werden kdnnen. Diese Regelung wurde getroffen, da es sich in diesem
Bereich um eine teilweise bestehende Stadtstruktur handelt und die Uberbaubare
Grundstlicksflache zum grof3ten Teil bereits bebaut ist.
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4.6. ErschlieBungsstralRen

4.6.1 Baderstralle

Vor 1990 befanden sich an der Baderstral3e kleinteilige Wohnhauser in geschlossener
Bauweise. Die damaligen Wohngebaude gaben die historische Bauflucht vor. Daraus
resultierte eine Stral3enbreite gemessen von Hauswand zu Hauswand von ca. 4,00 m
und geringer. Aus heutigen Gesichtspunkten wére eine Bebauung nach historischem
Vorbild nicht erstrebenswert. Zu den heutigen ErschlieBungsmaflinahmen gehort,
dass die Anwohner eine direkte Zufahrt zu den Grundstiicken erhalten sollten. Diese
kann aber nicht mit einer StralR3enbreite von

4.00 m (Hauswand zu Hauswand) gewahrleistet werden. Ein PKW bendtigt geman
DIN 1295 eine StraRBenbreite von mind. 5,00 um in die Garage oder Carport
verkehrsicher zu gelangen.

Die geplante ErschlieBungsanlage soll als befahrbarer Wohnweg ausgebaut werden.
Befahrbare Wohnwege vereinen die Vorzige, durch sparsame Bemessung der
ErschlieBungsanlagen den Kosten- und Flachenaufwand zu senken und gleichzeitig
den Wunsch nach intimen WohnstralBen als vielféltig nutzbare Bereicherung der
Wohnumgebung zu verwirklichen. Dem FuRganger, dem Verweilen und Spielen wird
Vorrang gewahrt, ohne auf die Zufahrtsmdglichkeiten zu den Hausern zu verzichten.

Zur weiteren ErschlieBung des Gebietes ist eine Verbindungsstrale zwischen der
Grol3en Burgstral’e und der BaderstralRe geplant. Sie hat die Funktion, dass Wohn-
gebiet WA 10 zu erschlie3en und gleichzeitig den ruhenden Verkehr des Gebietes mit
aufzunehmen.

4.7 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen stellen eine Mdoglichkeit dar, gestalterische
Vorstellungen, die sich aus der umgebenden Bebauung oder stadtebaulichen Zielvor-
stellungen ableiten, zu verwirklichen. Im Bereich der Grol3en Burg-/Baderstral3e sollen
die gestalterischen Festsetzungen, die Gestaltungsprinzipien der Umgebungsbebau-
ung aufnehmen, um ein harmonisches Miteinander der vorhandenen und der neuen
Bebauung zu gewahrleisten.

Die ortlichen Bauvorschriften lber Gestaltung gelten jedoch nicht fiir denkmalge-
schitze Gebaude und flur vorhandene Gebaude mit geschichtlicher und kiinstlerischer
Bedeutung, damit gestalterische Konflikte zwischen den gestalterischen Besonderhei-
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ten denkmalgeschiitzer Gebaude und Gebaudeteile und dem allgemeingultigen ge-
stalterischen Rahmen flr die Uibrige Bebauung vermieden werden.

4.7.1 Dacher

Die Festsetzung der Dachform, Dachdeckung und Begrenzung der Dachaufbauten
entsteht durch den Willen, eine Anpassung der Bebauung an die Gegebenheiten der
Nachbarschaft zu erreichen und die stadtebauliche Zielsetzung einer Gestaltung, die
auf die Lage auf der Altstadtinsel Bezug nimmt.

Charakteristisch fur die vorhandenen Gebaude im Plangebiet, in den unmittelbar an-
grenzenden Gebieten und in den alteren Baugebieten der Stadt, sind Satteldacher mit
und ohne Dachaufbauten mit einer Dachneigung zwischen 35 ° und 50 °vorwiegend
vorhanden. Urspriinglich waren die Dacher mit roten Ziegeln, spéater mit grauen oder
grauroten Betondachsteinen gedeckt. Damit die neu zu errichtenden Gebaude fiir Ra-
thenow charakteristische Décher erhalten, sollen nur geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von 40° - 55° entstehen.

Dachaufbauten vergréRern die aufzuteilende Grundflache und den Dachraum. Damit
die Dachaufbauten ein gestalterisch ausgewogenes Verhéltnis zu dem Gesamtdach
erhalten, ist die textliche Festsetzung zur Gestaltung getroffen worden.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung in Form von Solaranlagen und Sonnenkollek-
toren sind anzustrebende technische Nutzungen von denen aber, vergleichbar zu
Dachfenstern, eine negative Wirkung auf das Stadtbild ausgehen wiirde. Ziel der Re-
gelung ist es, diese Anlagen so zuriickhaltend wie mdglich und ohne Stérung einzu-
ordnen.

4.7.2 Fassadengestaltung und Fassadengliederung

Die Anpassung am Bestand und an den altstadtgerechten Bauformen ist der Grund
fiir die Festsetzung zur AuRenwandgestaltung mit Putz und Sichtmauerwerk.

Mit der Festsetzung zur Gliederung der Gebaude soll verhindert werden, dass breite
Fassadenflachen entstehen, die dem Charakter eines kleinteiligen Altstadtbereiches
widersprechen. Festgesetzt ist, dass die Gebaude- bzw. Fassadenbreite hdchstens

10,00 m betragen darf, grof3ere Gebaude sind entsprechend zu gliedern.

5. Grinflachen

Im Inneren des Plangebietes sind 6ffentliche Griinflachen vorgesehen. Als éffentliche
Grunflache wurden die Flurstlicke 26 teilw., 1, 99, 98 und der ehemalige Burggraben

ausgewiesen. Die ausgewiesene offentliche Griinflache (Flurstiick 26 teilweise, 1, 99.
98) nimmt den Uferwanderweg auf und wird Ihn bis zur Baderstral3e fihren. Der Ver-
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lauf des Uferwanderweges innerhalb der Griinflache ist nicht Bestandteil der Bebau-
ungsplanung.

Ziel der griinordnerischen Festsetzungen ist es, die Folgen der durch die Umsetzung
des Bebauungsplanes entstehenden Eingriffe zu vermeiden bzw. zu minimieren und,
wo dies nicht méglich ist, durch geeignete Ausgleichsmalinahmen auf dem Plangebiet
zu einem Ausgleich der 6kologischen Gesamtsituation zu schaffen.

Artenverwendungsliste

Im gesamten Plangebiet sind standortgerechte Baume unter Beriicksichtigung der Ar-
tenverwendungsliste anzupflanzen. Die Artenverwendungsliste ist Teil der Festset-
zungen zum Bebauungsplan.

6. Wasserwirtschaftliche Belange

Die Stadt Rathenow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserverbandes Rathenow. In
der am 26.2.1993 beschlossenen 2. Satzung zur Anderung der Verbandssatzung wer-
den u.a. die Versorgung mit Wasser und die schadlose Abwasserableitung und Ab-
wasserbehandlung als Aufgabe des Zweckverbandes genannt. Ergénzend sind flr
den Bereich Wasserver- und Entsorgung noch folgende Satzungen zu bericksichti-
gen:

e Satzung Uber die Entwasserung der Grundsticke und den Anschluss an die offent-
liche Abwasseranlage (Abwassersatzung),

e Satzung Uber die Entsorgung von Grundstiicksentwasserungsanlagen (Sammel-
gruben und Kleinklaranlagen) und

e Grundsticksanschlusskostenerstattungssatzung, Abwassergebihrensatzung, Ab-
wasserbeitragssatzung und die Wasserversorgungssatzung.

6.1 Grundwasser

Elbtalniederung und untere Havel sind vom Grundwasser stark beeinflusste Natur-
raumeinheiten. Der Grundwasserstand der unteren Havelniederung - und somit auch
der des Plangebietes - wird direkt vom Wasserstand der Havel beeinflusst und
schwankt daher starker als vergleichsweise jener der gstlich gelegenen Luchland-
schaft. Aus diesem Grund sind in der unteren Havelniederung wesentlich weniger
vermoorte Bereiche zu finden.

Der gemessene Grundwasserstand im Bebauungsplangebiet betragt zwischen 25,3
und 25,5 m uber NN. Schwankungen aufgrund der Havelndhe kénnen im Hochwas-
serfall einen Grundwasserstand von bis zu 27 m Gber NN hervorrufen.>

5 Vgl. Dr.-Ing. EImiger, Dr.-Ing Karstedt GmbH, Ingenieurbiro fir Grundbau und Bodenmechanik: Bau-

grund- und Grindungsgutachten
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6.2 Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

7. Baugrund- und Grindungsgutachten

Anlass des Gutachtens ist der Wunsch der Stadt Rathenow die Bebaubarkeit des
Grundstiicks zu klaren.

Vorkriegsbebauung findet sich nur noch in Teilen entlang der Jederitzer Strafle und
der Baderstral3e, im restlichen Gebiet wurde sie bis auf die Grundmauern abgetragen;

Eventuell befinden sich unter der Gelandeoberflache noch vorhandene Kellerrdume.
Die Ende der 80- er Jahre geplante Blockbebauung wurde 1989 aufgegeben. Errichtet
wurden lediglich ein Wohnblock, ein Getrankemarkt und ein Wohnblockfundament an
der GrolR3en Burgstral3e, die aber auch nicht mehr vorhanden sind.

Nach den geologischen Gegebenheiten sind unterhalb der im Zuge der Besiedlung
aufgebrachten Auffiillung meist sandige Ablagerungen zu erwarten, die von lehmigen
Aueboden iiberdeckt sein konnen. Uberlagert werden die Talsandablagerungen von
Bdden der Grundmorane, bestehend aus Geschiebemergel und Geschiebesanden.

Auf dem Gebiet lagert eine 0,9 — 2,9 m dicke Auffullung aus schluffig/lehmigen San-
den mit Ziegelresten und Bauschutt. Im Grabenbereich reicht die Aufschiittung even-
tuell noch tiefer. Die Aufschiittung ist Uberwiegend locker bis sehr locker gelagert.

Unterhalb der Aufschiittung folgen gewachsene Fein- und Mittelsande mit lokal
schwach schluffigen sowie schwach grobsandigen und schwach kiesigen Beimen-
gungen. Im Bereich des Havelarmes/Burggrabens besteht unter den Auffiillungen
noch eine 0,65 — 0,90 m dicke Lehmschicht (Ablagerung der Flussaue).

Die vorhandenen Schichten und Bdden besitzen nur ein eingeschréanktes Tragverhal-
ten.

Die unterschiedlich machtige und ihrer Zusammensetzung sehr heterogene Auffillung
ist als Grundungsschicht nicht geeignet. Da eine herkdmmliche Baugrundverbesse-
rung wegen den bodendenkmalpflegerischer Belange nicht zum Einsatz gebracht
werden darf, ist zur sicheren verformungsfreien Lastabtragung eine Pfahlgriindung
mittels Kleinbohrpféhle zu verwenden.

Als Hinweis auf der Planzeichnung wird folgender Hinweis gegeben:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5 und WA 10 ist fiir die Griindung der
Hauptgebaude ein Pfahigrindung mittels Kleinbohrpfahle vorzusehen. Die punktfor-
mig angeordneten Pfahle sind mit einer Rostbalkenkonstruktion zu verbinden.

Die Unterkante der Rostbalkenkonstruktion darf folgende Hohenwerte nicht unter-
schreiten:
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WA 4 28.3 UHN
WA5und 10 28.2 UHN

Die Hohenangaben beziehen sich auf die Hohe, die vor der Aufschittung (im Zuge
der Landesgartenschau) des Gelandes vorlag. Die geforderte Auflage wurde von der
Denkmalpflege zum Schutz des Bodendenkmals aufgestellt.

Bei dieser Grundungsvariante werden die Lasten praktisch ausschlieRlich durch Man-
telreibung auf den Baugrund Ubertragen. Die punktférmig angeordneten Pfahle wer-
den mit eine Rostbalkenkonstruktion verbunden, auf der eine freitragende Funda-
mentplatte/Bodenplatte auflagert, so dass das Bodendenkmal grof3flachig nicht be-
lastet wird.

Aufgrund der zu erwartenden Verformungen des Untergrundes miissen alle Hausan-
schlusse darauf abgestimmt werden, das heif3t, sie sind so flexibel zu gestalten, dass
diese Verformungen schadensfrei vorgenommen werden kénnen.

Bei Erdarbeiten, insbesondere bei der Wahl der Verdichtungsgerate, ist der Abstand
zu den Nachbargebduden zu bertcksichtigen. Es wird empfohlen, vor Beginn der
Baumafinahmen an der benachbarten Bausubstanz eine Beweissicherung durchzu-
fuhren.

8. Denkmalschutz
Bodendenkmal

Die vom Schleusenkanal und Rathenower Havel gebildete Insel gehort zu den Sied-
lungsurspriingen Rathenows. Deshalb wird vermutet, dass sich im Boden umfangrei-
che archaologische Fundstéatten befinden. Das gesamte Gebiet ist Teil des Boden-
denkmals ,mittelalterlicher/frihneuzeitlicher Stadtkern® im Sinne von § 4 BbgDSchG.

Im Bebauungsplan erfolgt gemafl § 9 Abs. 6 BauGB eine nachrichtliche Ubernahme,
wonach im Plangebiet § 9 BbgDSchG gilt.

Damit ist der gesetzlich einzuhaltende Weg bei Bebauung und Bepflanzungsmalfi-
nahmen im Plangebiet verdeutlicht und gesichert. Nach § 9 Abs. 3 BbgDSchG sind al-
le Veranderungen und MalRBnahmen an Denkmalen dokumentationspflichtig.

Die Genehmigung fur die Durchfihrung der archaologischen Dokumentation erteilt
nach § 19 BbgDSchG die untere Denkmalschutzbehdrde.

Die Stadt Rathenow erhalt im Zusammenhang mit der Stadtebauférderung Finanzmit-
tel zur Baureifmachung von Schlusselgrundstiicken im Sanierungsgebiet. Damit wer-
den die Kosten der Bauherren, die ansonsten selbst die Dokumentation des Boden-
denkmals veranlassen bzw. eine das Bodendenkmal nicht beschadigende Grin-
dungsvariante vornehmen, gesenkt und die Vermarktungschancen damit erheblich
verbessert.
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Zum anderen stellt sich aufgrund der Verfiigbarkeit dieser Mittel der Umgang mit dem
Bodendenkmal in der Bauleitplanung vollig anders dar als bisher. Wahrend die bishe-
rige Planung die Erhaltung des Bodendenkmals gem. § 7 BbgDSchG planungsrecht-
lich festschreiben musste, kann nunmehr auf die Dokumentation entsprechend der
gesetzlichen Regelungen oder auf eine spezielle Griindung abgestellt werden. Nahre
Erlauterungen wurden im Kapitel 7 ,Baugrund und Griindungsgutachten” gegeben.

Zur Klarung der archéologischen Situation wurde vom Sanierungstrager ein Gutach-
ten® in Auftrag gegeben, dessen Ergebnisse hier kurz vorgestellt werden sollen.

An drei Stellen im Gebiet wurden Suchflachen eingerichtet. Aulerdem wurden 48
Bohrungen mit Rammsondagen vorgenommen. Die Ergebnisse aus den drei Testfla-
chen haben ergeben, dass archaologische Befunde (spat-)mittelalterlicher Zeitstellung
festzustellen sind. Diese haben aber nicht die aus dem Randbereich der Untersu-
chungsflache vorgegebene Intensitat. Zudem sind sie z. T. stark durch jliingere Eingrif-
fe gestort. Die drei Sondagen kénnen nur einen kleinen Einblick erméglichen

Die Bohrsondagen lassen einerseits einen spat -bis mittelalterlichen archaologischen
Horizont erkennen, der sich in einer Tiefe von ca. 1,60 - 1,80 m unter der heutigen
Oberflache befindet, andererseits ist dieser Horizont vergleichsweise undeutlich aus-
gebildet. Die Verteilung der lehmig-schluffigen Sande und Lehme zeigt einen mehr als
60 m breiten Graben inmitten der Untersuchungsflache, wobei dieser auch als Havel-
arm, der mehrfach freigeraumt wurde, zu interpretieren ist. Ein dickes archologi-
sches Fundpaket, wie bei einer intensiven Besiedlung dieser Flache entstanden ware,
ist nicht vorhanden, so dass Fragen, die sich mit dem Charakter dieser Teilfliche der
ummauerten Stadt Rathenow beschaftigen, unbeantwortet bleiben und einer Klarung
bedirfen.

Um weitere detaillierte Aussagen der einzelnen dargestellten Bauflachen im Bebau-
ungsplan zu erhalten, wird nochmals in Abstimmung mit der oberen sowie unteren
Denkmalschutzbehérde eine weitere Bodenuntersuchung unter archaologischen Ge-
sichtpunkten seitens der Stadt Rathenow in Auftrag gegeben.

Baudenkmal

Nordlich angrenzend am Geltungsbereich befinden sich Reste der mittelalterlichen
Stadtmauer. Weiterhin steht das Gebaude GrofRRe Burgstralle 35 und Platz der
Jugend 6a sowie Reste der Stadtmauer an der Baderstral3e unter Denkmalschutz.

Die Belange des Denkmalschutzes missen bei der Realisierung eines neu geplanten
Bauwerkes bericksichtigt werden. Es gilt gemaR § 2 Abs. 3 BbgDSchG ein Umge-
bungsschutz des Denkmales.

6 M. Wurzel Archsologie: Grabungsdokumentation und Sachverhaltsaufklarung
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9. Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand erhéhten Larmbelas-
tungen aus dem stralengebundenen Verkehr auf der Jederitzer Stral3e zu erwarten.
Auf der Jederitzer StraRRe sind erhebliche Uberschreitung der Schallorientierungswer-
te zu verzeichnen. Die Priifung ergab, dass bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h,
einem Abstand von 8 m zur StralRenmitte unter Beriicksichtigung der Stralenoberfla-
che und der durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge DTV =5200 Kfz/24 h (Quel-
le: Larmminderungsplan der Stadt Rathenow — Prognose 2010 ,Sidumfahrung-Plus")
im besonderen Wohngebiet ein Beurteilungspegel am Tag von 68 dB (A) und in der
Nacht von 58 dB (A) zu erwarten sind. Den Ausfihrungen des Landesumweltamtes
Brandenburg folgend werden gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 folgende Festsetzung zum
Immissionsschutz getroffen:

Innerhalb der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes missen die Aul3enbauteile,
insbesondere Fenster, Tiren, Wande und Dacher der schallbelasteten Seiten fiir die
besonders vor Larm zu schutzenden Aufenthaltsréume, gemafld DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau" nach erhéhten Schallschutzanforderungen ausgebildet werden.
AulRenbauteile missen folgende bewertete Luftschallddmmmafe aufweisen:

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten —
mind. 45 dB, Aufenthaltsraume in Burordumen — mind. 40 dB (A)

10. Hinweise zur Durchfiihrung zum Bebauungsplan

Denkmalpflege

Veranderungen und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bedirfen gem. 88 9, 19
und § 20 Abs. 1 einer denkmalrechtlichen Erlaubnis/Baugenehmigung. Der Antrag auf
Erteilung einer solchen Erlaubnis ist durch den Vorhabentrager gem. § 19 Abs. 1
BbgDschG schriftlich mit den zur Beurteilung der MaRnahme erforderlichen Unterla-
gen bei der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises HVL zu stellen. Im Falle
eines Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehérde
zu richten.

Gemal 8§ 11 des BbgDSchG miissen Funde von Bodendenkmalen der Denkmal-
schutzbehdrde angezeigt und gesichert werden.

GemalR 8§ 15 BbgDSchG sind bei MaRnahmen in der Umgebung von Denkmalern
(Stadtmauer) die Erlaubnis der Denkmalschutzbehdrde einzuholen.
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Gewasserschutz

Alle wasserrechtlichen Absprachen bzw. Genehmigungen gemaf § 31 WHG (Herstel-
lung, Beseitigung und Umgestaltung eines Gewassers) und gemaf § 87 BbgWG (An-
lagen an Gewassern; hier Anlegen eines Uferweges) sind beim Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Brandenburg einzuholen.

Die Benutzung der Gewdasser bedarf gemal § 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der
behdrdlichen Erlaubnis oder Bewilligung und ist gesondert bei der unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Havelland zu beantragen.

Umweltschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange insbesondere fiir Gebaudebruter sind im Einzel-
fall zu prifen.

Altlasten

GemaR § 31 ff Brandenburger Abfallgesetz ist die Abfallwirts- und Bodenschutzbe-
horde bei jeder Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. beim Auffinden
von Altablagerungen unverzuglich zu konsultieren.

Liegenschaften und Kataster

Sofern bei BaumaflRnahmen Festpunkte oder Grenzmarkierungen beschadtigt oder
zerstort werden konnten, ist dies unverziiglich dem Kataster- und Vermessungsamt
mitzuteilen ( § 8 VermLiegG). Eine Festpunktibersicht ist als Anlage beigeflgt.

Telekommunikation

Vor Tiefbauarbeiten tber oder im unmittelbarer Nahe unserer Tk-Linien ist es erfor-
derlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher durch die Deutsche Telekom PTI 22,
Martin-Ebell-Str. 15, 168126 Neuruppin (Besucheranschrift), Tel.: 0331-123-78844 in
die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Wasserwirtschaft, Hydrologie

Im Planungsbereich befinden sich keine Grund- und Oberflachenwassermessstellen
des Landesmessnetzes (8§ 23 (3) BbgWG). Sollten dennoch Pegel (z.B. Grundwas-
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serbeobachtungsrohre) vorhanden sein, ware eine erneute Anfrage zur Verfahrens-
weise wiederum an das Landesumweltamt, Referat RW 5 zu richten.

Zentraldienst der Polizei

Der Planungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist
fur die Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Die Bautrager/ Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkre-
ten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage
sind rechtzeitig vor Beginn der MaRhahmen einzureichen.

Landesamt fiir Bergbau und Geologie

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere Auf-
schlusse, ist auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Auf-
schlissen gemal der aktuellen Fassung des Lagerstattengesetzes vom 04.12.1934
(RGBI. I, S. 1223; BGBI. Ill 750-1, zuletzt geandert am 02.03.1974, BGBI. |, S. 469)
hinzuweisen, die gegenliiber dem LBGR zu erfiillen ist.
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11. Umweltbericht
11.1 Aufgaben und Inhalte des Umweltberichts

Gemal § 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist der Umweltbericht zur vorliegenden
Planung als Teil der Begriindung darzulegen.

Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen eines Plans oder Programms un-
tersucht, beschrieben und bewertet. Weiterhin sollen verschiedene Alternativen auf-
gezeigt und gepruft werden. AuBerdem ist die Auswahl der Varianten zu begriinden.
Um den Inhalt des Umweltberichts zu erstellen, missen schutzgutbezogene Informa-
tionen zusammengetragen werden. Diese Informationen werden mit Hilfe von aktuel-
len Prifmethoden und Instrumenten der Landschaftsplanung und Fachgutachten so-
wie anderen Planen und Programmen und Rechtsvorschriften (z.B. BNatSchG) ermit-
telt.

Es sollten nur Informationen fur die Erstellung des Umweltberichts bericksichtigt wer-
den, die dem Detaillierungsgrad des Plans oder Programms entsprechen. Die Ge-
meinde, die den Umweltbericht aufzustellen hat, entscheidet selbst Giber das Ausmald
der Behordenbeteiligung am Bericht.

Die jeweiligen EU-Mitgliedsstaaten kdnnen eine Kopie vom Umweltbericht anfordern
und ihn gegebenenfalls auch auf Qualitat prifen, wenn Zweifel hinsichtlich des betref-
fenden Plans oder Programms sowie des Umweltberichts bestehen.

11.2 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die Voraussetzungen geschaffen wer-
den, das innerstadtisch gelegene Areal neu zu bebauen und die Flachen neu zu ges-
talten. Die stadtische Brachflache am Stadtkanal soll fir eine zukinftige Wohnbebau-
ung vorbereitet werden. Alle anderen Flachen sollen inklusive der Neuanlage von Er-
schlieBungsstral3en fur eine Bebauung vorbereitet werden, die den Bestand an Wohn-
gebauden mit teilweiser gewerblicher Nutzung ergénzt. Die zentralen Flachen des
Gebietes sind unbebaut, hier wurde vorhandene Bebauung bereits abgerissen.

11.3 Szenarienaufstellung

Fur den Bauleitplan der wurden zwei Szenarien gebildet, die im Rahmen der SUP ge-
prift wurden. Die Nullvariante wurde als Szenario behandelt, das auf dem Status Quo
verharrt, d.h. keine weiteren Beplanungen und Bebauungen auf dem Gelande stattfin-
den. Das zweite Szenario behandelt die Umsetzung der Bauleitplanung.

Die dargestellten Szenarien werden im Folgenden erléautert.

11.3.1 Szenario | - Nullvariante
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.Nach der SUP- Richtlinie der EU, Art. 5 Abs. 1 sowie nach Anhang | b) besteht ein
Handlungsgebot zur Erstellung einer Nullvariante. Sie beinhaltet eine Beschreibung
der voraussichtlichen Entwicklung des derzeitigen Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planungen®.

Bei der Diskussion der Nullvariante fiir das Plangebiet wird davon ausgegangen, dass
auf den Flachen keine weitere bauliche Entwicklung stattfindet. Die Flachen bleiben
dauerhaft brach und kénnen sich zu einer stadtischen Griinlandbrache entwickeln. Ei-
ne Gestaltung der Flachen findet nicht statt.

Das Verharren auf dem Status Quo fiihrt dazu, dass bauliche Entwicklungen in dem
Gebiet nur am Rand innerhalb schon vorhandener Bebauung im Rahmen des § 34
BauGB mdglich ist. Durch die Begrenzung einer baulichen Entwicklung kénnen Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft vermieden werden. Es ist allerdings auch da-
von auszugehen, dass eine Nichtbebauung und das Ausbleiben einer Grin-
flachengestaltung erhebliche negative Wirkungen auf das Wohnumfeld fir die umge-
benden Quartiere hatten.. Weiterhin missten langfristig andere Standorte im Stadtge-
biet fur die Verwirklichung von Wohnbebauung genutzt werden, die im Vergleich mit
deutlich hdheren Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden waren.

11.3.2 Szenario Il - Planaufstellung als rechtskraftigen Bauleitplanung

Im Szenario Il wird von der Anderung und der Umsetzung der Planungen am Standort
ausgegangen. Durch die Aufstellung eines rechtskréaftigen B-Planes wird die grund-
satzliche Mdglichkeit erdffnet, auf den Flachen eine neue Wohnbebauung zu verwirk-
lichen. Die Gebietskategorie tragt dem Standortcharakter Rechnung da sich in der
Umgebung im Zentrum der Stadt bereits seit jeher Wohnhauser befinden. Teile des
Areals werden als Freiflachen planerisch gesichert. Die ErschlieBungsanlagen werden
den aktuellen Erfordernissen angepasst und vom Umfang reduziert. Die Wohnbebau-
ung wird im Wesentlichen analog der historischen Erschliefung entwickelt. Mit der
Umsetzung der Bebauung werden einerseits Flachen dauerhaft Gberbaut und versie-
gelt, andererseits kdnnen Freiflachen dauerhaft gesichert und gestaltet werden. Mit
der Bepflanzung der Freiflachen entstehen neue innerstadtische Grunstrukturen. Die
Nutzung der sehr stark vorgeprégten innerstadtischen Brachflache fur die Entwicklung
einer Wohnbebauung ist ein Beitrag zum Schutz der natiirlichen Ressourcen, da auf
die Nutzung bisher unbebauter Flachen am Stadtrand verzichtet werden kann.

11.4 Derzeitiger Umweltzustand

Im Punkt b) des Anhanges | der SUP Richtlinie wird der derzeitige Umweltzustand der
einzelnen Schutzgiter sowie die Nullvariante, die sich bei der Nichtdurchfiihrung des
Planes ableitet, dargestellt. Die ermittelten Ergebnisse sind im Wesentlichen aus dem
Landschaftsplan der Stadt Rathenow und dem Entwurf des GOP fiir den B-Plan "Alt-
stadtinsel - Grof3e Burg - Baderstral3e" entnommen.

11.4.1 Schutzgut Boden
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Das Gelande ist vielfach von Aufschittungen und Fundamentresten sowie humosen
Schichten unterschiedlicher Machtigkeit bedeckt, die auf eine frihere Bebauung zu-
rickzufiihren sind. Die Verkehrs und Hofflachen im wurden durch Auffullung Gber-
pragt. Natirliche Bodenverhéltnisse sind auf keiner Flache mehr vorhanden. Durch
die Bebauung und Flachenbefestigung sind weite Teile des Bearbeitungsgebietes
sehr stark anthropogen uberpragt.

11.4.2 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Grundwasser steht im gesamten Untersuchungsraum entsprechend der Boden-
und Hohenverhéltnisse und in Abhangigkeit von der Wasserfihrung der Havel sehr
oberflachennah an. Das Grundwasser flie3t in Richtung Nordwesten zur Havel. Das
Grundwasser ist gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen Uberwiegend
nicht geschutzt, da der Anteil bindiger Bildungen in der Versickerungszone relativ ge-
ring ist.”

Oberflachengewasser

Der Stadtkanal nordlich des Geltungsbereiches flie3t mit geringer Geschwindigkeit in
Richtung Westen zur Havel. Das fir die Schifffahrt ertlichtigte Gewésser hat vielfach
ausgebaute und befestigte Uferabschnitte. Im Bereich des B-Plangebietes ist das Ufer
des Stadtkanals mit Baumen bestanden, die Bebauung befindet sich in einem Ab-
stand von 5-10 m vom Gewasser. Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Wasser-
flachen vorhanden.

11.4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume
Potenziell natiirliche Vegetation (PNV)

Die ,potenziell natiirliche Vegetation“ stellt das theoretische Artengeflige der Vegeta-
tion dar, die sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ohne anthropogene
Einflisse einstellen wirde (vgl. Ellenberg 1986). Die Verbreitung der potenziell natdir-
lichen Vegetation in der Region folgt im Wesentlichen den Feuchteverhaltnissen der
Boden.

Entsprechend den geologischen, edaphischen und klimatischen Bedingungen wiirden
sich im Planungsgebiet Erlenbruchwéldern und Weichholzauen einstellen.

Reale Vegetation und Flachennutzung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein Siedlungsgebiet, das durch langjéhri-
ge Nutzung sehr stark anthropogen tberpragt wurde. Die Vegetation beschrankt sich
auf angepflanzten Baumbestand auf den Freiflachen. Die nicht vollversiegelten und

7 HYKA 50 Karte der Grundwassergefahrdung Blatt Schénhausen (Elbe)/ Rathenow Nr. 0806-1/2, Stand
1984.
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Uberbauten Flachen sind durch Aufschiittungen als geschotterter Stellplatz gestaltet.
Restflachen tragen ruderale Pioniervegetation.

Fauna

Spezielle faunistische Untersuchungen fanden im Plangebiet nicht statt. Aufgrund der
Biotopstruktur ist Gberwiegend mit Tierarten der Siedlungen zu rechnen. Anspruchs-
vollere Tierarten finden im Bearbeitungsgebiet keine Habitate. Der Stadtkanal hat fur
die aquatisch gebundenen Tierarten eine Bedeutung im Biotopverbund innerhalb des
Siedlungsraumes. Das Gewasser mit den begrinten Uferabschnitten dient als Wan-
derungskorridor z.B. fir Biber, Fischotter und verschiedenen Fischarten. Am Vorha-
bensstandort ist durch die langjahrige Nutzung und Gelandegestaltung mit den typi-
schen anthropogenen Stérungen zu rechnen, die nur sehr angepassten Tierarten
dauerhafte Habitate bietet.

11.4.4 Schutzgut Klima / Luft

Fur das Bearbeitungsgebiet sind nach dem DEUTSCHEN WETTERDIENST
POTSDAM 1992 (agrarmeteorologischer Dienst) die Messwerte der nachstgelegenen
Wetterstation Brandenburg Gorden (ca. 35 km sidlich des Bearbeitungsgebietes) -
bertragbar. Zur Veranschaulichung der Windverhaltnisse werden die Messungen am
Standort Rhinow verwendet, der sich ca. 20 km nordwestlich des Standortes befindet.

Die Daten des agrarmeteorologischen Dienstes ermdéglichen die vergleichende Dar-
stellung des 30-jahrigen Mittels der Jahre 1951-80 von Temperatur, Niederschlag, po-
tentieller Evapotranspiration (Verdunstung durch Pflanzenbestand, unter Annahme ei-
ner optimalen Wasserversorgung) und klimatischer Wasserbilanz (Differenz zwischen
Niederschlag und potentieller Evapotranspiration). Die mittleren Monatssummen der
Niederschlage betragen fur Gorden 560 mm/a. Der Monat der geringsten Nieder-
schlage ist der Februar (ca. 33 mm), die hochsten Niederschlage fallen im Juni
(ca. 68 mm).

Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 8,7° C, der kalteste Monat ist der Ja-
nuar mit durchschnittlich —0,5° C, der warmste Monat ist der Juli mit 17,9° C.

Die Vegetationsperiode umfasst im Mittel den Zeitraum vom 25. Marz bis zum 13.
November (ca. 235 Tage). Die Hauptwachstumszeit liegt zwischen dem 30. April und
dem 12. Oktober (ca. 165 Tage).

11.4.5 Schutzgiter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Das Gebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Stadtkanal. Teile der Flachen sind bereits bebaut. Die Ubrigen Flachen
sind typische innerstadtische Brachen. Mit der Bebauung und der Freiflachengestal-
tung kann das Bearbeitungsgebiet harmonisch in das Stadtbild eingefligt werden. Fir
die Erholungsnutzung haben die Flachen kaum Bedeutung.

11.4.6 Kultur- und sonstige Sachgiter (Schutzgut geman § 2 UVPG)
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Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des flachenhaften Bodendenk-
mals "Mittelalterlicher / Historischer Stadtkern Rathenow". Im Bearbeitungsgebiet sind
keine Baudenkmaler vorhanden. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich
mehrer Baudenkmadler, z.B. Ziegelmeisterhaus, Jederitzer Stral3e, Haesler-Bauten.

11.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Die im Kapitel dargestellten Prognosen werden in den nachfolgenden Abschnitten
schutzgutbezogen untersetzt. Allgemein gilt, bei der Prognose der Entwicklung des
Umweltzustandes sind nur die unvermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu ermit-
teln. Auswirkungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden nicht dargestellt.
Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu berticksichtigenden Erheb-
lichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige Summationswirkungen mit ande-
ren Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese, sich deut-
lich spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des Landschafts-
bildes bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren Wechselbeziehungen
auswirken und deren Funktionsfahigkeit wesentlich stoéren.

Lt. Kommentar der 88 1 bis 19 f BNatSchG von Louls, S. 207 ist eine Beeintrachti-
gung erheblich, wenn:

..." sie erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Faktoren des Natur-
haushaltes hat und folglich deren Funktionsféahigkeit wesentlich stort..."

Unter "erkennbar" ist hier zu verstehen, dass die Auswirkungen ohne weiteres, d. h.
ohne aufwendige Untersuchungen feststellbar sein missen.

11.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:Erdarbeiten,
Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bebauung sind erheblich. Flachen wer-
den dauerhaft versiegelt. Auf den versiegelten und Uberbauten Flachen gehen die
Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Die Eingriffe durch Flachenversiegelung kénnen
durch bereits erfolgte RiickbaumaRnahmen und Flachensanierungen sowie Pflanz-
mafnahmen am Standort selbst ausgeglichen werden.

11.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf Grundwasser

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind: Versie-
gelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache
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Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammen-
hang mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Ver-
siegelung, kommt es zum Verlust versickerungswirksamer Flachen. Allerdings weist
die Versickerung des Abflusses von befestigten Flachen (z.B. Terrassen) einen hohen
Wirkungsgrad auf, so dass die Grundwasserspeisung letztlich nicht wesentlich ge-
mindert wird. Eine Abfiihrung der anfallenden Niederschlage in eine Kanalisation ist
nur teilweise beabsichtigt. Die Dachflachenentwésserung ist zum Teil auf den
Grundstlicken zu versickern. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Abfiih-
rung von Niederschlagswasser in eine geschlossene Kanalisation gemindert. Weitere
Beeintrachtigungen des Grundwassers insbesondere Schadstoffeintrag finden durch
das Vorhaben nicht statt, anfallende Abwasser werden in die Kanalisation eingeleitet.

Auswirkungen auf die Oberflachengewésser

Durch das Vorhaben wird das Gewasser Stadtkanal nicht beeintrachtigt. Auswirkun-
gen auf andere Gewasser werden durch das Vorhaben nicht hervorgerufen.

11.8 Auswirkungen auf die Schutzglter Klima und Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind: Verande-
rung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen, Beeintrachti-
gung des Luftaustausches und, Beeintrachtigung der Luftqualitdt und Schadstoffein-
trag.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft beziehen sich vor allem auf
die Zunahme von Flachenversiegelungen und Uberbauungen. Durch Vegetationsver-
luste und Flachenversiegelungen wird die Luftregeneration beeintrachtigt und die
Ruckstrahlungswerte erhdht. Bezogen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse und un-
ter Berucksichtigung der Vorbelastungen (u.a. z.B. Staubbelastung von den geschot-
terten Flachen) liegen alle Beeintrachtigungen durch das Vorhaben unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle.

Der Vegetationsverlust im Bereich des Plangebietes erfolgt nur punktuell und in ver-
haltnismaRig kleinen Umfangen. Eine messbare Auswirkung auf die kleinklimatischen
Verhéltnisse ist daraus nicht abzuleiten.

Mit der Pflanzung von GroZbdumen im Zusammenhang mit der Neubebauung und
der Schaffung Grinanlagen im Gebiet kann die kleinklimatische Situation punktuell
sogar verbessert werden.

11.9 Auswirkungen auf die Schutzglter Biotope / Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzgiter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintrachtigungsfakto-
ren sind:

Flacheninanspruchnahme
- Entfernen und Uberpragen von Vegetation,
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- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensraumen und
- Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Der Verlust von Vegetationsflachen durch die BaumaRnahme ist erheblich. Die dau-
erhaft Gberbauten und vollversiegelten Flachen stehen als Lebensraum nicht mehr zur
Verfligung. Der Lebensraum im Bereich der Bebauung steht nur noch eingeschrankt
zur Verfugung. So ist davon auszugehen, dass die Flachen als Habitat fur viele Tierar-
ten nur wenig genutzt werden kénnen. Durch die Uberpragung mit baulichen Anlagen,
die fur viele Tierarten stdérend wirken wird, werden die Flachen zukinftig nicht ange-
nommen werden. Fir manche Tiere wird die Bebauung aber auch zukinftig kein Hin-
dernis darstellen. Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass es sich bei den Flachen um
bereits stark siedlungstypisch lberpréagte Bereiche mit den entsprechenden Stérwir-
kungen durch Licht, LA&rm und Bewegungsreize handelt. Durch die Adaption kénnen
nur einzelne Tierarten mit den Gberpragten Strukturen gut zu Recht kommen. Mit der
Gestaltung von Freiflachen inklusive einer Baum- und Strauchpflanzung kdénnen fur
die Fauna des Siedlungsraumes nutzbare Habitate neu geschaffen werden.

11.10 Auswirkungen auf die Schutzgiter Orts- und Landschaftsbild und Erho-
lungswert der Landschaft

Auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft
einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz
Visuelle und akustische Stérung,
Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.

Die zukiinftige erweiterte Bebauung des Gebietes ist ins Verhaltnis zur der bestehen-
den Auspragung des Gebietes und dessen Umgebung zu setzen. Danach fuhrt die
Bebauung des Gebietes zu einer visuellen Aufwertung des Quartiers. Unter Beriick-
sichtigung der geplanten Art der Bebauung und der Strukturierung des Gelandes sind
keine Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftshildes zu erwarten. Durch die
Bebauung und beabsichtigte Nutzung kann die Erholungseignung des Gebietes nicht
beeintrachtigt werden.

11.11 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die geplanten Bebauungen kénnen Beeintrachtigungen von Bodendenkmalen
hervorgerufen werden.

11.12 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Es wurde festgestellt, dass die Auswirkungen der Planung im Wesentlichen aus der
Uberpragung der Flachen durch die baulichen Anlagen bestehen und einen Teilver-
lust des Lebensraumes darstellen. Versiegelungen kénnen vollstandig am Vorha-
bensstandort selbst ausgeglichen werden. Durch umfangreichen Riickbau sind bereits
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grolRe Flachen entsiegelt worden. Mit dem Riickbau der temporaren Stellplatze und
der Neuanlage von gestalteten Grinflachen inklusive der Anpflanzung von Baumen
und Strauchern kdnnen neue Strukturen geschaffen werden, die in Verbindung mit ei-
ner Neubebauung zu einer Verbesserung der zentrumsnahen Siedlungsflachen fuh-
ren.

11.13 Alternative Planungsmdglichkeiten

Zur Umsetzung der Planungsziele bestehen unter 6konomischen und territorialen Ge-
sichtspunkten keine Alternativen. Die Nutzung eines bereits vorgepragten Standortes
zur Neubebauung ist ein wichtiger Beitrag zum Ressourcenschutz. Die Verwirklichung
ahnlicher Planungsabsichten an einem anderen Standort wiirde in der Regel zu star-
keren Eingriffen in Natur und Landschaft fihren und zur weiteren Zersiedlung der
Landschaft beitragen.

11.14 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel der Stadt Rathenow ist es, auf den im Zentrum gelegenen und in weiten Teilen
brach liegenden Flachen eine neue Bebauung zu etablieren. Die Flachen sollen zur
Ergénzung des Gebaudebestandes mit neuer Wohnbebauung entwickelt werden. Ei-
ne neue StralRe wird zur BinnenerschlieBung des Gebietes errichtet. Die Baderstral3e
wird grundhaft saniert. Teile der Planungen sind bereits gemaR §34 BauGB entwick-
lungsfahig.

Durch die Aufstellung des Planes werden zukinftige bauliche Entwicklungsmdglich-
keiten vorbereitet. Die Bebauung bleibt ausschlieRlich auf die Errichtung von Wohn-
bebauung und den Bau von ErschlieBungsanlagen beschrankt. Gleichzeitig werden
auch nicht bebaubare Flachen und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Grunflachen werden dauerhaft gesichert. Mit der Bebauung und Erschlie-
Bung der Flachen finden auch Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts
statt. Im Wesentlichen sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Lebensraumes
zu erwarten, die durch die Neubebauung und Erschlie3ung verursacht werden. Ver-
siegelungen und der damit einhergehende Verlust der Bodenfunktionen finden in gro-
Rerem Umfang statt, kann aber durch umfangreichen, bereits erfolgten Rickbau, der
geplanten Beseitigung der teilbefestigten, temporaren Stellplatze und Begrinungen
am Standort selbst vollstdndig ausgeglichen werden. Klimatische, eingriffsrelevante
Beeintrachtigungen rufen das Planverfahren und die daraus resultierende Bebauung
nicht hervor. Die Planungen filhren aus stadtebaulicher Sicht zu einer Aufwertung der
Flachen innerhalb des Stadtzentrums. Mit der Flachenneugestaltung im Zusammen-
hang mit den BegriinungsmalRnahmen werden fir siedlungsbewohnende Tierarten
neue innerstadtische Habitatstrukturen geschaffen.

Zur Planung bestehen im Stadtgebiet keine Alternatividsungen oder anderen Standor-
te zur Verwirklichung der gewilinschten Entwicklungsziele. Die Bebauung schlief3t
passgenau eine groRraumige Baullicke im Siedlungszentrum. Mit der Umsetzung der
Planung wird damit ein Beitrag zum Schutz der natirlichen Ressourcen geleistet, da
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auf die Inanspruchnahme bisher unbebauter und nicht vorbelasteter Flachen verzich-
tet werden kann. Die dargestellte Nullvariante ist somit fur die Stadt kein ernsthafter
LOsungsansatz.

Praambel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat aufgrund des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316) sowie der 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466), diesen Bebauungsplan PI. Nr. 023 ,Grof3e Burg/-
Baderstraf3e" beschlossen.

Planzeichnung und nachstehende textliche Festsetzungen
§ 1 Planungsrechtliche Festesetzungen

§ 2 Bauordnerische Festsetzungen

12.Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

1.1 In den besonderen Wohngebieten (WB) sind alle nach § 4 a Abs. 3 BauNVO vor-
gesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(8 4a Abs. 3 BauGB i.V.m § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

1.2.In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) sind von den im § 4 Abs. 2
BauNVO zulassigen Arten von Nutzungen nur zuldssig: Wohngeb&aude, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Laden bis zu einer Ver-
kaufsflache von 200 m2

(8 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4 Nr. 1 und Abs. 5 BauNVO)

1.3In den allgemeinen Wohngebieten (WA 4 bis WA 10 sind gemal § 4 Abs. 2 Satz 2
nur Laden bis zu einer Verkaufsflache von 200 m2 zulassig.
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(8 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauGB

1.4 .In den allgemeinen Wohngebieten kénnen von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

(8 4 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MalR der baulichen Nutzung

2.1 Uberschreitung der Grundflachenzahl (§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. § 19 Abs.4 BauN-
VO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf in den allgemeinen Wohngebieten WA
4 bis WA 10 durch die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen um 30 von Hundert Uberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 darf die festgesetzte Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anla-
ge um 40 von Hundert tiberschritten werden.

2.2.Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 10 und in den besonderen Wohnge-
bieten WB 1 und WB 2 diirfen Gebaudeteile bis zu 2 m von der Baulinie zurlickgesetzt
werden. Die Gebaudeteile dirfen je 10,00 m Geb&audebreite bis insgesamt 3,00 m
breit sein.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist ein Vor- oder Zuricktreten von
Gebaudeteilen nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 5 bis WA 9 dirfen die Mittelgeb&ude der Haus-
gruppen die Baulinie um maximal 2 m unterschreiten.

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 S.3 BauNVO und § 31 Abs. 1 BauGB)

3. Nebenanlagen

3.1 In dem besonderen Wohngebiet (WB 2) mit der Kennzeichnung A sind nur den
allgemein zuléassigen Nutzungen zugeordnete Nebenanlagen zulassig.

(8 1 Abs. 5 BauNVO)
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4. Garagen, Carports und Stellplatze

4.11 n den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 10 und in den besonderen
Wohngebieten sind Garagen, Carports und Stellplatze nur in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

4.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 10 ist ein Zuriicksetzen von Ga-
ragen oder Carports bis zu 2,00 m von der Baulinie zulassig.

4.3 Im Wohngebiet WA 4 sind aneinander gebaute Carports/Garagen aus gleichen
Material zu errichten. Das stral3enseitige Erscheinungsbild muss eine einheitliche An-
sicht ergeben. Die First- und Traufthéhen der aneinander gebauten Carports/Garagen
sind gleich hoch zu gestalten.

4.4 Im gesamten Geltungsbereich sind Halbtief und Tiefgaragen unzulassig.

5. Immissionsschutz

5.1 Innerhalb der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes missen die Auf3enbautei-
le, inshesondere Fenster, Turen, Wande und Décher der schallbelasteten Seiten fir
die besonders vor Larm zu schiitzenden Aufenthaltsraume, gemafi DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ nach erhéhten Schallschutzanforderungen ausgebildet werden.
AulRenbauteile missen folgende bewertete Luftschallddmmmafe aufweisen:

Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten —
mind. 45 dB, Aufenthaltsraume in Blrordumen — mind. 40 dB (A)

Die in Richtung der Jederitzer StrafRe befindlichen Schlaf- und Kinderzimmer sind mit
schallgedammten Liftungseinrichtungen (VDI 2719 Punkt 10) auszustatten, sofern sie
nicht Gber ein weiteres zum Luften geeignetes Fenster an einer anderen Gebaudefas-
sade verfiigen. Die Luftungseinrichtungen missen Luftwechselrate von 20 m3h pro
Person bei Einhaltung des Bewerteten Luftschallddmmmalies garantieren.

6. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 BauGB)

6.1 Stellplatze sowie die Parkplatze im 6ffentlichen StralRenraum und Stellflachen so-
wie Zufahrten auf dem jeweiligen Baugrundstiick sind mit einem luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau zu versehen (z. B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, wasserge-
bundene Decke). Betonflachen oder Asphaltierungen sind unzulassig.

6.2 Die festgesetzten Pflanzflachen zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern
sind mit mind. 25 Stck Laubbdumen in der Mindestpflanzqualitat StU 18 — 20 cm zu
bepflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzliste ,Baume" zu verwenden.
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6.3 Je angefangene 200 m?2 Grundstiicksflache ist mind. 1 Stck Laubbaum in der Min-
destpflanzqualitat StU 18 — 20 cm zu anzupflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzliste
.Baume* zu pflanzen.

6.4 Die unter 6.2 und 6.3 festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

§ 2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

1. Fassadengliederung

1.1 Die Festsetzung der Baulinie bezieht sich auf Fassadenabschnitte mit einer L&n-
ge von max. 10 m Gebaude, Gebaude die dieses Mal lberschreiten, sind zu glie-
dern.

2. Fassaden

2.1. AuRRenwandflachen sind nur verputzt, als Ziegelsichtmauerwerk oder mit ro-
ten Klinkerverblendern herzustellen. Holzverkleidungen sind nur im Giebeldreieck des
Daches oder als Verkleidung von Dachgauben zulassig. Sichtbeton darf bei Hauptge-
bauden nur fir konstruktive und gliedernde Bauteile wie Pfeiler, Stiitzen, Balken und
Stirze verwendet werden.

Wird die Fassade in Sockel- und Wandflache gegliedert, ist der Sockel von den ubri-
gen Fassadenflachen durch Farbton oder Material abzusetzen. Die Festsetzung gilt
nicht fir Fassaden aus Sichtmauerwerk.

3. Dacher

3.1 Fir Hauptgebdude, Garagen und Carports sind nur Satteldach, Walm- oder
Kruppeldach zulassig.

3.2. Die Dachneigung der Hauptgebaude werden mit 40° - 55° festgesetzt. Dau-
erhaft begriinte Dacher sind fir Nebenanlagen zuldssig. Die Dacheindeckung der
Hauptgebaude hat mit Ziegel- oder Betonsteineindeckung zu erfolgen.

3.3 Dachaufbauten, Dachgauben und -einschnitte sind zulassig, wenn sie die
Traufe nicht unterbrechen und wenn ihre Gesamtlange 2/3 der zugehdrigen Trauflan-
ge nicht Uberschreitet. Der Mindestabstand von der AuRenkante der Giebelwand soll
1,50 m betragen.
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3.4Firste der Hauptgebaude sind entsprechend der Langsachse des Gebaudes
anzuordnen.

3.5 Solaranlagen auf den Dachern der Hauptgebaude sind zulassig, wenn sie
sich auf der nicht vom offentlichen Raum einsehbaren Seite befinden. Wenn die
Hauptgebaude nach Siiden orientiert sind (Stral3enseite) sind ausnahmsweise Solar-
anlagen auf Dachern von Nebengebauden zulassig, wenn diese von der Stral3e nicht
einsehbar sind.

3.6 . Ist aufgrund der Lage des Hauptgebaudes nur ein Anbringen der o. g.
Anlage auf der StralRenseite mdglich, sind diese als Solar-Dachsteinsysteme zu mon-
tieren.

4. Unterkellerungen

4.1 Im gesamten Geltungsbereich sind Unterkellerungen unzulassig.

5. Einfriedungen

5.1 Die Bauflache A im allgemeinen Wohngebiet (WA 4) in denen ein Gebaude
nicht den Abschluss zur 6ffentlichen Verkehrsflache bildet, ist durch eine Mauer mit
einer H6he von mindestens 1,50m und hdchstens von 2,00m einzufrieden.

Pflanzliste Laubbdume

Acer platanoides (Spitzahorn) *
Acer campestre (Feldahorn) *
Betula pendula (Sandbirke)
Fraxinus excesior (Esche) *
Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche) *
Tilia cordata (Winterlinde) *

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

6. Denkmalschutz

Die ortliche Bauvorschriften gelten nicht fir denkmalgeschitzte Gebaude und fir vor-
handene Gebaude mit geschichtlicher und kiinstlerische Bedeutung.
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Rechtsgrundlagen, Quellen

Fur das Planverfahren wurden die folgenden Rechtsgrundlagen zum angegebenen
Stand zugrunde gelegt.

e 4.\Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

e 5.Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV ) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 G vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 16. Juli 2003 (GVBI. BBI S. 210), zuletzt gem. Artikel 2 G vom 28.
Juni 2006 (GVBI. BBI 07 S. 74)

e Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8. Dezember 2004 (GVBI. 2005 BBI S. 50)

e Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. BBI S. 350), geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. BB | S. 74, 79)

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale
im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz -
BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. BBI S. 215)
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e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBL. | S. 1758) zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2. des Gesetzes zum 21. Dezember 2006-

e Brandenburgisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 (GVBI. BB | S. 62)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002 (BGBI. |
/02 S. 1193), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember
2004 (BGBI. | 2005 S. 186)

e Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land
Brandenburg und zur Anderung wasserrechtlicher Vorschriften vom 10. Juli
2002

e Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow,

e Wurzel Archaologie: Rathenow - Sachverhaltsaufklarung und Grabungsdo-
kumentation, 1995

e Herrn Dr.-Ing. Elmiger, Herrn Dr.-Ing. Karstedt GmbH, Ingenieurbiro fir
Grundbau und Bodenmechanik: Baugrund- und Grindungsgutachten, 1996

e Stadt Rathenow: Informationsbroschiire Nr. 2 zum Ideenwettbewerb ,GroRRe
Burg- BaderstraRe*

e Stadt Rathenow: Landschaftsplan Gemarkung Rathenow, Stand Mai 1994

e Architekten Contor Rathenow Selle Bock + Partner; DSK: Ergebnisbericht
Vorbereitende Untersuchungen (VU) Rathenow/Altstadt, ohne Datum

e Ingenieurbiiro fir Geotechnik Herrn Dipl.-Ing. W. Zimmermann: Gutachten zur
Untersuchung der Schadstoffkontamination, Berlin, 03.01.1999
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