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1 Grundlage

1.1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet befindet sich im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet "Altstadt" der Stadt Rathenow.
Zurzeit unterliegt das Gebiet weitgehend einer Fehlnutzung. Durch die Stilllegung des Schulstandortes
Altstadt und den 2005 erfolgten Abriss des Schulgebdudes liegen grofle Flichen des Gebietes brach.
Derzeit werden die Flichen noch bis Mitte Oktober 2006 als temporére Parkplétze fiir die Besucher der
Landesgartenschau genutzt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll auf die verdnderten Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
angepasst werden. Urspriinglich beabsichtigte ErschlieBungen und Bebauungsmoglichkeiten werden
verandert. Ebenso wird in der Planung beriicksichtigt, dass der Standort des Turnhallen- und
Sportkomplexes nicht aufgegeben wurde und nun dauerhaft in der Bauleitplanung bestehen bleiben soll.

Als vorbereitende Planung fiir eine zukiinftige Bebauung wurde deshalb durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow der Beschluss zur Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes gefasst.

1.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnung. Er ist die
verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwortung erstellten Bauleitplanung. Sie soll
eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial
gerechte Bodennutzung gewihrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die natiirlichen 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 ein am Ziel geordneter rdumlicher Entwicklung
orientierter Ausgleich zwischen den verschiedenen Nutzungsanspriichen zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom
21.06.2005 (BGBI. I S. 1818) sowie der 4. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - 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. 1
S. 466) aufgestellt.
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1.3 Geltungsbereich und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes befindet sich innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A)
eingezeichneten Abgrenzungslinie und umfasst eine Fliche von ca. 2,35 ha. Folgende Flurstiicke sind
Bestandteil des Plangebietes:

Hofe 60, 61, 62, 63, 64, 65 und 66; die Flurstiicke 88/9, 88/10, 88/14, 88/15, 88/16, 88/17, 88/18, 88/19,
88/20, 8821 (teilweise), 81 (teilweise) und 84 (teilweise) der Flur 23, Gemarkung Rathenow.

Abbildung: Raumlicher Geltungsbereich des B-Planes Nr. 24 ,Altstadtinsel - Wohnbebauung am Stadtkanal®,
Basis amtlicher Lageplan (ohne Malistab)

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Der iiberwiegende Flichenanteil innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im Eigentum der Stadt
Rathenow. Dariiber hinaus sind insbesondere im Nordwesten Privatgrundstiicke vorhanden.
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1.5 Planunterlage

Die Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet die Datengrundlage des amtlichen Liegenschaftskatasters
der Stadt Rathenow mit Stand Mérz 2006 und ein amtlicher Lageplan mit Stand Juli 2006.

Die Planunterlage entspricht damit den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift des Landes
Brandenburg zur Herstellung von Planunterlagen fiir Bauleitpldne-, Vorhaben- und ErschlieBungsplane
sowie fiir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB (Runderlass MSWV/MdI vom 03.09.1997, Abl. Bbg. S.
846).

2 Planungsrelevante Vorgaben
2.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

2.1.1 Regionalplanung

Die Regionalplanung ist die iibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung einer Region gemaf
§ 1 BbgLPIG. Sie vertieft die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung und bildet die
Grundlage fiir die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Der
Regionalplan Havelland-Flaming ist seit Februar 1998 genehmigt. Die genehmigte Fassung hatte bis
Oktober 2002 Giiltigkeit. Mit Beschluss vom 9. Oktober 2002 hat das Oberverwaltungsgericht fiir das
Land Brandenburg den Regionalplan Havelland-Fldming vom 18. Dezember 1997 fiir nichtig erklért. Der
Beschluss wurde im Amtsblatt Brandenburg Nr. 37 vom 17. September 2003 verdffentlicht.

2.1.2 Raumordnung und Landesplanung

Gemil § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB wurde bei der Gemeinsame Landesplanungsabteilung des
Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
angefragt. Mit Schreiben vom 16.02.1996 wurde der Aufstellung des B-Planes zugestimmt und die
Festsetzung als Wohngebiet befiirwortet.

Im Anderungsverfahren wurde bei der Gemeinsame Landesplanungsabteilung erneut nach den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung angefragt. Die grundsétzliche Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung wurde mit Schreiben vom 29.08.06 mitgeteilt.

2.2 Ziele der Kommunalen Planungen

Der Flichennutzungsplan der Stadt Rathenow liegt als genehmigte Planung vor. Der FNP erlangte durch
die Veroffentlichung am 21.12. 2001 Rechtskraft. Der Fldchennutzungsplan soll entsprechend der
erkennbaren Entwicklungstendenzen in der Stadt fortgeschrieben werden. Ebenso sollen die 2001
erfolgten Eingemeindungen der umliegenden Dérfer dokumentiert werden.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat dazu einen Beschluss gefasst. In der
Flachennutzungsplanung soll insbesondere durch Darstellungséinderungen auf den Riickgang der
Bevolkerung reagiert werden. So sollen urspriingliche Baufldchen auf der so genannten ,,griinen Wiese*
also zur Erginzung oder Erweiterung des Siedlungsgebietes am Rande der Stadt zu Gunsten der
Innenentwicklung zuriickgenommen werden. Diese Innenentwicklung kann auf der stidtebaulichen
Brache am Stadtkanal vorbildlich vollzogen werden. Damit kdnnen bestehenden ErschlieBungsanlagen
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wirtschaftlich ausgenutzt werden und die Planungen sind ein Beitrag zum Schutz der natiirlichen
Ressourcen.

Fiir das B-Plangebiet sind im FNP Wohnbauflichen und Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestellt. Der
B-Plan bzw. die B-Planinderung kann aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden, das
Planverfahren beriicksichtigt somit die Grundsétze des § 8 Abs. 2 BauGB.

2.3 Weitere Planungen und andere gesetzliche Regelungen

Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Regelungen werden in den Bebauungsplan nachrichtlich
iibernommen.

2.3.1 Rahmenplane und Satzungen

Sanierungssatzung

Am 26. Oktober 1994 wurde durch die Stadtverordnetenversammlung die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Altstadt Rathenow" beschlossen. Das Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und
Wohnen in Cottbus hat als zustéindige Behorde die Satzung mit Schreiben vom 24.03. 1995 genehmigt.

In dem insgesamt ca. 32 ha umfassenden Sanierungsgebiet liegen zum Teil gravierende stidtebauliche
Missstinde vor, die durch umfangreiche Sanierungsmafinahmen wesentlich verbessert werden sollen. Die
Stadt hat dafiir Sorge zu tragen, dass die Sanierungsziele in einem iiberschaubaren Zeitraum von ca. 15 -
20 Jahren im &ffentlichen und privaten Bereich verwirklicht werden. Damit alle privaten und 6ffentlichen
MaBnahmen wihrend des Sanierungszeitraums von der Stadt aufeinander abgestimmt werden konnen,
bediirfen diese gemih § 144 Abs. 1 BauGB im Sanierungsgebiet der Genehmigung durch die Stadt.

Mit der Sanierungssatzung wurden folgende Ziele fiir das Sanierungsgebiet "Altstadt" und somit auch fiir
das Plangebiet herausgearbeitet:

e Respektieren der natiirlichen Stadtgrenzen als Raum fiir Weiterentwicklungen;

e Ausbilden der Ortsrinder als landschaftsnahe Ubergéinge im Osten und Westen sowie als
Stadtabschluss mit Gewerbenutzung im Norden und Siiden;

e Bewahren der vorhandenen Flichen- und Nutzungsstruktur mit hoher Verdichtung im Innern und
diinner Besiedlung nach Aufien;

e Stirken der kompakten Stadtstruktur durch neue bzw. verbesserte Angebote an Wohnraum sowie
Geschifts- und Dienstleistungsflichen im zentralen Bereich;

e Verbessern des Wohnungsangebotes durch Modernisierung und Instandsetzung vorhandener
Bestinde, Neubebauung in Liicken und ErschlieBung mehrerer kleinerer zentrumsnaher
Siedlungseinheiten;

e Betonen der Mitte als lebendigen Stadtkern durch Férderung einer attraktiven Mischung aus
Geschiften, Restaurants, Kultur sowie Wohnen und Arbeiten;

e Verhindern von Schwerpunktverschiebungen innerhalb der Stadt, um das stéddtische
Gleichgewicht nicht zu stéren und die Chancen fiir kurze Verkehrswege zu bewahren;

e Verdeutlichen der historischen Spuren im Stadtgrundriss und im Stadtbild;

e Unterstreichen des Charakters verschiedener Teilrdume als stddtebauliche Gliederung;
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e Integration von Handel, Dienstleistungen und Gewerbe durch behutsame stadtvertrigliche
Standortwahl.

Erhaltungssatzung

Am 12.12.1990 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Erhaltungssatzung der Stadt Rathenow
iber die Erhaltung baulicher Anlagen beschlossen (genehmigt durch das Landesamt fiir Bauen,
Bautechnik und Wohnen Cottbus am 06.04.1992). Der Geltungsbereich umfasst erhaltenswerte bauliche
Anlagen der Stadt Rathenow (u.a. die Rathenower Altstadt) zum Zwecke des Wiederaufbaus unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten. In den Grenzen des Geltungsbereichs stehen eine grofle Anzahl
erhaltenswerter baulicher Anlagen, die:

1. allein oder im Zusammenhang mit den anderen die Stadtgestalt, das Orts- oder Landschaftsbild
pragen;

2. von stiddtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind;

3. aus erforderlichen stédtebaulichen Griinden die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
erhalten soll;

4. bei stidtebaulichen Umstrukturierungen die Belange des Sozialplans beriicksichtigen soll.

Die Errichtung, der Abbruch, der Umbau oder die Verdnderung der Nutzung baulicher Anlagen, oder die
Teilung von Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches bediirfen der Genehmigung durch die
Gemeinde unter Beriicksichtigung des Baugenehmigungs- oder Zustimmungsverfahrens. Ausgenommen
davon sind innere Umbauten und Anderungen, die das duBere Erscheinungsbild der baulichen Anlagen
nicht beriihren.

Rahmenplan

Im Rahmenplan ist das Plangebiet als besonderes Wohngebiet im Sinne des § 4a BauNVO mit 2 bis 3-
geschossiger, geschlossener Bebauung ausgewiesen.

2.3.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des flichenhaften Bodendenkmals
"Mittelalterlicher / Historischer Stadtkern Rathenow". Es ist hier mit dem Auftreten von Spuren der
ehemaligen Besiedlung - moglicherweise bereits aus der Ortsgriindungszeit - zu rechnen. Verénderungen
oder Teilzerstérungen an Bodendenkmalen bediirfen gem. § 9 Abs. 1 BbgDSchG einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Der Antrag auf Erteilung einer solchen Erlaubnis ist durch den
Vorhabenstriger gem. § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur Beurteilung der Malnahme
erforderlichen Unterlagen bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises zu stellen. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehdrde zu richten.
Einer Erlaubnis zur Verdnderung oder Teilzerstérung des Bodendenkmals wird nur dann zugestimmt,
insofern sichergestellt ist, dass der Vorhabenstrdger im Hinblick auf § 7 Abs. 2 und 3 BbgDSchG die
denkmalzerstérenden Erdeingriffe / BaumaBnahmen auf ein unbedingt erforderliches Maf3 reduziert und
der Vorhabenstriager fiir den Bereich, in dem denkmalzerstorende Erdarbeiten / Baumalinahmen
unumggnglich sind, die Durchfiihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden archédologischen
Dokumentationen (Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem. § 7 Abs. 3 und 9 und § 9 Abs. 3 BbgDSchG
gewihrleistet. GemdB § 2 Abs. 3 BbgDSchG ist auch der baudenkmalpflegerische Umgebungsschutz zu
beachten.
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Auf der Planzeichnung befindet sich der Hinweis, dass sich der gesamte Geltungsbereich innerhalb des
flichenhaften Bodendenkmals "Mittelalterlicher / Historischer Stadtkern Rathenow" befindet.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmale. Seitens der Unteren Denkmalbehorde
des Landkreises Havelland wurde aber darauf hingewiesen, dass sich zum Teil in unmittelbarer Néhe des
Geltungsbereiches Einzeldenkmale befinden. Bei den Denkmalen handelt es sich um:

e Ehemaliges Ziegelmeisterhaus mit Zollmauer (Ziegelstralle 4)

e Briickenwirterhaus (Jederitzer Stra3e 21)

e Jederitzer Briicke

e Platz der Jugend

e Steinstrale

e Baustralle 8-10 (Haeslersiedlung)

e Mittelalterliche Stadtmauer (BaderstraBBe, Jederitzer Strale und Am Schleusenkanal)

Alle baulichen MaBnahmen und Verdnderungen an den denkmalgeschiitzten Objekten und in ihrer
Umgebung sind nach § 15 BbgDSchG bei der unteren Denkmalschutzbehdrde genehmigungsbediirftig.
Bei EinzelmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereichs ist demnach im Rahmen der Objektplanung zu
priifen, inwieweit die denkmalgeschiitzten Objekte betroffen sein kénnen.

3 Ausgangssituation

3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow. Die Fliche des Geltungsbereichs wird im
Norden durch den Stadtkanal begrenzt. Westlich bildet die Jederitzer StraBe mit den Resten der
Bebauung im Norden die Grenze. Im Siiden bilden die Baustrale und der Platz der Jugend den
stiadtebaulichen Rahmen. Im Osten grenzt das Geldnde der Forderschule an das Plangebiet. Eine Innere
ErschlieBung des Gebietes ist derzeit noch nicht vorhanden.
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Das Plangebiet befindet sich im Zentrum
der Stadt Rathenow auf der so
genannten Altstadtinsel, die durch den

. Stadtkanal begrenzt wird.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Rathenow; Grundlage TK 50

3.2 Bebauung und Nutzung

Im siidlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich das Geldnde der ehemaligen Altstadt Schule. Alle
Gebiude bis auf die Sporthalle wurden 2005 abgerissen. Auf den Freifldchen wurde ein tempordrer mit
Splitt befestigter Parkplatz fiir die Besucher der Landesgartenschau 2006 eingerichtet, der ab Ende 2006
zuriickgebaut wird.

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches an der Jederitzer StraBe befinden sich auf privaten
Grundstiicken mehrere zwei- bis dreigeschossige Wohnhduser aus der Jahrhundertwende. In den
Erdgeschossen sind gewerblichen Einrichtungen (Kneipe, Laden, Biiro, Eiscafe etc.) eingerichtet, die
oberen Etagen dienen dem Wohnen.

Im Norden befindet sich im Geltungsbereich ein Gaststétten- und Hotelbetrieb.

3.3 Landschaftsdkologische Situation

3.3.1 Boden / Baugrund

Im Rahmen der Vorplanung wurde von der Stadt Rathenow ein Gutachten iiber die Baugrund- und
Griindungsverhiltnisse in Auftrag gegeben. Demnach ist das Geldnde vielfach mit von Aufschiittungen
und Fundamentresten sowie humosen Schichten unterschiedlicher Méchtigkeit bedeckt, die auf eine
frithere Bebauung zuriickzufiihren sind. Es wird allgemein eingeschétzt, dass die als Baugrund
ungeeigneten Schichten meist bis 2,00 m, teilweise sogar bis 3,00 m unter dem gegenwirtigen
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Geldndeniveau und lokal auch tiefer reichen. Sie konnen mitunter auf geringere Entfernung sehr
unterschiedlich méchtig sein.

Durch den Schulneubau wurden im unmittelbaren Baubereich der Gebédude jeweils gut tragfahige
Griindungspolster eingebracht. Die Verkehrs und Hofflachen im Schulbereich wurden nur durch eine
weitere Auffiillung angehoht, die ungeeigneten Schichten verblieben im Untergrund.

Bei mehreren Aufschliissen wurden sandig-schluffige Tonschichten festgestellt, die bei Errichtung von
mehrgeschossigen Bauten als Baugrund nicht in Frage kommen sollten, da diese bindigen Ablagerungen
insbesondere bei Zutritt von Wasser bei Belastung erhohte Setzungen aufweisen, die sich meist auf einen
laingeren Zeitraum erstrecken.

Die Griindungen von Neubauten sollten daher in den Sanden vorgenommen werden, die auf dem
gesamten Geldndekomplex unterhalb der erwdhnten Deckschichten anstehen. Diese Sande werden auch
bei einer groBeren Auflast eine gute Tragféhigkeit aufweisen. Grundsétzlich konnen alle Griindungen als
Flachengriindungen ausgefiihrt werden. Wird eine Flachengriindung nicht in den gewachsenen Sanden
abgesetzt, so ist auch eine flachere Griindung auf einem Griindungspolster aus gut verdichtungswilligem
Sand oder Kiessand méglich, wenn vorher alle nichttragfdhigen Bodenschichten abgetragen werden.

3.3.2 Wasser

Die lokale hydrogeologische Situation ist durch gut durchldssige Talsande gepréigt. Der
Grundwasserstand wurde im Allgemeinen im Rahmen der Baugrunduntersuchung erst unterhalb der
Aufschiittungen, der humosen Ablagerungen und der Schluff- und Tonschicht im Bereich der Sande
angetroffen. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Stadtkanal im Haveleinzugsgebiet folgen die
Schwankungen des Grundwasserstandes den Wasserspiegelschwankungen der Havel. Ein
hochstmdglicher Grundwasserstand von HGW = NN +27,80 m kann unter bestimmten Bedingungen
auftreten. Wenn Griindungen in das Grundwasser einbinden, sollte vorsorglich von einem schwachen
Betonangriff ausgegangen werden.

Das Plangebiet befindet sich in direkter Benachbarung mit dem FlieBgewdssersystem der Havel. Der
Stadtkanal hat eine geringe FlieBgeschwindigkeit und entwéssert in Richtung Westen in die Haupthavel.

3.3.3 Klima

GroBriumige klimatische Betrachtungen ordnen das Klima Brandenburgs einem Ubergangsklima
zwischen maritim gepragtem und mehr kontinental geprdgtem Klima zu. Die mittlere Jahrestemperatur
liegt zwischen ca. 8 und 9°C, die mittlere Summe der Niederschldge zwischen ca. 520 und 560 mm pro
Jahr. Die Hauptwindrichtung kann mit West / Stidwest angegeben werden.

3.3.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenstadtlage mit der fiir diese Standorte typischen
Ausprigung. Durch die groBflichigen Parkplatzanlagen sind weite Teile des Plangebietes frei von
Vegetation. Nur einzelne Bdume tragen zur Strukturierung des Gebietes bei. Entlang des Stadtkanals hat
sich eine relativ artenreiche Ufervegetation aus Bdumen Strduchern und Uferstauden entwickelt. Diese
Flichen bieten auch Tierarten des Siedlungsrandes und der Gewisserrdnder ausreichende
Lebensbedingungen. Ansonsten ist im Plangebiet nur mit siedlungstypischen Tierarten zu rechen.
Geschiitzte, seltene oder bestandsbedrohte Tier- und Pflanzenarten sind nicht bekannt. Einzelne Baume
im Plangebiet sind unbedingt erhaltenswert.
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3.4 Verkehrliche ErschlielRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aus Richtung Siiden und Norden iiber die Jederitzer Straf3e.
Innerhalb des Plangebietes ist der verkehrsberuhigte Bereich der Uferpromenade am Stadtkanal die
Zufahrt von Norden. Uber die BaustraBe kann die Fliche von Siiden angefahren werden. Innerhalb des
Gebietes existiert bisher noch keine ErschlieBung.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes kann vom Wasser- und Abwasserverband Rathenow iiber
die vorhandenen Anlagen sichergestellt werden.

An der Jederitzer Strafie ist die Anschlussmoglichkeit an die oOrtliche Schmutzwasserkanalisation
gegeben.

Elektroleitungen befinden sich bereits im gesamten Geltungsbereich. Eine weitere ErschlieBung
zukiinftiger Baufldchen ist grundsétzlich moglich.

Das Plangebiet ist zum Teil bereits fiir die Erdgaslieferung erschlossen. Mit der Herstellung der neune
StraBen kann auch die Verlegung zusitzlicher Leitungen erfolgen.

Eine fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes sind nach Auskunft der Deutschen Telekom AG
flichendeckend moglich.

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten.
Leitungen und Anlagen der Versorgungstrager diirfen grundsétzlich nicht tiberbaut werden.

Die Entsorgung von Hausmiill und die Erfassung von Wertstoffen werden durch die Havelldndische
Abfallwirtschafts GmbH (HAW) sichergestellt. Die Befahrung des Gebietes iiber Zufahrten ist
sichergestellt. Fiir die Erfassung von Wertstoffen wird eine Flachen im Plangebiet beriicksichtigt.

3.6 Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Havelland ist fiir den Geltungsbereich eine Altlastenverdachtsflidche
unter der Nummer 0341631207 registriert. Damit ist die Fldche der ehemaligen Schlosserei Wegner
erfasst. Fiir die Fldche liegen derzeit keine genauen Erkenntnisse vor. Es ist zu vermuten, dass es durch
die ehemalige Nutzung zu Bodenverunreinigungen gekommen sein kann. Derzeit befindet sich in dem
Gebiude ein Friseurgeschift. Sollte eine Umnutzung in eine Wohnung beabsichtigt sein, so ist vom
Vorhabenstriager durch ein Gutachten die Gefahrensituation und die Vereinbarkeit mit der dauerhaften
Wohnnutzung zu dokumentieren.

Die Altlastenverdachtsfliche wurde gemif § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im B-Plan gekennzeichnet.

Eine spezielle Kampfmittelbelastung des Plangebietes ist nicht bekannt. Vom Staatlichen
Munitionsbergungsdienst wurde mit Schreiben vom 05.08.1998 nur eine pauschale Einschitzung
abgegeben. Es ist demnach davon auszugehen, dass der Geltungsbereich insgesamt oder teilweise
kampfmittelbelastet ist. Erst nach Abschluss der Planungsphase in Vorbereitung der Bauplanung sind
entsprechende Einzelantrdge auf Munitionsfreigabe zu stellen.

Auf der Planzeichnung erfolgt ein Hinweis auf die vorhandene Kampfmittelbelastung des Plangebietes.
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4 Erlauterung des Planungskonzeptes

In dem neuen Wohngebiet sollen die grundlegenden Voraussetzungen fiir eine bauliche Erschlieung und
Entwicklung geschaffen werden. Die Fldchen sollen als zentrumsnaher, innerstddtischer Wohnstandort
gesichert und entwickelt werden.

Damit die stidtebaulichen Grundsitze in Bezug auf die Bauformen und die Anordnung neuer Bebauung
gewahrt bleiben, sollen sich die Neubauungen am Rahmen der historischen Bebauung orientieren. Es soll
dariiber hinaus auch eine Entwicklung des Wohnumfeldes grundsitzlich geregelt werden. Durch die
Sicherung und Entwicklung eines wohnungsnahen Freifldchenanteils und dem Bezug zum Stadtkanal
wird ein wichtiger Beitrag zur Qualitdtssicherung geleistet. Mit der Entwicklung des innerstddtischen
Standortes kénnen bereits baulich stark vorbelastete und iiberprégte Bereiche mittelfristig zu attraktive
Standorten entwickelt werden, im Gegenzug konnen bisher baulich nicht genutzte Flachen am Rande der
Stadt dauerhaft von Bebauung frei gehalten werden. Die Planung ist somit auch ein wertvoller Beitrag
zum Ressourcenschutz.

Durch Fldchenzuschnitte, ErschlieBungsstruktur und Festsetzungen wird die zukiinftige bauliche
Entwicklung nur rahmenartig geordnet. Unabhdngig von den Festsetzungen des B-Planes gelten die
Regelungen des § 8 BbgBO:

(1) Bauliche Anlagen sind nach den anerkannten Regeln der Baukunst durchzubilden und so
zu gestalten, dass sie nach Form, Mafstab, Verhdltnis der Baumassen und Bauteile
zueinander, Werkstoff und Farbe nicht verunstaltet wirken.

(2) Bauliche Anlagen sind mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen, dass sie das
Strafen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Gestaltung
nicht storen.

5 Begrindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Aufgrund der Umgebung des Plangebietes, der beabsichtigten baulichen Entwicklung und der bereits
bestehenden Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs werden die Baufldchen als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Die beabsichtigte Gebietsentwicklung unter dem Themenbereich zentrumsnahes Wohnen am Wasser
lasst sich unter Beriicksichtigung der Nutzung in der bebauten Umgebung des Plangebietes in einem
Allgemeinen Wohngebiet am giinstigsten realisieren. Innerhalb des Gebietes finden Differenzierungen im
Bezug die Art der Bebauung durch weitere Festsetzungen statt. Allgemein gilt, dass die geméll BauNVO
moglichen Obergrenzen der baulichen Nutzung innerhalb der Wohngebiete an dem Standort liberwiegend
ausgeschdpft werden sollen. Damit lassen sich im Gebiet weitgehend homogene, zentrumstypische
Bebauungen und Nutzungen verwirklichen.

Zur eindeutigen und nachvollziehbaren Zuordnung der Festsetzungen wurden die Baugebiete
durchgehend von WA/1 bis WA/7 bezeichnet.
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5.1.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Die Flichen fiir den Gemeinbedarf umfassen den Turnhallenstandort inklusive der Sportanlagen im
Umfeld des Turnhallengebdudes. Die Qualifizierung der Flachen fiir den Allgemeinbedarf erfolgt iiber
das Planzeichen "Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen". Die Sportanlagen werden
im Wesentlichen durch die benachbart gelegene Forderschule genutzt, aber auch von Sportvereinen
frequentiert. Mit der Festsetzung der Fldchen soll der Standort gesichert und entwicklungsféhig gehalten
werden. Nur die Fliche der bestehenden Turnhalle wird im B-Plan mit einer Baugrenze planerisch
gesichert. Hier soll die bauliche Entwicklung stattfinden. Die {iibrigen Fldchen konnen als
Freilandsportflichen entwickelt oder in ihrem Bestand gesichert werden.

5.2 Mal} der baulichen Nutzung

5.1.3 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Grundflichenzahl nach BauNVO gibt an wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zulédssig sind. Die nach BauNVO zuldssigen Hochstgrenzen der Grund- und
Geschossflichenzahlen fiir die WA-Baugebiete werden in allen Baugebieten anndhernd ausgeschopft.
Leitbild fiir die zukiinftigen Gebédudestellungen ist eine straenstindige Blockrandbebauung, die an der
Jederitzer Strafle geschlossen ist und im Inneren des Gebietes aufgelockerter gestaltet werden kann. Fiir
den innerstddtischen, zentrumsnahen Wohnstandort ist die Bebauungsdichte durchaus als typisch
anzusehen.

In allen WA-Baugebieten wird eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird auch hier die
zulissige Hochstgrenze gemiB BauNVO erreicht. Ein Ausschluss der Uberschreitungsmoglichkeit gemf
§ 19 Abs. 4 BauNVO wird wegen der innerstddtischen, verdichteten Lage fiir nicht erforderlich
angesehen.

Durch das festgesetzte Maf3 der Grundflachenzahl wird der Bau von derzeit typischen Wohngebduden
ermdglicht, die eine wirtschaftliche Ausnutzung des innerstédtischen Standortes gewihrleistet.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl orientiert sich an der Grundfldchenzahl und der Anzahl der
Vollgeschosse und gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Es soll innerhalb des Gebietes eine relativ freie Wahl der
Bauformen moglich sein. Deshalb gilt fiir die Baugebiete WA/2 bis WA/4 eine Geschossfldchenzahl von
0,8. Fiir die Baugebiete WA/lI, WA/6 und WA/7 wird unter Beriicksichtigung der zuldssigen
Hochstgrenze fiir WA-Baugebiete gemdl BauNVO die Geschossflichenzahl 0,9 festgesetzt. Damit soll
ermdglicht werden, dass entlang der Jederitzer Strafle eine Bebauung entsteht, die dem historischen
Vorbild der Restbebauung im nordlichen Teil der Jederitzer Strale nahe kommt. Weiterhin soll durch die
Festsetzung in diesen beiden WA-Baugebieten der Bestand gesichert werden.

5.1.4 Geschosszahl

Ein Kriterium des Entwurfes ist die Hohenanpassung der zukiinftigen Bebauung. Unter Beriicksichtigung
der bestehenden Bebauung in der Umgebung des Baugebietes und der bestehenden Bebauung innerhalb
des Gebietes insbesondere an der Jederitzer Strale erfolgt die generelle Festsetzung fiir zukiinftige
Gebdude von mindestens drei Vollgeschossen. Fiir die stralenstindige Bebauung gilt eine zwingende
Vorschrift fiir die Errichtung von drei Vollgeschossen. Damit wird sichergestellt, dass mindestens eine
weitgehend homogene Hohenabfolge innerhalb des StraBenzuges gewihrleistet wird.
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Mit mindestens Zweigeschossern und hochsten Dreigeschossern lassen sich die iibrigen Wohngebiete
sehr gut baulich ausnutzen und die Gebietsgestaltung passt sich der umgebenden Bebauung am Rande
des Plangebietes an. Zu beriicksichtigen ist bei der Festsetzung der Geschosszahl die Regelungen des § 2
Abs. 4 BbgBO, wonach als Vollgeschosse auch zum Wohnen dienende Dachgeschosse zdhlen.

5.2 Bauweise und Baugrenzen

5.2.1 Bauweise

Fiir die Baugebiete WA/2, WA/3, WA/4 und WA/5 wird die offene Bauweise festgesetzt. Gemill den
Regelungen des § 22 Abs. 2 BauNVO konnen in der offenen Bauweise Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelh#duser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden. Die Lénge der Héuser
und Hausformen darf hochsten 50 m betragen. Durch die offene Bauweise ist eine weitgehend freie
bauliche Ausnutzung der Bauflichen gewéhrleistet. Die Festsetzung entspricht der gebauten Umgebung
des Plangebietes. Eine Beschrankung auf bestimmte Hausformen innerhalb der Baugebiete wird nicht
vorgenommen und ist auch nicht zwingend erforderlich.

Fiir die Baugebiete WA/1, WA/6 und WA/7 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da das
stidtebauliche Ziel in Anlehnung an die historische Bebauung eine geschlossene, strafenstédndige
Bebauung entlang der Jederitzer Strafle ist. Nur durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise kann
dieses Ziel erreicht werden.

5.2.2 Baugrenze

Die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden weitgehend durch Baugrenzen
festgesetzt. In der zu entwickelnden Bebauungsstruktur sollen charakteristische Abfolgen von
Wohnnutzung und Freiflichen gewahrt bleiben. Diese Festsetzungen dienen auch dem Ziel, groBere
zusammenhingende Freiflichen zu erhalten, um somit auch die vorhandenen Griinstrukturen zu
bewahren und zu entwickeln. Dies dient der gestalterischen Sicherung und der Entwicklung des
Gebietscharakters, insbesondere der Wohnumfeldqualitét.

Die Festsetzung der Baugrenzen richtet sich nach der verkehrlichen ErschlieBungsstruktur. Die
iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden streifenférmig den Strafenziigen zugeordnet. Mit Ausnahme
der vorhandenen und zukiinftigen Bebauung entlang der StraBenfront Jederitzer StraBe werden alle
tiberbaubaren Grundstiicksflaichen mit Baugrenzen festgesetzt. Dies ermdglicht noch einen ausreichenden
Handlungsspielraum innerhalb der Objektplanung.

5.2.3 Baulinie

Entlang der Jederitzer Straflie soll, dem Stralenzug folgend und in Anlehnung an die historische
Bebauung, die sich in Resten noch im nordwestlichen Geltungsbereich befindet, eine Baulinie festgesetzt
werden. Damit wird gewdihrleistet, dass die zukiinftige Bebauung in gleicher Abfolge, wie bei den
bestehenden Gebduden abgewickelt wird. Es ist also fiir die kiinftige Bebauung zwingend, direkt hinter
der bestehenden Gehwegkante mit der Gebdudefront zu beginnen. Vorgérten sind hier untypisch und
sollen nicht zugelassen werden. Die hofseitige Gebdudegestaltung bleibt weitgehend offen und wird nur
durch eine Baugrenze begrenzt. Den Bauherren bleibt somit noch ausreichender Handlungsspielraum zur
Verwirklichung von Bauideen.
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5.3 Erschliefdung

5.3.1 StralRenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher im Wesentlichen tiber die Jederitzer Strafe und die
Baustrafle im Siiden. Innerhalb des Gebietes wird eine zusétzliche ErschlieBungsstrafie neu angelegt und
technisch ertiichtigt. Mit der neuen ErschlieBungsstralle, die als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen
ist, wird die Bebauung erst flichendeckend ermdéglicht. Die ,,Hirtengasse® verlduft zukiinftig parallel
zwischen Jederitzer Stralle und Ziegelstrae in Nord-Siid-Richtung. Entlang der StraBe werden Flidchen
fiir den ruhenden Verkehr als Parkplatzfliche beigeordnet. Weiterhin wird von der Jederitzer Stralle eine
Zufahrt zur ErschlieBung der bestehenden Hofe Ecker Jederitzer Strale und Strae am Stadtkanal
geschaffen. Diese ErschlieBung dient aber ausschlieBlich als Zufahrt, einen Entsorgung erfolgt tiber diese
Gasse nicht. Ebenso dient die Fldche auch nicht als Aufstellflache fiir den Brandschutz.

Der Stellplatzbedarf im Plangebiet ist fiir jedes einzelne Bauvorhaben gemif § 43 BbgBO nachzuweisen.
Erforderliche Stellpldtze sind im Bauantragsverfahren auf den Baugrundstiicken bzw. in zumutbarer
Entfernung nachzuweisen. Flachen fiir Stellpldtze werden im Plangebiet zum Teil dort festgesetzt, wo
durch die Lage der ErschlieBungsanlagen eine sinnvolle Beiordnung moglich ist. Stellpldtze kénnen auch
innerhalb der Baugrundstiicksflichen nach Bedarf hergestellt werden.

5.3.2 Ver- und Entsorgung

Das gesamte Plangebiet kann durch die Medientrdger mit allen Medien ausgestattet werden. Die
Anschlussbereiche liegen bereits im oder am Rande des Geltungsbereiches.1 Auf der westlichen Seite der
zukiinftig zu bauenden Hirtengasse wurde eine Flidche als Standort fiir die Erfassung von Wertstoffen des
dualen Systems vorgesehen. Hier sollte bevorzugt unterirdische Sammelbehédlter gebaut werden.
Mindestens ist eine attraktive und wirksame Umfeldgestaltung vorzusehen. Der Baumbestand ist dabei
besonders zu beriicksichtigen und vor schddigenden Einfliissen zu bewahren.

5.4 Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird entsprechend der Entwicklungsziele fiir die zukiinftige Bebauung
ein hoher Griinanteil angestrebt. Dafiir werden groBe Teile der Innenhdfe als Flachen zum Anpflanzen
von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Gebiet sind als
wohnungsnahe Griinflichen auszubilden, die den Gebdudeeigentum zugeordnet sind. Der
Grundstiickseigentiimer hat die Freiheit der eigenen Freiflichengestaltung. Dazu sind aber die Regeln der
BbgBO zu beachten, darin heift es im § 7 zu den nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke:

(1) Die Bebauung und die Versiegelung des Grundstiicks ist nur zuldssig, soweit dies fiir die
zuldssige Nutzung oder zur Abwehr von Gefahren erforderlich ist. Die nicht iiberbauten
Flcchen der bebauten Grundstiicke sind zu bepflanzen oder gdrtnerisch anzulegen und zu
unterhalten, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benditigt
werden.

Weiterhin sind die festgesetzten Pflanzbindungen und der Baumerhalt zu beriicksichtigen. Der
erhaltungswiirdige Bestand an Bdumen und Strduchern im Plangebiet ist weitgehend als zu erhaltender
Bestand festgesetzt.

' Siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Punkt 3.5 der Begriindung,
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Kinderspielplatz

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs zwischen den Baugebieten WA/5 und WA/6 ist eine Fliache als
Kinderspielplatz ausgewiesen. Dort wird kiinftig die Errichtung einer wohnungsnahen Kinderspielanlage,
die im Zusammenhang mit der Freiflichengestaltung entwickelt werden kann, ermdglicht. Die
Kinderspielanlage soll dem Grundstiicks- bzw. Gebdudeeigentum zugeordnet werden. Eine Detaillierung
der Anlage erfolgt im Rahmen der Objektplanung.

5.5 Wasserflachen

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine Lage am Wasser aus. Dieser besondere Standortvorteil am
Stadtkanal soll fiir die zukiinftige bauliche Entwicklung aufgegriffen und thematisiert werden. Es ist
beabsichtigt, den Uferbereich des Stadtkanals weitgehend im natiirlichen Zustand zu belassen. Der
Baumbestand und die Ufervegetation sollen erhalten bleiben. Der Geltungsbereich endet bereits im
Bereich der Uferboschung, so dass Wasserflachen in die Planzeichnung nicht aufgenommen werden
miissen.

5.6 Pflanzbindungen

In den Bebauungsplan wurden vom Griinordnungsplan vorgeschlagene Begriinungsmoglichkeiten als
Festsetzungen iibernommen. Die Festsetzungen sollen den Bestand sichern und die Entwicklung einer
gebietstypischen, durchgéngigen Begriinung gewahrleisten.

Die Festsetzungen beschrinken sich auf die Pflicht zum Anpflanzen von grofkronigen Laubbdumen und
standortheimischen Strauchern. Diese Festsetzung ist erforderlich, um eine Griinstruktur im Gebiet zu
entwickeln, die der besonderen Lage innerhalb der Stadt entspricht.

Die Beschriankung der Bepflanzung mit Laubbdumen auf die Arten der Pflanzenliste ist erforderlich, weil
die PflanzmafBnahmen neben ihrer gestalterischen Funktion auch als MaBBnahmen zur Kompensation der
Eingriffe in Natur und Landschaft bilanziert werden. Die Beschrdnkung der Baum- und Straucharten auf
standortheimische Arten ist auf deren naturschutzfachlich-6kologische Bedeutung zuriickzufiihren
Standortheimische Laubgehdlze haben neben ihrer das Orts- und Landschaftsbild verbessernden Wirkung
(Einbindung und Durchgriinung) positive Auswirkungen auf verschiedene Funktionen des
Naturhaushaltes. Sie bewirken iiber nachhaltige Bodenlockerungen, die Erhohung des Gasaustausches
und Anregung der Bodenfauna eine Verbesserung der Bodenfunktionen und damit des
Grundwasserschutzes. Sie tragen zur Minderung des Oberfldchenabflusses und damit positiv zur
Abflussregulation bei. Aufgrund ihrer hohen Oberflachenrauhigkeit erhohen sie die ortlichen
Verdunstungsmengen und dienen damit der Verbesserung des Lokalklimas. Nicht zuletzt verbessern
artenreiche Gehdlzstrukturen standortheimischer Gehélze das Lebensraum- und Nahrungsangebot fiir
zahlreiche Tierarten. Weiterhin wirken die Bdume als wichtige vertikal-gliedernde Gestaltungselemente
mit vielfiltigen Wohlfahrtsfunktionen innerhalb des begriinten Wohnumfeldes.

5.7 Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereichs werden vor allem am Uferbereich des Stadtkanals die Baum- und
Strauchbestinde als Flichen zum Erhalt von Béumen und Strduchern gemif den Regelungen des § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Der Baumbestand soll damit langfristig zur Strukturierung des
Gebietes gesichert werden. Die Festsetzung als Griinfliche unterstiitzt die Erhaltungsabsichten.
Erhaltungswiirdige Biaume innerhalb des Geltungsbereichs werden als zu erhaltende Baume festgesetzt.
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Diese Biume sollen auch zukiinftig geriistbildend fiir die Durchgriinung des Gebietes sorgen. Hier sind
insbesondere bei BaumalBnahmen sdmtliche Beeintrichtigungen des Wurzelbereichs innerhalb des
Kronentraufbereichs zu vermeiden.

5.8 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpldne einen Beitrag zur
menschenwiirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Geruchsimmissionen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Strukturen oder Einrichtungen bzw. Nutzungen vorhanden,
die Belastungen emittieren, die die festgelegten Richtwerte der Brandenburger Richtlinie zur Feststellung
und Beurteilung von Geruchsimmissionen (GIRL-Bbg) tiberschreiten.

Auch durch die Nutzung der Fldchen in der Umgebung des Gebietes sind erhdhte Geruchsbeldstigungen
nicht zu erwarten.

Verkehrslarm

Im B-Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand erhohten Lérmbelastungen aus dem
strafengebundenen Verkehr auf der Jederitzer Strae zu erwarten. Die Baustrale und die Strale am
Stadtkanal hingegen konnen als AnliegerstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen eingeordnet werden.
Auf der Jederitzer StraBe sind erhebliche Uberschreitungen der Schallorientierungswerte zu verzeichnen,
so dass SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden. Den Ausfithrungen des Amtes fiir
Immissionsschutz folgend werden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 folgende Festsetzunge zum Immissionsschutz
getroffen:

Die Baufelder an der Jederitzer Strafie sind als Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes auszuweisen. In diesen Fldchen
miissen die Aullenbauteile, insbesondere Fenster, Tiiren, Wiande und Décher der schallbelasteten Seiten
folgende bewertete Luftschallddmmafe (nach DIN 4109) aufweisen:

e von Aufenthaltsriumen in Wohnungen, Ubernachtungsriumen in Beherbergungsstitten:
mindestens 45 dB(A),

e von Aufenthaltsrdumen in Biirordumen mindestens 40 dB(A).

Fiir die sich innerhalb des Immissionsschutzbereiches auf der schallbelasteten Seite befindlichen Schlaf-
und Kinderzimmer sind schallgeddimmte Liiftungseinrichtungen (VDI 2719 Punkt 10) vorzusehen, die
eine Luftwechselrate von 20 m*h pro Person bei Einhaltung des bewerteten Luftschallddmmal
garantieren.

Belastungen aus den umgebenden Gebieten

Von der ostlich des Plangebietes benachbarten Allgemeinen Forderschule koénnen Aufgrund deren
Nutzung allgemein als Beldstigungen empfundene schultypische Gerdusche ausgehen. Die Nutzung der
Sportanlagen erfolgt wihrend der Schultage in einer Zeit zwischen 7:30 Uhr und 16:00 Uhr im Rahmen
des Schulsports bzw. durch Arbeitsgemeinschaften. Im Rahmen des Schulsports werden die iiblichen
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Schulsportarten durchgefiihrt. In der Zeit von 16:00 Uhr bis 20:00 Uhr wird die Sporthalle an Werktagen
durch andere Schulen und Vereine genutzt. Veranstg&tungen oder Wettkdmpfe an den Wochenenden
finden iiblicherweise in der Sporthalle nicht statt gi?fnwerden nach Auskunft des Schulverwaltungsamtes
auch zukiinftige eine Ausnahme darstellen. Von einzelnen als Stoérungen empfunden Gerdusche des
Schulsportes sind als gebietstypisch fiir eine zentrumsnahe innerstddtische Lage hinzunehmen und fiihren
nicht zu einer erheblichen Einschrinkung der Wohnqualitét. Trotzdem sind auf Empfehlung des Amtes
fiir Immissionsschutz schutzbediirftige Rdume sowie Balkone im ndheren Umfeld zur Schule und den
Sportstitten moglichst zu der der Schule abgewandten Seite zu orientieren.

Der Sportbootverkehr, der gewerbliche Schiffsbetrieb und die Fahrgastschifffahrt auf dem Stadtkanal
fiihren aufgrund des nur sehr geringen und iiberwiegend saisonal begrenzten Aufkommens nicht zu einer
erheblichen Belistigung der angrenzenden Wohngebiete. SchallschutzmaBnahmen werden daher hierfiir
nicht erforderlich.
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6 Grlnordnung

Nach § 245 ¢ (Uberleitungsvorschrift) des am 03.08.2001 durch das ,,Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Richtlinie und der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.01¢
gednderten BauGB sind fiir das Anderungsverfahren die neuen Vorschriften anzuwenden, da das
Anderungsverfahren nach dem 14.03.1999 eingeleitet wurde.

Fiir die Aufstellung des B-Planes ist gemdl Anlage 1 UVG keine UVP-Pflicht gegeben. Nach
Regelungen des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land

Brandenburg vom 10. Juli 2002 besteht fiir das Vorhaben keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
UVP.

GemiB § 7 (1) des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) ist fiir das Plangebiet ein
Griinordnungsplan (GOP) erarbeitet worden. Die Darstellungen werden nach Abwigung gemil
§ 7 (2) BbgNatSchG als Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen.

Im Rahmen des Griinordnungsplans wird das im § 10 BbgNatSchG vorgeschriebene Verfahren zur
Eingriffsregelung abgearbeitet. Durch die Nutzung eines bereits in Teilen bebauten und befestigten
Gebietes mit erheblicher Vorpriagung konnten insgesamt die Eingriffe in Natur und Landschaft gering
gehalten werden. Der Griinordnungsplan unterstiitzt das Ziel der Bebauungsplanung, gréfere
zusammenhingende Freifldchen mit Baumbestand zu sichern und zu entwickeln. Die Versiegelung ist
moglichst gering zu halten und durch unvermeidbare Eingriffe hervorgerufene Beeintrichtigungen der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes sind durch geeignete Maflnahmen zu kompensieren.

Der Griinordnungsplan macht hierfiir differenzierte Festsetzungsvorschldge. Durch die im Vorfeld bereits
groBflichig durchgefiihrten Riickbaumafinahmen an Gebduden (z.B. Schule) und Fléchenentsiegelungen
(z.B. Schulhof) sind bereits positive Effekte insbesondere in Bezug auf das Schutzgut Boden zu
verzeichnen.

Die im Griinordnungsplan enthaltenen Ausfilhrungen zu Anpflanzungen und den Erhalt von
Vegetationsstrukturen wurden in den Bebauungsplan iibernommen.



Stadt Rathenow - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 "Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal' 21

7 Textliche Festsetzungen und sonstige Planinhalte

7.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung

e Inden Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO nicht
zuldissig
($ 9 Abs. 1 Nr. I BauGB i.V.m. § 14bs.6 Nr. 1 BauNVO)

o Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflcichen Stellpliitze und Garagen sowie Gebciude als Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.5 BauNVO)

Die Beschrinkungen sind erforderlich, um den gewiinschten Gebietscharakter und die beabsichtigte
Nutzung langfristig zu wahren.

7.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen ortlicher Bauvorschriften sind erforderlich fiir die Ausgestaltung des Baugebietes. Die
Wohnbaufldchen innerhalb des Zentrums der Stadt Rathenow macht es erforderlich, die zukiinftige
Bebauung harmonisch in en Bestand einzufiigen. Dies erfolgt insbesondere unter Beriicksichtigung der
umgebenden Bestandsbebauung in  Benachbarung zum Altstadtbereich und zu vorhandenen
Baudenkmalen.

7.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Die nachfolgenden Festsetzungen sind fiir den Schutz der Natur und Landschaft erforderlich. Mit der
Durchfithrung der MafBnahmen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden bzw. gemindert
oder die MaBnahmen wirken als Kompensation fiir Eingriff die durch Neubebauung bzw. Versiegelungen
entstehen.

o Stellpliitze sowie die Parkpliitze im ffentlichen Strafienraum sind mit einem lufi- und
wasserdurchlicissigen Aufbau zu versehen (z.B. Rasengittersteine, Rasenpflaster, wassergebundene
Decke). Betonflichen oder Asphaltierungen sind unzuldssig.

e Die Pflanzfiiiche PF 1 ist mit mindestens 20 Stk. Laubbcumen in der Mindestpflanzqualitdt StU 18 -
20 cm zu bepflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzenliste "Laubbdume" zu verwenden.

o  Die Pflanzfliiche PF 1 ist mit mindestens 300 m? Strauchpflanzung zu bepflanzen. Die Pflanzdichte
betrcigt je m? 0,5 Pflanzen. Es sind Straucharten der Pflanzenliste "Strducher" zu verwenden.

e Die Pflanzfiiiche PF 2 ist mit mindestens 20 Stk. Laubbcumen in der Mindestpflanzqualitét StU 18 -
20 cm zu bepflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzenliste "Laubbdume" zu verwenden.

e Die Pflanzfliiche PF 2 ist mit mindestens 300 m? Strauchpflanzung zu bepflanzen. Die Pflanzdichte
betréigt je m* 0,5 Pflanzen. Es sind Straucharten der Pflanzenliste "Stréucher"” zu verwenden.

e Entlang der ostlichen Begrenzung der Erschlieffungsstrafe sind mindestens 12 Stk. Laubbdumen in
der Mindestpflanzqualitcit StU 18 - 20 cm zu bepflanzen. Es sind Baumarten der Pflanzenliste
"Laubbdiume" zu verwenden.

o  Alle festgesetzten Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.



Stadt Rathenow - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 "Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal" 22

Die Pflanzfestsetzungen sind erforderlich fiir die Durchgriinung des Plangebietes in Verbindung mit
einer qualitativ hochwertigen Freiflachengestaltung. Die Beschréankung auf standortheimische Baum- und
Straucharten ist aus naturschutzfachlicher Sicht erforderlich, da nur durch die aufgefiihrten Arten
dauerhaft Habitate fiir siedlungsbewohnende Tierarten entwickelt werden konnen. Der dauerhafte Erhalt
der Pflanzungen ist fiir Absicherung der BegriinungsmaBnahmen erforderlich.

8 Umweltbericht

8.1 Aufgaben und Inhalte des Umweltberichts

Gemil § 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 untersucht,
beschrieben und bewertet. Weiterhin sollen verschiedene Alternativen aufgezeigt und gepriift werden.
AuBerdem ist die Auswahl der Varianten zu begriinden. Um den Inhalt des Umweltberichts zu erstellen,
miissen schutzgutbezogene Informationen zusammengetragen werden. Diese Informationen werden mit
Hilfe von aktuellen Priifmethoden und Instrumenten der Landschaftsplanung und Fachgutachten sowie
anderen Pldnen und Programmen und Rechtsvorschriften (z.B. BNatSchG) ermittelt.

Es sollten nur Informationen fiir die Erstellung des Umweltberichts beriicksichtigt werden, die dem
Detaillierungsgrad des Plans oder Programms entsprechen. Die Gemeinde, die den Umweltbericht
aufzustellen hat, entscheidet selbst iiber das Ausmal der Behordenbeteiligung am Bericht.

Die jeweiligen EU-Mitgliedsstaaten konnen eine Kopie vom Umweltbericht anfordern und ihn
gegebenenfalls auch auf Qualitit priifen, wenn Zweifel hinsichtlich des betreffenden Plans oder
Programms sowie des Umweltberichts bestehen.

8.2 Inhalt und Ziele der Bauleitplanung

Der bestehende rechtskriftige Bebauungsplan soll aufgrund neuer stddtebaulicher Zielstellungen
gedndert und angepasst werden. Die stddtische Brachfliche am Stadtkanal soll fiir eine zukiinftige
Wohnbebauung vorbereitet werden. Der Abriss des Schulgebdudes ist erfolgt, von dem urspriinglich
geplanten Abriss der Turnhalle wurde Abstand genommen. Das Gebdude bleibt erhalten. Alle anderen
Flidchen sollen inklusive der Neuanlage von ErschliefungsstraBBen fiir eine Bebauung vorbereitet werden,
die den Bestand an Wohngebduden mit teilweiser gewerblicher Nutzung erginzt. Derzeit werden Weite
Teile der unbebauten Fldchen als tempordrer Parkplatz fiir die Landesgartenschaubesucher genutzt. Diese
Nutzung lduft zum 15. Oktober 2006 aus.

8.3 Szenarienaufstellung

Fiir den Bauleitplan der wurden zwei Szenarien gebildet, die im Rahmen der SUP gepriift wurden. Die
Nullvariante wurde als Szenario behandelt, das auf dem Status Quo verharrt, d.h. keine weiteren
Beplanungen und Bebauungen auf dem Geldnde stattfinden. Das zweite Szenario behandelt die
Umsetzung der rechtskriftigen Bauleitplanung. Ein weiteres Szenario behandelt die Anderung der
Bauleitplanung als Vorbereitung der Objektplanung.

Die dargestellten Szenarien werden im Folgenden erléutert.
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8.3.1 Szenario | - Nullvariante

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

Bei der Diskussion der Nullvariante fiir die vorliegende rechtswirksame Bauleitplanung wird davon
ausgegangen, dass auf den Flidchen keine weitere bauliche Entwicklung stattfindet. Die jetzt als
temporire Parkplatzflichen genutzten Bereiche werden nach der Landesgartenschau ab dem 15. Oktober
2006 zuriickgebaut. Die Flichen bleiben dauerhaft brach und koénnen sich zu einer stddtischen
Griinlandbrache entwickeln. Eine Gestaltung der Flachen findet nicht statt.

Das Verharren auf dem Status Quo fiihrt dazu, dass bauliche Entwicklungen in dem Gebiet nicht méglich
werden. Durch die Begrenzung einer baulichen Entwicklung kdnnen Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft vermieden werden. Es ist allerdings auch davon auszugehen, dass eine Nichtbebauung und
das Ausbleiben einer Griinflichengestaltung nach dem bereits erfolgten Abriss des Schulgebdudes
verheerende Auswirkungen auf das Stadtbild hdtten. Weiterhin miissten langfristig andere Standorte im
Stadtgebiet fiir die Verwirklichung von Wohnbebauung genutzt werden.

8.3.2 Szenario Il - Planumsetzung der bestehenden rechtskraftigen
Bauleitplanung

Nach dem erfolgten Abriss des ehemaligen Schulgebdudes im Plangebiet stehen grofe innerstiddtische
Flachen fiir eine Bebauung bereit. Auf den Flachen konnten nach den Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Wohngebdude errichtet werden. Weiterhin kénnten die ErschlieBungsstraien und eine
Tiefgarage gebaut werden. Durch die Neubebauung wiirden bisher unversiegelte Flidchen dauerhaft
tiberbaut und versiegelt werden. Zu beriicksichtigen ist dabei aber, dass erst durch den erfolgten Abbruch
der Schule und des Schulhofes die Flichen wieder neu bebaut werden kénnten.

8.3.3 Szenario lll - Planaufstellung als Anderung der rechtskraftigen
Bauleitplanung

Im Szenario II wird von der Anderung und der Umsetzung der Planungen am Standort ausgegangen.
Durch die Anderung des rechtskriftigen B-Planes wird die grundsitzliche Moglichkeit erdffnet, auf den
Fldchen eine Wohnbebauung zu verwirklichen. Die Gebietskategorie trdgt dem Standortcharakter
Rechnung da sich in der Umgebung im Zentrum der Stadt bereits seit jeher Wohnhéuser befinden. Mit
der Planidnderung bleibt der Standort der Turnhalle unberiihrt, das Gebdude bleibt erhalten und die
Freiflichen werden planerisch gesichert. Eine Verdnderung an diesem Standort findet nicht statt. Die
ErschlieBungsanlagen werden den aktuellen Erfordernissen angepasst und vom Umfang reduziert. Auf
den Bau einer Tiefgarage wird verzichtet. Die Wohnbebauung wird im Wesentlichen analog der
rechtskriftigen Bauleitplanung beibehalten. Mit der Umsetzung der Bebauung werden einerseits Flachen
dauerhaft iiberbaut und versiegelt, andererseits konnen Freiflachen dauerhaft gesichert und gestaltet
werden. Mit der Bepflanzung der Freiflichen entstehen neue innerstddtische Griinstrukturen. Die
Nutzung des sehr stark vorgepridgten innerstidtischen Brachfliche fiir die Entwicklung einer
Wohnbebauung ist ein Beitrag zum Schutz der natiirlichen Ressourcen, da auf die Nutzung bisher
unbebauter Fldchen am Stadtrand verzichtet werden kann.
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8.4 Derzeitiger Umweltzustand

Im Punkt b) des Anhanges I der SUP Richtlinie wird der derzeitige Umweltzustand der einzelnen
Schutzgiiter sowie die Nullvariante, die sich bei der Nichtdurchfithrung 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 "Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal" entnommen.

8.4.1 Schutzgut Boden

Das Gelinde ist vielfach von Aufschiittungen und Fundamentresten sowie humosen Schichten
unterschiedlicher Michtigkeit bedeckt, die auf eine frithere Bebauung zuriickzufiihren sind. Durch den
Schulneubau wurden im unmittelbaren Baubereich der Gebédude jeweils gut tragfihige Griindungspolster
eingebracht. Die Verkehrs und Hoffldchen im Schulbereich wurden nur durch eine weitere Auffiillung
angehoht. In den Aufschliissen wurden sandig-schluffige Tonschichten festgestellt. Durch die Bebauung
und Flidchenbefestigung sind weite Teile des Bearbeitungsgebietes sehr stark anthropogen iiberprégt.

8.4.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Das Grundwasser steht im gesamten Untersuchungsraum entsprechend der Boden- und
Hohenverhiltnisse und in Abhdngigkeit von der Wasserfithrung der Havel sehr oberflachennah an. Das
Grundwasser flieBt in Richtung Nordwesten zur Havel. Das Grundwasser ist gegeniiber flichenhaft
eindringenden Schadstoffen iiberwiegend nicht geschiitzt, da der Anteil bindiger Bildungen in der
Versickerungszone relativ gering ist.”

Oberflichengewiisser

Der Stadtkanal nérdlich des Geltungsbereiches fliet mit geringer Geschwindigkeit in Richtung Westen
zur Havel. Das fiir die Schifffahrt ertiichtigte Gewisser hat vielfach ausgebaute und befestigte
Uferabschnitte. Im Bereich des B-Plangebietes ist das Ufer des Stadtkanals mit Bdumen bestanden, die
Bebauung befindet sich in einem Abstand von >20 m vom Gewdsser. Innerhalb des Geltungsbereichs
sind keine Wasserfldchen vorhanden.

8.4.3 Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume

Potenziell natiirliche Vegetation (PNV)

Die ,,potenziell natiirliche Vegetation“ stellt das theoretische Artengefiige der Vegetation dar, die sich
unter den gegenwirtigen Umweltbedingungen ohne anthropogene Einfliisse einstellen wiirde (vgl.
Ellenberg 1986). Die Verbreitung der potenziell natiirlichen Vegetation in der Region folgt im
Wesentlichen den Feuchteverhiltnissen der Boden.

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

Reale Vegetation und Flichennutzung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein Siedlungsgebiet, das durch langjdhrige Nutzung sehr
stark anthropogen iiberprigt wurde. Die Vegetation beschrinkt sich auf angepflanzten Baumbestrand auf

2 HYKA 50 Karte der Grundwassergefihrdung Blatt Schonhausen (Elbe)/ Rathenow Nr. 0806-1/2, Stand 1984.
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den Freiflachen. Die nicht vollversiegelten und iiberbauten Flachen sind durch Aufschiittungen als
geschotterter Stellplatz gestaltet. Restfldchen tragen ruderale Pioniervegetation.

Fauna

Spezielle faunistische Untersuchungen fanden im Plangebiet nicht statt. Aufgrund der Biotopstruktur ist
iberwiegend mit Tierarten der Siedlungen zu rechnen. Anspruchsvollere Tierarten finden im
Bearbeitungsgebiet keine Habitate. Der Stadtkanal hat fiir die aquatisch gebundenen Tierarten eine
Bedeutung im Biotopverbund innerhalb des Siedlungsraumes. Das Gewisser mit den begriinten
Uferabschnitten dient als Wanderungskorridor z.B. fiir Biber, Fischotter und verschiedenen Fischarten.
Am Vorhabensstandort ist durch die langjdhrige Nutzung und Geldndegestaltung mit den typischen
anthropogenen Stdrungen zu rechnen, die nur sehr angepassten Tierarten dauerhafte Habitate bietet.

8.4.4 Schutzgut Klima / Luft

Fiir das Bearbeitungsgebiet sind nach dem DEUTSCHEN WETTERDIENST POTSDAM 1992 (agrar-
meteorologischer Dienst) die Messwerte der néchstgelegenen Wetterstation Brandenburg Gorden
(ca. 35 km siidlich des Bearbeitungsgebietes) tibertragbar. Zur Veranschaulichung der Windverhiltnisse

werden die Messungen am Standort Rhinow verwendet, der sich ca. 20 km nordwestlich des Standortes
befindet.

Die Daten des agrarmeteorologischen Dienstes ermdglichen die vergleichende Darstellung des 30-
jihrigen Mittels der Jahre 1951-80 von Temperatur, Niederschlag, potentieller Evapotranspiration
(Verdunstung durch Pflanzenbestand, unter Annahme einer optimalen Wasserversorgung) und
klimatischer Wasserbilanz (Differenz zwischen Niederschlag und potentieller Evapotranspiration). Die
mittleren Monatssummen der Niederschldge betragen fiir Gérden 560 mm/a. Der Monat der geringsten
Niederschlige ist der Februar (ca. 33 mm), die hochsten Niederschldge fallen im Juni (ca. 68 mm).

Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 8,7° C, der kilteste Monat ist der Januar mit
durchschnittlich —0,5° C, der wirmste Monat ist der Juli mit 17,9° C.

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

8.4.5 Schutzguter Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Das Gebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Rathenow in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Stadtkanal. Nur ein geringer Teil der Flichen sind nach dem Abriss des Schulgebdudes bebaut. Die
tibrigen Fldchen sind eine typische innerstidtische Brache. Mit der Bebauung und der
Freiflichengestaltung kann das Bearbeitungsgebiet harmonisch in das Stadtbild eingefiigt werden.

8.4.6 Kultur- und sonstige Sachgiter (Schutzgut gemaR § 2 UVPG)

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich innerhalb des flachenhaften Bodendenkmals
"Mittelalterlicher / Historischer Stadtkern Rathenow". Im Bearbeitungsgebiet sind keine Baudenkmiler
vorhanden. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich mehrer Baudenkmiler, z.B.
Ziegelmeisterhaus, Jederitzer Strafle, Haesler-Bauten.
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8.5 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 un-
vermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu ermitteln. Auswirkungen, die nicht entscheidungsrelevant
sind, werden nicht dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
beriicksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in Verbindung zu setzen. Etwaige Summationswirkungen
mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes oder
des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese, sich deutlich spiirbar negativ auf die einzelnen
Faktoren des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren
Wechselbeziehungen auswirken und deren Funktionsfahigkeit wesentlich storen.

Lt. Kommentar der §§ 1 bis 19 f BNatSchG von LOUIS, S. 207 ist eine Beeintréchtigung erheblich, wenn:

..." sie erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushaltes
hat und folglich deren Funktionsfdhigkeit wesentlich stort..."

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

8.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

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

Die Beeintrichtigungen des Bodens durch die Bebauung sind erheblich. Flichen werden dauerhaft
versiegelt. Auf den versiegelten und iiberbauten Flachen gehen die Bodenfunktionen dauerhaft verloren.
Die Eingriffe durch Flachenversiegelung kénnen durch bereits erfolgte RiickbaumaBnahmen (Abriss des
Schulgebdudes und vollstdndiger Riickbau der Parkpldtze) und Fldchensanierungen sowie
Pflanzmafnahmen am Standort selbst ausgeglichen werden.

8.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf Grundwasser

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:
- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsfldche
- Schadstoffeintrag.

Die Beeintrichtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammenhang mit den
Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Durch die Versiegelung, kommt es zum Verlust
versickerungswirksamer Fliachen. Allerdings weist die Versickerung des Abflusses von befestigten
Flichen (z.B. Terrassen) einen hohen Wirkungsgrad auf, so dass die Grundwasserspeisung letztlich nicht
wesentlich gemindert wird. Eine Abfiihrung der anfallenden Niederschldge in eine Kanalisation ist nur
teilweise beabsichtigt. Die Dachflichenentwésserung ist zum Teil auf den Grundstiicken zu versickern.
Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Abfithrung von Niederschlagswasser in eine
geschlossenen Kanalisation gemindert. Weitere Beeintrichtigungen des Grundwassers insbesondere
Schadstoffeintrag finden durch das Vorhaben nicht statt, anfallende Abwisser werden in die Kanalisation
eingeleitet.



Stadt Rathenow - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 24 "Altstadtinsel - Wohngebiet am Stadtkanal” 27

Auswirkungen auf die Oberflachengewasser

Durch das Vorhaben wird das Gewisser Stadtkanal nicht beeintrachtigt. Auswirkungen auf Gewisser
werden durch das Vorhaben nicht hervorgerufen.

8.8 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:
- Verdnderung lokalklimatischer Verhiltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
- Beeintrachtigung des Luftaustausches und,

- Beeintrichtigung der Luftqualitdt und Schadstoffeintrag.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Klima und Luft beziehen sich vor allem auf den Verlust von
Biaumen und die Zunahme von Flichenversiegelungen und Uberbauungen. Durch Vegetationsverluste
und Flachenversiegelungen wird die Luftregeneration beeintrachtigt und die Riickstrahlungswerte erhoht.
Bezogen auf die lokalklimatischen Verhéltnisse und unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen (u.a.
Staubbelastung von den geschotterten Fldchen) liegen alle Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

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

8.9 Auswirkungen auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzgiiter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintréchtigungsfaktoren sind:

- Flacheninanspruchnahme

- Entfernen und iiberprégen von Vegetation,

- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensrdumen und
- Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Der Verlust von Vegetationsflichen durch die BaumaBnahme ist erheblich. Die dauerhaft iiberbauten und
vollversiegelten Fldchen stehen als Lebensraum nicht mehr zur Verfligung. Der Lebensraum im Bereich
der Bebauung steht nur noch eingeschriankt zur Verfiigung. So ist davon auszugehen, dass die Flachen als
Habitat fiir viele Tierarten nur wenig genutzt werden kénnen. Durch die Uberprigung mit groBeren
baulichen Anlagen, die fiir viele Tierarten stérend wirken wird, werden die Fldchen zukiinftig nicht
angenommen werden. Fiir manche Tiere wird die Bebauung aber auch zukiinftig kein Hindernis
darstellen. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Fldchen um bereits stark
siedlungstypisch iberprdgte Bereiche mit den entsprechenden Storwirkungen durch Licht, Léarm und
Bewegungsreize handelt. Durch die Adaption kdnnen nur einzelne Tierarten mit den {iberpragten
Strukturen gut zu Recht kommen. Mit der Gestaltung von Freifldchen inklusive einer Baum- und
Strauchpflanzung kénnen fiir die Fauna des Siedlungsraumes nutzbare Habitate geschaffen werden.

8.10 Auswirkungen auf die Schutzguter Orts- und Landschaftsbild und
Erholungswert 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.
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Die zukiinftige erweiterte Bebauung des Gebietes ist ins Verhéltnis zur der bestehenden Auspragung des
Gebietes und dessen Umgebung zu setzen. Danach fiihrt die Bebauung des Gebietes zu einer visuellen
Aufwertung des Quartiers. Unter Beriicksichtigung der geplanten Art der Bebauung und der
Strukturierung des Geldndes sind keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten. Durch die
Bebauung und beabsichtigte Nutzung kann die Erholungseignung des Gebietes nicht beeintrichtigt
werden.

8.11 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter (Schutzgut geman
§ 2 UVPQG)

Durch die geplanten Bebauungen konnen Beeintrdchtigungen von Bodendenkmalen hervorgerufen
werden.

8.12MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Es wurde festgestellt, dass die Auswirkungen der Planung im Wesentlichen aus der Uberpriagung der
Fliachen durch die baulichen Anlagen bestehen und einen Teilverlust des Lebensraumes darstellen.
Versiegelungen konnen vollstindig am Vorhabensstandort selbst ausgeglichen werden. Durch
umfangreichen Riickbau sind bereits groBe Flachen entsiegelt worden. Mit dem Riickbau der temporéren
Stellpldtze und der Neuanlage von gestalteten Griinflachen inklusive der Anpflanzung von Bdumen und
Strauchern kdnnen neue Strukturen geschaffen werden, die in Verbindung mit einer Neubebauung zu
einer Verbesserung der zentrumsnahen Siedlungsfléchen fiihren.

8.13 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Zur Umsetzung der Planungsziele bestehen unter konomischen und territorialen Gesichtspunkten keine
Alternativen. Die Nutzung eines bereits vorgepriagten Standortes zur Neubebauung ist ein wichtiger
Beitrag zum Ressourcenschutz. Die Verwirklichung #hnlicher Planungsabsichten an einem anderen
Standort wiirde in der Regel zu stirkeren Eingriffen in Natur und Landschaft fithren und zur weiteren
Zersiedlung der Landschaft beitragen.

8.14 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel der Gemeinde ist es, auf den im Zentrum der Stadt gelegenen und in weiten Teilen brach liegenden
Flichen eine neue Bebauung zu etablieren. Die Fldchen sollen zur Ergdnzung des Gebdudebestandes mit
neuer Wohnbebauung erginzt. Eine neue Strae wird zur ErschlieBung des Gebietes errichtet. Teile der
Planungen sind bereits aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan entwicklungsféhig, durch die verénderten
Rahmenbedingungen insbesondere dem nicht erfolgten Abriss der Turnhalle muss die Planung angepasst
werden. Dafiir ist die Anderung des B-Planes zwingend erforderlich.

Durch die Anderung des Planes werden zukiinftige bauliche Entwicklungsmoglichkeiten vorbereitet. Die
Bebauung bleibt ausschlieBlich auf die Errichtung von Wohnbebauung und den Bau von
ErschlieBungsanlagen beschrinkt. Gleichzeitig werden auch nicht bebaubare Fldchen und die
Anpflanzung von Bdumen und Strduchern festgesetzt. Mit der Bebauung und ErschlieBung der Fldchen
finden auch Auswirkungen auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts statt. Im Wesentlichen sind
Beeintrichtigungen des Bodens und des Lebensraumes zu erwarten, die durch die Neubebauung und
ErschlieBung verursacht werden. Versiegelungen und der damit einhergehende Verlust der
Bodenfunktionen finden in gréferem Umfang statt, kann aber durch umfangreichen, bereits erfolgten
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Riickbau des Schulgebidudes, der geplanten Beseitigung der teilbefestigten, temporéren Stellpldtze und
Begriinungen am Standort selbst vollstindig ausgeglichen werden. Klimatische, eingriffsrelevante
Beeintrichtigungen rufen das Planverfahren und die daraus resultierende Bebauung nicht hervor. Die
Planungen fiihren zu einer Aufwertung der Flichen innerhalb des Stadtzentrums aus stddtebaulicher
Sicht. Mit der Flachenneugestaltung im Zusammenhang mit den Begriinungsmafnahmen kdnnen neue
innerstidtische Habitatstrukturen fiir siedlungsbewohnende Tierarten geschaffen werden.

Zur Planung bestehen im Gemeindegebiet keine Alternatividsungen oder Standorte zur Verwirklichung
der gewiinschten Entwicklungsziele. Mit der Umsetzung der Planungen wird ein Beitrag zum Schutz der
natiirlichen Ressourcen geleistet, da auf die bauliche Inanspruchnahme bisher unbebauter und
vorgeprigter Fldchen verzichtet werden kann. Die dargestellte Nullvariante ist fiir die Gemeinde kein
ernsthafter Losungsansatz.

9 Verfahrensverlauf

In der nachfolgenden Tabelle wird der Verfahrensverlauf zur Aufstellung des B-Planes als
zusammenfassende Kurziibersicht wiedergegeben3.

Verfahren zur 1. Auslegung

Aufstellungsbeschluss

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Planungsanzeige und Anfrage gem. § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 3 BauzZVO an die fiir die Raumordnung und
Landesplanung zustandige Behorde

Landesplanerische Stellungnahme

friihzeitige Biirgerbeteiligung / friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Planentwurf mit Erléuterungen und Festsetzungen

Griinordnungsplan

Billigungs- und Auslegungsbeschluss durch SVV

ortstibliche Bekanntmachung

offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit Planentwurf und
Begriindung

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB
Abstimmung mit den Nachbargemeinden

1. Beteiligung der héheren Verwaltungsbehdrde

2. Beteiligung des Liegenschaftskatasters

Abwagungsbeschluss und Erklarung ber AusschlieBungsgriinde

Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB

Vorlage zur Genehmigung bei der hoheren Verwaltungsbehdrde

Genehmigung mit Auflagen und Mafligaben

Beitrittsbeschluss

offentliche Bekanntgabe der Genehmigung / Inkrafttreten

Anzeige bei der unteren und héheren Verwaltungsbehdrde mit
Ubersendung einer Verfahrensakte

3 Die Daten werden im weiteren Verfahrensverlauf ergénzt und sukzessive vervolistandigt.
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10 Fotodokumentation

Die nachfolgenden Abbildungen geben den derzeitigen Charakter des Plangebietes wieder.

Abbildung: Ein Blick in die Jederitzer StralRe, die vorhanden Bebauung im Nordwesten des Plangebietes als Rest
der historischen Bebauung und als Mafstab fiir kiinftige Entwicklungen.

Abbildung: Derzeit werden die berdumten Flachen als Parkplatz fir die Besucher der Landesgartenschau genutzt.
Im Zentrum der Flachen pragt eine Gruppe aus Blutahorn den Raum.

Abbildung: Die Turnhalle ist ein gesichtsloser Zweckbau, der das Plangebiet im Osten deutlich tiberprégt.
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11 Rechtsgrundlagen, Quellen
Fiir das Planverfahren wurden die folgenden Rechtsgrundlagen zum angegebenen Stand zugrunde gelegt.

4. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBIL. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juli 2003 (GVBI.
BBI'S. 210), geéndert durch das Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. BBI S. 273)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 2004
(GVBI. 2005 BBI S. 50)

Gesetz liber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004
(GVBI. BBI S. 350)

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. BBI S.
215)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5.
September 2001, BGBI. I S. 2350, geédndert durch Art. 16a des Gesetzes vom 15. Dezember
2001, BGBI. 1S. 3762

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 25. Mirz 2002 (BGBI. 1 /02 S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 21. Dezember 2004 (BGBI. 12005 S. 186)

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



