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1. Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung. Er ist die verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwor-
tung erstellten Bauleitplanung. Sie soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung
gewabhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Aufgabe ist damit
nicht nur die Planung und Ordnung der baulichen Entwicklung. Es ist die Gesamt-
heit der auf den jeweiligen Raum bezogenen Nutzungsanspriche zu erfassen und
zwischen den verschiedenen Nutzungsanspriichen eine am Ziel geordnete raumli-
che Entwicklung, orientierten Ausgleich anzustreben.

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 4 des Gesetzes vom 21.12.2008 (BGBI. | S. 3018) sowie der 4. Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S.132), zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2008 (GVBI. I, S. 172) aufgestellt.

Das Verfahren zum Bebauungsplan wird als einfaches Verfahren gemaR
§ 13 BauGB durchgefiihrt. Damit ist ausgeschlossen, dass ein Umweltbericht ge-
maf § 2a BauGB flur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellt wird.
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Ubersicht iiber den Ablauf der Planung

1. Aufstellungsbeschluss 16.07.2008
2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung 06.01.2009
3. Plananzeige an die gemeinsame Landesplanung 29.08.2008
4. Mitteilung der Landesplanung 02.10.2008
5. Frihzeitige Beteiligung der Behtérden gemaf 06.01.2009
§ 4 Abs. 1 BauGB
6. Abwéagung der Stellungnahmen 29.04.2009
7. Auslegungsbeschluss 29.04.2009
8. Auslegung geméal § 3 Abs. 2 BauGB 25.05.2009
23.06.2009
9. Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 04.05.2009
offentlicher Belange gemal} § 4 Abs.2 BauGB 05.06.2009
10. Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange 04.05.2009

uber die Auslegung
11. verkirzte Auslegung

12. verkurzte Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange

12. Abwagung der Stellungnahmen

13. Satzungsbeschluss

1.2. Ziel und Zweck der Planung

Der Stadt Rathenow kommt aufgrund von Zielen der Landesplanung sowie Vorga-
ben des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung die Aufgabe zu, die
Einzelhandelsentwicklung nach stadtebaulichen Kriterien zu steuern und Standort-
entwicklungen zu verhindern, die mit der gesamtstadtischen Entwicklung unverein-
bar sind.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow hat in ihrer Sitzung am
16.07.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes resultiert aus der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Rathenow vom Dez. 2007
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Somit ist der Bebauungsplan ein Teil des Gesamtkonzeptes mit dem Ziel:

¢ Sicherung der Funktionsfahigkeit des innerstadtischen Hauptgeschéftsberei-
ches (zentraler Versorgungsbereich)

¢ Vermeidung negativer Auswirkungen auf die innerstadtischen Geschéfts-
strukturen und Nahversorgung

e Steuerung der zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente
e GrofRRenbeschrankung der Verkaufsflachen
e Erhalt der Urbanitat

Durch die Folge des Strukturwandels seit 1990 in den neuen Bundeslandern im Be-
reich des Einzelhandels, wuchsen die Verkaufsflachen in den dezentralen und soli-
taren Standorten an, wahrend der Einzelhandel in den Innenstadten kontinuierlich
an Bedeutung verloren hat. Die Etablierung rein autoorientierter Standorte wurde
auch durch die erhéhte Mobilitat der Bevolkerung ermdglicht.

In Rathenow entstanden zwei dezentral gelegene Einzelhandlesverdichtungen,
einmal im Suden der Stadt Rathenow mit dem grof3flachigen Einzelhandelszentrum
an der Milower Landstraf3e und einmal im westlichen Teil der Stadt mit dem grof3fla-
chigen Einzelhandelzentrum am Schwedendamm.

Das Einkaufszentrum am Schwedendamm wurde gemaf § 34 BauGB errichtet. FUr
die Umgriffsflache der Milower Landstral’e — Gustav-Freytag-Strae wurde die Auf-
stellung eines Bebauungsplans beschlossen, der bis zur Genehmigung mit Mal3ga-
ben geflihrt wurde. Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes als Satzung erfolg-
te nicht.

Es gab keine Beschrankungen hinsichtlich Warengruppen oder Sortimentsauswahl,
sodass sich mit den Errichtungen von Einkaufzentren eine Konzentrationstendenz
im Einzelhandel vollzog, die zu einer Schwéchung des Einzelhandels und grof3ten-
teils zur Uniformitat (Einformigkeit) des Betriebs- und Warenangebotes fihrte.

Der Bedeutungsverlust der Innenstadt wurde weiterhin, durch die erhdhte Leer-
standsbildung und auch durch die Fluktuation verstarkt.

Mit dem Bebauungsplan mdchte die Stadt Rathenow die Vertraglichkeit des Einzel-
handels zwischen der Innenstadt und den dezentralen Einkaufseinrichtungen si-
cherstellen. Es werden Festsetzungen tber die zulassige Verkaufsflache nach Sor-
timenten sowie Uber die Art der baulichen Nutzung getroffen.
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1.3 Lage und GrofRe des Plangebietes

Die Stadt Rathenow liegt im Landkreis Havelland. Rathenow hat 26.129 Einwohner
und ist Sitz der Kreisverwaltung. Die Entfernung zu Berlin — Mitte betragt ca. 70 km.

Das Gebiet befindet sich im westlichen Teil der Stadt Rathenow zwischen Havel und
Havelkanal (Hauptschleuse). Die Entfernung von der Stadtmitte bis zum Einkaufs-
zentrum am Schwedendamm betragt 1,3 km und ist ful3laufig in 15 min. zu errei-
chen.

Das Plangebiet nimmt eine Flachen von 39.737 m2 ein.

Der rdumliche Geltungsbereich grenzt im Westen an den Weidenweg, im Norden an
das Naturschutzgebiet Untere Havel Nord, im Osten an die Musikschule und das
Freizeitzentrum und im Stden an den Optikpark (am Schwedendamm)

Im radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flurstiicke
der Flur 8, Gemarkung Rathenow:

20/52; 21/7;21/6; 21/8; 142; 143; 22/2

Die Gelandehdhe liegt im westlichen Teil des Geltungsbereiches bei ca. 30,3 UNN
und im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches bei 28,6 GNN.
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1.4 Planunterlagen

Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan ist die automatische Liegenschaftskarte
im MafR3stab 1:1.000. Die Plangrundlage entspricht den Anforderungen der Verwal-
tungsvorschrift des Landes Brandenburg zur Herstellung von Planunterlagen fur
Bauleitplane sowie fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB (Runderlass MSWV/MdI
vom 03.09.1997; Abl.Bbg.S.846).

Flurkartenauszug ALK-Daten
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2. Planungsrechtliche Situation
2.1. Regional und Landesplanung
2.1.1 Landesentwicklungsplan

Zur Erstellung von Bauleitplanen ist der Landesentwicklungsplan Berlin — Branden-
burg (LEP B-B) von groRRer Bedeutung. Er entspricht der gemeinsamen Landespla-
nung der Lander Berlin — Brandenburg und dient dem Planungs- und Koordinie-
rungsauftrag des Bundes- und Landesrechtes. Durch den LEP B — B, der im Marz
2009 rechtskraftig wurde, werden unter anderem abgelost:

e Der Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin — Brandenburg
(LEP GR)

e 816 Abs. 6 des Landesentwicklungsprogramm (LEPro) von 2003

Der LEP B — B trifft Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen, Vorhaben und
sonstigen Maflinahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rAumliche
Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird.

Im Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg ist bei der Beurteilung groR3flachi-
ger Einzelhandelseinrichtungen auf Ebene der Bauleitplanung zu beachten und zu
bertcksichtigen insbesondere:

Zieldes LEP B -B

Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich ,....“. nur in zentralen Orten zul&ssig.

Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die
Entwicklung und Funktion benachbarter zentraler Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung nicht beeintrachtigen.

Neue oder zu erweiternde groR3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen dem
zentraldrtlichen Versorgungsbereich und der zentraldrtlichen Funktion entsprechen.

Vorhandene oder genehmigte grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen, die im Wi-
derspruch zu den oben genannten stehen, kénnen veréandert werden, wenn hier-
durch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fur zentralrelevan-
te Sortimente nicht erhdht wird.

Grundséatze des LEP B —B

Innerhalb zentraler Orte sollen grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentren-
relevanten Sortimenten nur auf Standorten in stadtischen Kernbereichen entwickelt
werden.
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Vorhaben oder genehmigte grof3flachige Einzelhandelsvorhaben aufRerhalb stadti-
scher Kernbereiche kdnnen verandert werden, wenn hierdurch die genehmigte Ver-
kaufsflache sowohl insgesamt als auch fir zentrenrelevante Sortimente nicht erhéht
wird .

Die Errichtung oder Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen ist ab-
weichend in zentralen Orten auch aulRerhalb der stadtischen Kernbereiche zulassig,
wenn das Vorhaben tberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in ei-
nem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Vorhaben aul3erhalb stadti-
scher Kernbereiche dienen Uberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte
vorhabensbezogene Verkaufsflache in der Metropole und in den Oberzentren 2500
m?2 sowie in den Mittelzentren 2500 m? nicht Uberschreiten und auf mind. 75% der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden.

2.1.2 Regionaler Raumordnungsplan

Die Regionalplanung ist die Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung
einer Region gemanR § 1 BbgLPIG. Sie vertieft die Grundséatze und Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung und bildet die Grundlage fir die Anpassung der Bau-
leitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Der Regionalplan
Havelland — Flaming ist seit Februar 1998 genehmigt. Die genehmigte Fassung hat-
te bis Oktober 2002 Guiltigkeit. Mit Beschluss vom 09.10.2002 hat das Oberverwal-
tungsgericht fur 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 veréffentlicht.

2.1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow wurde am 21.12.2001 wirksam. Der
zugehorige Fachplan zur Landschaftsplanung ist durch das Landesumweltamt
Brandenburg, Abt. Naturschutz am 11.06.1997 bestatigt worden.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Sonder-
gebiet fur groRflachigen Einzelhandel dargestellt worden.

2.1.4 Aussagen aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rathenow

Vor dem Hintergrund der Bestrebungen der Stadt Rathenow, die innerstadtische
Funktion zu erhalten bzw. auszubauen sowie den modernen Erfordernissen gerecht
zu werden und den Charakter als Mittelzentrum durch Wiederbelebung und

Entwicklung der Handels- und Dienstleistungsfunktion neu zu préagen, wurde die Er-
arbeitung eines Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben.
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Die wesentliche Aufgabe des Einzelhandelskonzeptes war die Angebots- und Nach-
fragestrukturen der Wirtschaftsgruppe zu analysieren und die realen Entwicklungs-
perspektiven bis zum Jahr 2015 aufzuzeigen.

Es wurden Grundlagendaten des Einzelhandels der Stadt Rathenow erhoben, die
es ermdglichten folgende Aussagen zu treffen:

e Prognose der Kaufkraft fir die Jahre 2006 und 2015
e Prognose der Umsatzleistung bis 2015
e Starken und Schwachenprofil des Einzelhandelsstandortes

¢ Prognose des wirtschaftlich tragfahigen und stadtebaulich vertraglichen Ver-
kaufsflachenbedarfes bis zum Jahr 2015

¢ Identifikation und Definition ,Zentraler Versorgungsbereiche / Ausarbeitung
einer Sortimentsliste mit zentrenrelevanten Waren

o Erststellen eines Handelskataloges mit Empfehlungen zur Attraktivierung
des Einkaufsortes und seiner zentralen Versorgungsbereiche

Laut Aussage des Einkaufskonzeptes besitzen die autokundenorientierten Standor-
te 56 % der Verkaufsflache in Rathenow. Das entspricht eine Verkaufsfliche von
33.390 m2. Ein Grof3teil der Verkaufsflache entfallt auf die Einzelhandelsagglomera-
tion an die Sondergebiete fur Einzelhandel an der Milower Landstraf3e/Gustav-
Freytag-Stralle und Schwedendamm. Bei dem Hauptgeschéftsbereich Innenstadt
liegt der Verkaufsanteil bei 17 %. Das entspricht ca. 10.260 m2. Damit ist fir den in-
nerstadtischen Einzelhandel in Rathenow quantitativ nur eine nachrangige Position
zu konstatieren. Die Streu und Nebenanlagen nehmen 22 % der Gesamtverkaufs-
flache in Rathenow ein.

Mit 59.340 m? Verkaufsflache hat die Stadt Rathenow im Vergleich zu anderen
Kommunen einen Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenanteil pro Einwohner. Es
ist aber zu beachten, dass die Stadt Rathenow zahlreiche Versorgungsaufgaben fur
den landlichen Raum Ubernimmt.

Auf Basis einer Modellrechnung ergibt sich ein Verkaufsflichenzusatzbedarf zwi-
schen 975 m2 und 55 m2. Nur in ausgewahlten Branchen ist somit aus wirtschaftli-
cher Sicht eine begrenzte Entwicklungsmdglichkeit gegeben. In mehreren Waren-
gruppen ist anderseits ein Verkaufsflachenlberbesatz erkennbar, der zu Abschmel-
zungen im Geschéftsbesatz fihren kann.
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Das Einzelhandelskonzept gibt folgende zentrenrelevante Sortimente mit Bezug auf
den zentralen Versorgungsbereich ,Hauptgeschéftsbereich Innenstadt” an:

Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Re-
formwaren

Drogeriewaren, Parfumeriewaren, Kosmetika, Apothekerwaren, Sanitatswa-
ren

Blumen, zoologischer Bedarf

Papier- und Schreibwaren, Biroartikel

Zeitschriften, Blicher, Toto/Lotto

Spielwaren, Bastelmaterial

Oberbekleidung, Wéasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, sonstige Textilien
Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires
Sportbekleidung und- schuhe, kleinvolumige Sportartikel

Unterhaltungselektronik, Elektrokleingerate (weiRe und braune Ware), Gera-
te der Telekommunikation, Elektrogro3gerate

Computer, Biroorganisationsmittel, Bliro- und Kommunikationstechnik
Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware
Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Antiquitaten/Kunst

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
Optische Waren, Horgerate
Uhren; Schmuck

Fahrrader

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich um Warengruppen, die in-
nerhalb des Stadtgebietes ausschlie3lich in den zentralen Versorgungsbereichen
etabliert werden sollten.

Am 21.05.2008 hat die Stadtverordnetenversammlung den zentralen Versorgungs-
bereich ,Hauptgeschaftsbereich Innenstadt” beschlossen. Der oben genannte Ver-
sorgungsbereich erstreckt sich entlang der Berliner Stral3e sowie Bereiche mit ver-
dichtetem Geschéftsbesatz entlang der Fehrbelliner Stral3e, der Mittelstrale und der
GoethestralRe. Zusétzlich wurde das Areal des Plus Lebensmitteldiscounters an der
Brandenburger Strafl3e sowie der Parkplatz und die Geschéaftsgebaude an der Stein-
stralRe bertcksichtigt.
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3. Ausgangssituation
3.1 Bebauung und Nutzung

Im Westen grenzt das Einkaufshandelszentrum an das bestehende Wohngebiet am
Weidenweg an. Gepragt ist das Wohngebiet durch freistehende Einzelhduser. Die
Entfernungen zwischen der néchsten Wohnbebauung zum Einzelhandelszentrum
betragen 40 m bis 400 m. Durch die AnlieferungsstraRe wird der Gebaudekomplex
des Einzelhandleszentrum vom angrenzenden Naturschutzgebiet ,Untere Havel
Nord“ das gleichzeitig als FFH-Gebiet ausgewiesen wird, getrennt. Ostlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich das Jugend -und Kulturzentrum der Stadt Rathenow.
Hinter der stark frequentierten BunderstraBe 188 grenzt im Suden der Optikpark
sowie einige Sportanlagen an.

Das grof3flachige Einzelhandelszentrum am Schwedendamm wurden im Jahre 1991
als eingeschossige Bauwerke errichtet. Die Dachkonstruktionen sind Pultdéacher
oder Satteldacher (Gartencenter). Es handelt sich hierbei um Einzelhandelsagglo-
merationen die eine Gesamtverkaufsflache von 10550 m2 einnehmen. Damit ist es
das zweitgrof3te Einzelhandelszentrum der Stadt Rathenow.

10/09/2008 10/09/2008
~.

westlicher Teil (Flurstiick 20/52) Gartencenter
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g
:‘,. 20/01/2009 2 - 20/01/2009

nordlicher Teil (M&M Team)

Die folgende Tabelle stellt die Bestandsdaten des Jahres 2008 dar.

Branchensystematik Verkaufsflache
(m?)

Nahrungs- und Genussmittel 2710

Bekleidung, gem. Sortimente 630

Buchhandlung, Zeitschriften 25

Sonstiger Einzelhandel 5860

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Blumen und Pflanzen 55
Gesundheit, Kérperpflege 290
Hausrat, Einrichtungen, Mébel 980

Im Geltungsbereich befinden sich noch Dienstleistungsunternehmen in Form von
einem Friseursalon und einem Reiseburo.

Die leerstehende Verkaufsflache des ehemaligen Discounters im Sondergebiet 2
(geschlossen am 31.08.2008) wurde durch ein Mdbelgeschéft neu belegt. Somit ist
die Verkaufsflache von nicht zentrenrelevanten Sortimenten um 400 m2 gestiegen.

Wie bereits unter Pkt. 1.2 dargestellt, enthalt das bestehende Sondergebiet Einzel-
zentrum keine einschrankenden zentrenrelevanten Einzelhandelsfestsetzungen. In
der Branchensystematik Nahrungs- und Genussmittel sind zentrenrelevante Rand-
sortimente von ca. 440 m2 Verkaufsflache anzufinden. Das entspricht 16 % der Ge-
samtverkaufsflache.
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Folgende zentrenrelevante Sortimente sind im Geltungsbereich des Sondergebietes
Schwedendamm vertreten:

e Nahrungs,- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getréanke, Re-
formwaren

e Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Kosmetika, Sanitdrwaren
e Blumen

e Zeitschriften, Blicher, Toto/Lotto

e Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, sonstige Textilien

e Schuhe und Accessoires

e Heimtextilien, Bettwaren

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik und Geschenkartikel

3.2. Erschlieung
3.2.1 VerkehrserschlieRung

Vom Schwedendamm (Bundesstral3e 188) aus wird das Einkaufszentrum erschlos-
sen. Ampelreglungen sowie Linksabbiegespuren sichern eine reibungslose Er-
schlieBung des Gelandes. Die einzelnen Fachmarkte haben eine eigene Zu- und
Abfahrt.

Der Anlieferungsverkehr fur die Fachmarkte befindet sich im 6stlichen rickwartigen
Bereich. Im nérdlichen rickwartigen Bereich ist die Anlieferung von dem Verbrau-
chermarkt sowie vom Baumarkt angeordnet. Die LkW-Standplatze liegen auf3erhalb
der PKW - Zu -und Abfahrten.

Die Ladeneingéange der Fachmérkte und der Dienstleistungsbereiche liegen unmit-
telbar im Anschluss an die bestehenden Parkplatze.

3.2.2 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgqung — Abwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserversorgung des Plangebietes ist durch
den Wasser- und Abwasserverband Rathenow abgesichert. Trinkwasserleitung und
Abwasserleitung sind an das zentrale Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.
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Energieversorgung:

Energieversorgung ist gesichert.

Miullentsorgung:

Die Mullentsorgung ist durch die Havellandische Abfallwirtschaft gesichert. Die Er-
schlieBung ist fur den tblichen Mullversorgungsverkehr ausgelegt.

3.3 Landschaftsdkologische Situation
Boden

Das Gelande ist von Aufschittungen unterschiedlicher Machtigkeit bedeckt. Naturli-
che Bodenverhaltnisse sind gréf3tenteils nicht mehr vorhanden. Das Plangebiet ist
stark anthropogen uberpragt.

Wasser

Im Untersuchungsgebiet ist mit einem Grundwasserflurabstand < 2 m zu rechnen.
Das Grundwasser steht im gesamten Untersuchungsraum entsprechend der Boden-
und Hohenverhaltnisse und in Abhangigkeit von Wasserfuhrung der Havel sehr
oberflachennah an.

Klima

Grofrdumige klimatische Betrachtungen ordnen das Klima Brandenburgs einem
Ubergangsklima zwischen maritim gepragten und mehr kontinental gepragten Klima
zu. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt zwischen 8,7 ° C, der kalteste Mo-
nat ist der Januar mit durchschnittlich —0,5 ° ¢, der warmste Monat ist der Juli mit
17,9°C. Die mittleren Monatssummen der Niederschldge betragen 560 mm/a. Der
Monat der geringsten Niederschléage ist der Februar ( ca. 33 mm). Die hdchsten
Niederschlage fallen im Juni ( ca. 68 mm).

Arten und Lebensgemeinschaften

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenstadtlage mit der fur die Standorte
des Einzelhandels typischen Auspragung. Durch die grofl3flachig angelegten Park-
platzanlagen sind weite Teile des Plangebietes frei von Vegetation. Nur einzelne
Baumgruppen angrenzend an das Naturschutzgebiet ,Unsere Havel Nord“ tragen
zur Strukturierung des Gebietes bei. Bei den Baumgruppen handelt es sich um Ro-
binie, Weide, Esche, Eschenarhorn, Spitzahorn und Pappeln.

In diesem Bereich ist mit siedlungstypischen Tierarten zu rechnen. Geschutzte, sel-
tene oder bestandsbedrohte Tierarten sind nicht bekannnt. Einzelne Baume im
Plangebiet sind erhaltenswert.
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Schutzgebiete

Nordlich vom Plangebiet befindet sich das Naturschutzgebiet ,Untere Havel Nord"
(Verordnung vom 28.05.2004, in Kraft getreten mit erfolgter offentlicher Bekanntma-
chung im Gesetzes- und Verordnungsblatt des Landes Brandenburg Teil

II, Nr. 15 vom 24.06.2004 am 01. Juli 2004). Das NSG ,Untere Havel Nord" wurde
des Weiteren von der Landesregierung als FFH-Gebiet gemafl Richtlinie
92/43/EWG (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) sowie als EG-Vogelschutzgebiet (SPA)
gemal Richtlinie des Rates 79/409/EWG vom 02.04.1979 zur Erhaltung der wildle-
benden Vogelarten (EG-Vogelschutzrichtlinie) gemeldet.

Der direkt an das Plangebiet angrenzende ca.15 m breite Gehdlzstreifen ist geman
§ 32 BbgNatSchG (aufgelassenes Grasland feuchter Standorte mit gehdlzbeglei-
tender Vegetation bzw. spontanem Gehdlzaufwuchs) ein geschiitztes Biotop und
nimmt gegenuiber dem NSG eine Schutzfunktion ein.

Die untere Havelniederung ist ein fiir die Tier- und Pflanzenwelt bedeutendes Areal.
Aufgrund der Seltenheit und Auspragung dieses Landschaftsraumes blieb hier eine
Artenkombination erhalten, die einzigartig ist.

Auf die jeweiligen Schutzgebiete sind keine negativen Auswirkungen durch die
Ausweisung des Plangebiets und deren Festsetzungen zu verzeichnen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer geschitzten Trinkwasserschutzzone.

3.4 Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet sind nach dem heutigen Kenntnisstand, durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan mit keinen erhéhten Larmbelastigungen zu rechnen. Die
stationdren Larmquellen wie Kélte-, Luftungs— und Heizungsaggregaten sowie Con-
tainerstellplatze und Rampen befinden sich auf der zum Naturschutzgebiet zuge-
wandten Seite. Die Papp- und Papierpressen werden zu den Ublichen Geschaftszei-
ten in der Zeit von 8.00 Uhr bis 18.00 Uhr in Ausnahmefallen bis 20.00 Uhr benutzt.
Durch den in einer Richtung angelegten Anliefer- sowie Entsorgungsverkehr ist eine
Larmbelastigung des angrenzenden Wohngebietes nicht gegeben. Das am nachs-
ten gelegene Wohnhaus zum Einzelhandelszentrum befindet sich in einer Entfer-
nung von ........ m. Die notwendigen Stellplatze des Einzelhandelszentrum sind so
angelegt worden, dass die Immissionen grof3tenteils in Richtung der Bundesstralie
188 abgegeben werden.

Eine Nutzungséanderung von Einkauf zu einer gewerblichen Nutzung mit einer héhe-
ren Larmbelastigung fur das angrenzende Wohngebiet ist nicht Inhalt des Bebau-
ungsplanes.
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Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, wird bei Neuerrichtungen,
Sortimentenwechsel der § 34 BauGB in Anwendung kommen. Als Zulassigkeitsvor-
aussetzungen des § 34 BauGB gilt in erster Linie das Gebot des Einfligens sowie
das Gebot der gegenseitigen Ricksichthnahme. Gegenseitige Ricksichtnahme ist
immer eine Intressenabwagung der beiderseitigen Belange. Dabei wird auf dem
Gesichtpunkt der Zumutbarkeit abgestimmt.

Zum jetzigen Zeitpunkt haben alle vorhandenen Nutzungen im ,Einzelhandelszent-
rum Schwedendamm® Bestandsschutz.
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4. Planungskonzept
Begriindung der Festsetzung
4.1 Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Durch die Ausweisung eines Sondergebietes ,Einkaufszentrum/grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb” gemall 8 11 Abs. 3 BauNVO soll ermdglicht werden, eine der
grundlegenden Voraussetzungen zum Schutz und zur Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches voranzutreiben. Der Bebauungsplan trifft auf der Grundlage
des § 9 (BauGB) i.V.m § 11 BauNVO Festsetzungen Uber die zuldssigen Arten bau-
licher Nutzung. Die Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplanes bieten in
Verbindung mit § 34 BauGB eine ausreichende planungsrechtliche Grundlage fur
die innerstadtische Entwicklung.

Eine Verkaufsflachenerweiterung ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht gegeben. Durch die textlichen Festsetzungen mit einer Verkaufsflachenbe-
schrankungen sowie der zeichnerischen Festsetzung des Baufeldes wirkt der Be-
bauungsplan einer negativen versorgungsstrukturellen Entwicklung entgegen. Die
derzeitige Belegung mit den entsprechenden Sortimenten geniel3en Bestands-
schutz. Vorhaben, die vor Inkrafttreten eines Bebauungsplanes genehmigt worden
sind, werden von dem Bebauungsplan nicht tangiert und sind deswegen gegen eine
entschadigungslose Beseitigungsanordnung geschiitzt.

Ziel der textlichen Festsetzungen ist die gezielte Steuerung der zentrenrelevanten
sowie der nicht zentrenrelevanten Sortimente und ihre dazugehdrigen Randsorti-
mente. Die Art der baulichen Nutzung wurde in den textlichen Festsetzungen unter
dem Pkt 1.1. festgesetzt. Mit der Konkretisierung der angebotenen Warensortimente
ist eine missbrauliche Umnutzung nach der gangigen Rechtsprechung ausge-
schlossen.

Im Sondergebiet 1 (SO1) ist die textliche Festsetzung so formuliert worden, dass die
vorhandenen Sortimente eines Baumarktes fur die Zukunft weiterhin Bestand ha-
ben. Eine Belegung mit zentrenrelevanten Sortimenten in diesem Bereich besteht in
Zukunft nicht.

Das Planungsziel fur das Sondergebiet 2 (SO 2) ist die Bestandssicherung des Le-
bensmittel- und Genussmittelbereiches sowie der vorhandenen kleineren Shops.
Durch die textlichen Festsetzungen Pkt 1.2 sind fur das SO 2 weitere 455 m2 und fur
das SO 3 1.300 m2 nicht zentrenrelevante Sortimente zugelassen. Eine genaue Zu-
ordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente in den textlichen Festsetzungen

ist aus Grunden des vielfaltigen Angebots nicht vorgenommen worden. Es soll dem
einzelnen Investor die Mdglichkeit eingeraumt werden, seine individuellen Vorstel-
lungen zu entwickeln.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind beispielsweise
17

Stadtverwaltung Rathenow Stand: August 2009
Bau- und Ordnungsamt
SG: Stadtentwicklung



Stadtverwaltung Rathenow — Begriindung zum Bebauungsplan ,Einzelhandelszentrum -

Schwedendamm*

e Autozubehor- und Reifenhandel

e Mobelhaus und Mobelmaéarkte, Handel mit Biromobeln

e Handel mit Sanitarartikeln, Installationsbedarf, Fliesen

e Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Gartenbedarfsartikeln

e Handel mit Werkzeugen und Maschinen

e Bau- und Heimwerkermarkte, Baustoffhandel mit Tlren, Fenstern und Bau-

elementen

e Einzelhandel mit Teppichboden, Farben, Tapeten und Lacken

Mit der nachfolgenden Tabelle ist eine Orientierung der Verkaufsflachen im Bestand
und in der Planung gegeben.

Branchensystematik | Verkaufsflache Verkaufsflache
im Bestand in der Planung
Nicht zentrenrele- | Bau-, Heim- | 5860 m2 Festsetzung 5860 m?
vante Sortimente werker,- 1.1.1(Bau-, Heim-
Gartenbedarf werker, Gartenbe-
Hausrat, M6bel |980 m2 darf
Festsetzung 455 m?
1.1.2
Festsetzung 1300 m2
1.1.3
6840 m2 7615 m?
Zentrenrelevante Nahrungsmittel |2710 m? Festsetzung 2650 m?2
Sortimente Bekleidung 630 m? 1.1.2 (Nahrungs-
mittel)
Buchhandlung, |25 m?2 Festset
: estsetzung
Zeitungen 113 200 m2
Blumen,
Bflanzen 55 m? Festsetzung 1.2 |85 m?
Gesundbheit,
Korperpflege | 290 m?
3710 m?2 2935 m?
10550 m? 10550 m?
18
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Mit der textlichen Festsetzung 1.2 wurden die Shop’s, wie Backer, Metzger und Ta-
bak/Lotto mit einer Verkaufsflache von max. 30 m? festgesetzt. Das entspricht der
jetzigen Verkaufsflache der einzelnen Shop's. Dienstleister, wie zum Beispiel Rei-
seburo, Schuster/Schlisseldienst ect. sind zuléssig. Insgesamt soll die Flache nicht
240 m2 Uberschreiten. Die Shops und die Dienstleister haben im Bezug auf das Ein-
zelhandelszentrum eine untergeordnete Rolle.

Das Sondergebiet 1 und 2 (SO 1 und SO 2) hat im Gegensatz zu den Sondergebie-
ten 3 und 4 (So 3 und SO 4) prozentual groRRere Lager, Sanitar und Verwaltungs-
raume.

Der Bebauungsplan begrenzt die Randsortimente jedes Fachmarktes auf 5 % auf
der jeweiligen Gesamtverkaufsflache. Wirden 10 % zugelassen werden, ergabe die
Summe der Verkaufsflache fir die Randsortimente eine Grdél3enordnung, die den
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rathenow beeintrachtigen wirde. Die zent-
renrelevanten Randsortimente in ihrer Summe wirde eine deutliche Wirkung auf
den zentralen Versorgungsbereich entfalten. Die generelle Zulassigkeit zentrenrele-
vanter Randsortimente auf bis zu 10 % der Verkaufsflache ist deshalb zu hoch.

Die Zentrenrelevanz der Sortimente bestimmt sich dabei nach der Sortimentenliste
des Einzelhandelsgutachtens der Stadt Rathenow.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen im wesentlichen als Beurteilungs-
und Genehmigungsgrundlage im Falle

e einer Neuerrichtung einer baulicher Anlage
e einer Nutzungsénderung
e einer Anderung des Sortimentes

e einer Anderung oder Erganzung baulicher Anlagen

4.2 Uberbaubare Grundstiucksflache

Die Festsetzungen der Baufelder sind durch Baugrenzen definiert. Die Baufelder
wurden so dargestellt, dass sich die bereits vorhandenen Baukdrper innerhalb der
Baufelder befinden.
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5. Hinweise zur Durchfihrung zum Bebauungsplan

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen
u. &. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archéaologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmal-
pflege und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der 88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabe-
pflichtig. Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu beleh-
ren.

Zentraldienst der Polizei

Bei Ausfiihrungen von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforder-
lich. Die Bautrager / Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer
konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese
Antrage sind rechtzeitig vor Beginn der MalRnahmen einzureichen.

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-
serbeobachtungsrohre) vorhanden sein, ware eine erneute Anfrage zur Verfahrens-
weise wiederum an das Landesumweltamt, Referat RW 5 zu richten.

Landesamt fur Bergbau und Geologie

Im Zusammenhang mit geplanten Bohrungen und Erkundungen durch andere Auf-
schlisse, ist auf die Anzeige- und Dokumentationspflicht von Bohrungen und Auf-
schlliissen gemal der aktuellen Fassung des Lagerstattengesetzes vom 04.12.1934
(RGBI. I, S. 1223; BGBI. Ill 750-1, zuletzt gedndert am 02.03.1974, BGBI. |, S. 469)
hinzuweisen, die gegentiber dem LBGR zu erflllen ist.

Naturschutz- und Landschaftspflege
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Der Schutz der Baume regelt sich nach der Brandenburgischen Baumschutzverord-
nung (BbgBaumSchV) vom 29.06.2004 (vertffentlicht im GVBI. 11/04 Nr. 21 vom
29.07.2004 S. 553). Baume mit einem Schutzstatus gemaf der Verordnung sind
grundsatzlich zu erhalten und vor Beseitigungen des Kronen-, Stamm- und Wurzel-
bereiches zu schiutzen. Der Wurzelbereich umfasst die Bodenflache unter der Krone
des jeweiligen Baumes (Kronentraufbereich) zuziglich 1,50 Meter, bei Saulenfor-
men zuztiglich 5 Meter nach allen Seiten.

Schutzwerte Baume kdénnen dann beseitigt werden, wenn eine unmittelbar drohen-
de Gefahr fliir Leben und Gesundheit von Personen oder Sachen von bedeutendem
Wert betroffen sind. Fir die MalRnahme der Beseitigung ist eine Anzeige bei der un-
teren Naturschutzbehdrde einzureichen.

Gasversorqung:

Planunterlagen des Erdgasversorgers liegen der Stadtverwaltung vor. Es wird aus-
dricklich darauf hingewiesen, dass die in den Planunterlagen enthaltenen Angaben
und Mafzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Die
abgegebenen Planunterlagen geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftsertei-
lung wieder (Mai 2009). Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase im-
mer das Antwortschreiben mit aktuellen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Stillgelegte
Leitungen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

Rechtsgrundlagen, Quellen
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Fir das Planverfahren wurden die folgenden Rechtsgrundlagen zum angegebenen Stand
zugrunde gelegt.

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

e 5.Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58)

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

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

e Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow,

e Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Rathenow (Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH GMA), Erfurt —-Dezember 2007

e Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP B — B)
e Landschaftsplan der Stadt Rathenow (GfU — Februar 2008)

e Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Baumen im Land
Brandenburg (Brandenburgische Baumschutzverordnung — BbgBaumSchV)

Anlage 1
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Textliche Festsetzungen

Die Sondergebiete 1 bis 4 dienen der rechtlichen Absicherung eines Einzelhandels-
zentrums.

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 Innerhalb des festgelegten Sondergebiet 1 (SO 1) ist zul&ssig:

e Bau- und Heimwerkermarkt einschlieR3lich eines Gartencenters mit einer
Verkaufsflache bis zu 5860 m2.

1.1.2 Innerhalb des festgelegten Sondergebiet 2 (SO 2) sind zulassig:

e groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb als Verbrauchermarkt bis zu einer
Verkaufsflache von 2.650 m? ausschlief3lich nachstehenden Sortimenten
unter Einbeziehung der festgesetzten Verkaufsflache

= Nahrungs- und Genussmittel 2.450 mz
= Haushaltswaren 200 mz

. nicht zentrenrelevante Sortimente bis zu einer Verkaufsflache von
455 m?

1.1.3 Innerhalb des festgelegten Sondergebietes 3 (SO 3) sind zulassig:

e nicht zentrenrelevante Sortimente bis zu einer Verkaufsflache von
1300 m2

1.1.3 Innerhalb des festgelegten Sondergebietes 4 (SO4) ist zulassig:
o Fachgeschatt fur Textilien mit einer Verkaufsflache bis zu 200 m2.

1.1.4 In den Sondergebieten 1 bis 4 sind Gaststatten oder Ausflugslokale zulassig.

1.2 Die Verkaufsflachen der Bereiche aufRerhalb der Kassenzonen fur Shops und
Dienstleistung im Sondergebiet 2 (SO 2) durfen insgesamt 240 m2 nicht tber-
schreiten. Hier sind zentrenrelevante Sortimente zuléssig, die jedoch nicht
mehr als 30 m2 pro Sortiment.

1.3 Im Rahmen der Gesamtverkaufsflache zum Kernsortiment der Sondergebiete
2 bis 4 (SO 2 —SO 4) sind auf einer Flache von max. 5 % der Verkauf von fol-
genden zentren- und nahversorgungsrelevanten Nebensortimente zulassig:

e Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
e Spielwaren/Bastelmaterial
e Glas/Porzellan/Keramik/Geschenkartikel

¢ Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen und Zubehor
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e Sportbekleidung- und Schuhe/kleinvolumige Sportartikel

e Oberbekleidung/Wasche/Wolle/Kurzwaren/Stoffe sonstige Textlilien

1.4 Im Rahmen der Gesamtverkaufsflache zum Kernsortiment des Sondergebie-
tes 1 (SO 1) ist auf einer Flache von max. 5 % der vom folgenden zentren-
und nahversorgungsrelevanten Nebensortiment zuléassig:

¢ Bastelmaterial/Spielwaren
¢ Heimtextilien/Bettwaren/Gardienen und Zubehor

e Papier- und Schreibwaren/Blromaterien
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