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1 Grundlage

1.1 Anlass und Erfordernis

Das zu betrachtende Gebiet befindet sich innerhalb des nérdlichen Stadtgebietes von Rathenow. Die
Fléche an der Semliner Strafle im Westen wird derzeit Uberwiegend als Kleingarten genutzt bzw. steht
in gréBerem Umfang leer. Teile der Anlage zeigen bereits einen stark verwahrlosten Zustand. Teile
der Anlagen befinden sich im Rickbau. Ein Teil der Flachen die bereits durch die Lage an der
Semliner Strafle und an der Marie-Currie-Strafle eine hervorragenden verkehrstechnische und
medientechnische ErschlieBung besitzen, sollen aufgrund des demografischen Wandels und der
damit verbundenen nachlassenden Nachfrage nach Kleingartenparzellen und dem zunehmenden
Leerstand in der Anlage zu einem Wohnbaustandort entwickelt werden.

Der restliche Teil des Plangebietes soll als Kleingartenanlage im Sinne des § 1
Bundeskleingartengesetzes langfristig gesichert werden.

Die Entwicklung ist mit dem Vorstand der Kleingartenanlage abgestimmt. Die Interessen von
Eigentumer und Kleingartennutzern konnte in Einklang gebracht werden.

1.2 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Bebauungsplan trifft rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung. Er ist die
verbindliche Stufe der von den Kommunen in eigener Verantwortung erstellten Bauleitplanung. Sie
soll eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozial gerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Aufgabe ist damit nicht
nur die Planung und Ordnung der baulichen Entwicklung. Es ist die Gesamtheit der auf den
ieweiligen Raum bezogenen Nutzungsanspriiche zu erfassen und ein am Ziel geordneter raumlicher
Entwicklung orientierter Ausgleich zwischen den verschiedenen Nutzungsansprichen zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundloge des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634, sowie der 4. Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786, aufgestellt.

Das Planverfahren wird aufgrund der Merkmale:

* Lage des Plangebietes vollstandig innerhalb der bebauten Siedlungsstruktur der Stadt
Rathenow

«  Grundflache < 20.000 m? (7.100 m?2 Wohnbauflache x 0,45 (GRZ 0,3 + Uberschreitung)
= 3.195 m?;

*  Nachnutzung von stark baulich vorgepragten Fléchen;
die Kleingartenanlage ist weitgehend von Wohnbaufldchen umgeben und weist insbesondere
aufgrund des demografischen Wandels einen hohen Leerstand auf, Teile der Fléchen liegen
schon lange brach

* keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten;
im beschleunigten Verfahren geméf3 § 13a BauGB durchgefihri.

-5-
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Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) wird beachtet.

1.3 Geltungsbereich und Abgrenzung

Der réumliche Geltungsbereich des B-Planes Nr. 67 "Wohngebiet Semliner Strafle" befindet sich
innerhalb der in der Planskizze eingezeichneten Abgrenzungslinie und umfasst eine Flache von ca.

3,73 ha.

Abbildung 1:  R&umlicher Geltungsbereich des B-Planes Nr. 67 ,Wohngebiet Semliner Strafle”; Basis Luftbild
Brandenburgviewer 01/2019 (ohne MaBstab)

1.4  Eigentumsverhdltinisse

Die Fléchen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich vollstandig im Eigentum eines privaten
Besitzers. Offentliche Fléichen umfassen nur die angrenzenden StraBenverkehrsfléichen der Marie-
Currie-Strafle.

1.5 Planunterlage

Die verwendete Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 PlanzV 90 Verwaltungsvorschrift
zur Herstellung von Planunterlagen fir Bauleitpléne und Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35
Absatz 6 des Baugesetzbuches (Planunterlagen VV) vom 16. April 2018 (ABI./18, [Nr. 17], S.389)

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 01/2019
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plétze vollstandig
nach.
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2 Planungsrelevante Vorgaben
2.1 Ziele der Landes- und Regionalplanung

2.1.1 Raumordnung und Landesplanung

GemdB § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB wurde bei der Gemeinsame Landesplanungsabteilung
des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung angefragt.

Mit Schreiben vom 21.01.2019 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung des Ministeriums for
Infrastruktur und Raumordnung mit:

Es ist derzeit kein Widerspruch zu den Zielen gemiordnung zu erkennen

Mit der vorliegenden Planung soll auf dem Gebieteeibestehenden Kleingartenanlage
zum einen eine Wohnbauflache entwickelt und daze gdlanungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden. Zum anderedisalin Geltungsbereich befindliche
Kleingartenanlage planungsrechtlich gesichert werdeFur die Bewertung der
vorliegenden Planung sind insbesondere folgende dier Raumordnung relevant:

> Ziel 2.9 LEP B-B: Rathenow ist Mittelzentrum.

> Ziel 45 Abs. 1 Ziffer 1 LEP B-B: Entwicklung vonoMisiedlungsflachen in
Zentralen Orten, die keinen Anteil am Gestaltungsré&iedlung haben.

» Ziel 4.5 Abs. 3 LEP B-B: Zulassigkeit einer Umwaingl von Wochenendhaus- oder
Kleingartengebieten in  Wohnsiedlungsgebiete, weniedlungsstrukturelle
Anbindung an vorhandene Siedlungsgebiete sowiErdighlieRung gesichert ist.

Im Mittelzentrum Rathenow ist die Entwicklung voohisiedlungsflachen geman Ziel 4.5
Abs. 1 Ziffer 1 LEP B-B ohne quantitative Beschuiigk moglich. Das gesamte
Planungsgebiet ist weitgehend von Wohnbebauung hengend als Innenentwicklung
anzusehen. Die Kleingartenflachen, die in Wohnemgflachen umgewandelt werden
sollen, grenzen an die bestehende Wohnbebauung dauf gegenlberliegenden
StralRenseiten an. Das Gebiet ist nach eigenen Asmghéreits erschlossen.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planurgseht
» Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vorh2l8007 (GVBI. IS. 235),

» Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) der Fassung der
Verordnung vom 27.05.2015 (GVBI. I, Nr. 24), inaKrgetreten mit Wirkung vom
15.05.2009,

» Regionalplan Havelland-FlAming 2020 (RegPl HF 2020pm 16.12.2014
(Amtsblatt fir Brandenburg 2015, S. 970 ff.)

2.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung ist die Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung einer Region
gemdB § 1 BbglLPIG. Sie vertieft die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung und
bildet die Grundlage fir die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung.
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Die Ziele und Grundsdtze der Regionalplanung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung von
Bauleitplanen bzw. als éffentliche Belange bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben in der
Abwdagung bzw. bei der Ermessensausibung zu bericksichtigen (§ 4 Abs. 2 ROG).

Die Ziele und Grundsdtze der Regionalplanung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung von
Bauleitplanen bzw. als éffentliche Belange bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben in der
Abwdagung bzw. bei der Ermessensausibung zu bericksichtigen (§ 4 Abs. 2 ROG).

Der Regionalplan Havelland-Flaming ist am 05.07.2018 vom OVG (2A216) als unwirksam erklért
worden.

2.2 Ziele der Kommunalen Planungen

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Rathenow liegt als genehmigte Planung vor. Der FNP erlangte
durch die Bekanntmachung im Februar 2017 Rechtskraft. In der nachfolgenden Abbildung ist ein
Ausschnitt dieser rechtskréftigen Planung dargestellt.

Abbildung 2:  Ausschnitt rechtskréftiger FNP der Stadt Rathenow mit der Kennzeichnung des Anderungsbereiches, Stand
Februar 2017; (ohne Mafistab)

Im weiteren Verfahren soll der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 67 "Wohngebiet Semliner Straf3e"
teilweise als Wohnbaufléche berichtigt werden.
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2.3 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb, des am 25. Juni 1998, gemdal § 26 BbgNatSchG
bekannt gemachten Naturparkes ,Westhavelland". Zweck der Ausweisung des Naturparkes ist die
Bewahrung des brandenburgischen Natur-  und  Kulturerbes.  Hier sollen  beispielhaft
umweltvertrigliche Nutzungsformen in Ubereinstimmung mit Naturschutzerfordernissen praktiziert
werden. Zweck ist weiterhin die einheitliche Pflege und Entwicklung des Gebietes fir die Erhaltung
und Férderung vielféltiger Lebensrdume und der naturvertréglichen Erholung sowie die Bewahrung
und Entwicklung einer eiszeitlich geprégten und historisch gewachsenen Kulturlandschaft.

Der Geltungsbereich befindet sich auBlerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten
und Européischen Schutzgebieten.

Biotopstrukturen mit Schutzstatus geméB § 30 BNatSchG  befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereiches.

Wegen der Nutzung des gesamten Geltungsbereiches als Kleingartenanlage ist Baumbestand mit
Schutzstatus nach der Baumschutzverordnung des LK Havelland nicht vorhanden.

2.4 lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Zentrums der Stadt Rathenow. Die Flache des
Geltungsbereichs ist von der Semliner Strale und Gber die Marie-Currie-Strafle aus zu erreichen. Im
Osten bildet die nur teilbefestigte Humboldtistrale die Grenze des Geltungsbereiches.

Die Umgebung des Geltungsbereichs wird durch Wohnbebauung gepragt. Im Nordosten grenzt an
der HumboldtstraBBe auch eine Gewerbeflache an.
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Abbildung 3:  Lage des Plangebietes in der Stadt Rathenow; Grundlage Brandenburgviewer 01/2019
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Abbildung 4:  Lage des Plangebietes im nérdlichen Teil der Stadt Rathenow; Grundlage Brandenburgviewer 01/2019
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2.5 Bebauung und Nutzung

Teile des Plangebietes sind derzeit mit diversen Gebduden bebaut. Die Bebauung resultiert
ausschlieBlich aus der ehemaligen Nutzung aller Flachen als Kleingartenanlage. Die Bebauung
entspricht auf vielen Parzellen nicht den Regelungen des § 1 Bundeskleingartengesetzes. Einzelne
Parzellen sind aufgelassen, Nutzer sind ihrer Rickbauverpflichtung nicht nachgekommen, die
Parzellen verwahrlosen zusehends. Ungenutzie Parzellen wurden sukzessive in den letzten Monaten
durch den Eigentimer der Fléchen bergumt.

2.6  Landschaftsdkologische Situation

2.6.1 Boden

Nach Auswertung der Geologischen Karte gehért der Planungsraum zur Unteren Havelniederung.
Das B-Plangebiet befindet sich am Rande einer stark erodierten Grundmoréneninsel. Die Fléche liegt
leicht erhéht zur westlich angrenzenden Havelniederung. Das flache Gebiet liegt etwa auf einer Héhe
von 27.50 bis ca. 29.00 m Gber NN.

Auf den Flachen sind Sandstandorte mit durchléssigem Sanduntergrund zu finden. Im Liegenden der
Talsande schlieBen sich kompakte Mergel der weichseleiszeitlichen Grundmoréne an. Die mittlere
Wasserdurchlassigkeit ist sehr hoch. Der natirliche Untergrund ist in weiten Teilen von einem
anthropogenen Auffullungshorizont Gberlagert, der teilweise bis zu 2,5 m Méchtigkeit erreicht. Die
Auffillungen werden im Wesentlichen von Humus, Sand, Schlacke, Bauschutt und é&hnlichem
gebildet. Unterhalb dieser Deckschicht befinden sich fein bis mittelsandige Talsande, die teilweise
durch bis in die Endteufe von 5 m reichende holozéne Ablagerungen (Faulschlamm) im Bereich der
Havelniederung Gberlagert werden (westlicher Teil des Geltungsbereiches).

2.6.2 Wasser

Die lokale hydrogeologische Situation ist durch gut durchléssige Talsande geprégt. Der Flurabstand
des obersten nicht geschitzten Grundwasserleiters wird in der Hydrogeologischen Karte der DDR
(Hyka 50) mit 3 m angegeben. Aufgrund des geringen Anteils an bindigen Bildungen in der
Versickerungszone ist der Grundwasserleiter gegeniber eindringenden Schadstoffen ungeschitzt. Der
Grundwasserleiter hat eine Mdachtigkeit von etwa 60 m. Das Grundwasser flieit mit sehr geringem
Gefdlle in Richtung Nordwesten zum Havelverlauf.

2.6.3 Klima

GroBraumige klimatische Betrachtungen ordnen das Klima Brandenburgs einem Ubergangsklima
zwischen maritim  geprdgtem und mehr kontinental geprégtem Klima zu. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt zwischen ca. 8 und 9°C, die mittlere Summe der Niederschlége zwischen ca.
520 und 560 mm pro Jahr. Die Hauptwindrichtung kann mit West / Sidwest angegeben werden.
Lokalklimatische Besonderheiten ergeben sich im Bearbeitungsgebiet durch seine Lage an der Havel
(geringfigig erhéhte Luftfeuchte, Nebelhdufigkeit).

-11 -
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2.6.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Innerhalb des Geltungsbereiches sind ausschlieBlich Kleingartenparzellen vorhanden. Durch die
Nutzungsauflassung verwildern einzelne Fléchen zunehmend. Hier sind auch diverse Vermillungen
vorhanden.

Faunistische und botanische Besonderheiten im Plangebiet sind nicht bekannt. Es ist hier aufgrund
der vorhandenen Habitate nur mit siedlungsbewohnenden Tierarten zu rechnen. Insbesondere die
typischen Gartenvégel kénnen in den intensiver genutzte Flachen Rickzugsbereiche haben.

2.7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Semliner Strafle im Westen verkehrlich erschlossen. Die Hauptzufahrt
erfolgt von hier aus. Die Marie-Currie-StraBe erschliefit den stdlichen Teil des Geltungsbereichs.
Uber die HumboldtstraBe werden die Kleingartenflachen im Osten erschlossen.

2.8 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband
Rathenow.

Die Schmutzwasserleitungen befinden sich innerhalb der Verkehrsflaéchen. Damit sind bereits viele
Baufléchen an das kommunale Entsorgungsnetz angeschlossen, die weitere ErschlieBung ist technisch
realisierbar.

Elekiroleitungen befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs. Eine weitere ErschlieBung ist
grundsatzlich méglich.

Eine fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes ist grundsétzlich flachendeckend méglich.

2.9 Abfallentsorgung

Die Entsorgung von Hausmill und die Erfassung von Wertstoffen werden durch die Havelléndische
Abfallwirtschafts GmbH (HAW) sichergestellt.

2.10 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach dem Verzeichnis der Baudenkmale des Landkreises Havelland sind innerhalb des
Geltungsbereichs keine Gebdude oder Objekte als Baudenkmale verzeichnet.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege, in seiner Eigenschaft als Denkmalfachbehérde fir Bodendenkmale nimmt als
Trager offentlicher Belange (§ 17Abs. 4 BbgDSchG) zum Schutzgut Bodendenkmale unter Hinweis
auf § T im "Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg" vom 24.Mai
2004 (Gesetz- und Verordnungsblatt Land Brandenburg - Teil I, Nr. 9 vom 24.Mai 2004, S. 2151f))
zu 0.g. Planung wie folgt Stellung:

Im Bereich des o.g. Vorhabens befindet sich ein Bodendenkmal im Sinne von § 2 Abs 1 und Abs. 2,
Satz 4 BbgDSchG. Das Bodendenkmal ist unter der Nummer 51.202 im Stadium der Bearbeitung.
Bei dem Bodendenkmal handelt es sich um einen Siedlungsplatz ur- und frihgeschichtlicher
Zeitstellung, der sich nach dem gegenwdértigen Kenntnisstand tber Teile des Vorhabengebiet und
daritber hinaus erstreckt. Die derzeit bekannte Ausdehnung des Bodendenkmals ist in der

-12 -
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nachfolgenden Abbildung dargestellt. Da durch die geplanten Mafinahmen Verdnderungen und
Teilzerstérungen an dem Bodendenkmal herbeigefihrt werden, Bodendenkmale jedoch grundsétzlich
zu schitzen und zu erhalten sind (§§ 1 und 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG), stehen dem Vorhaben
Belange des Denkmalschutzes entgegen.

2. Méglichkeiten der Uberwindung

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

Die Denkmalfachbehérde fir Bodendenkmale wird einer Erlaubnis zur Verdnderung bzw.
Teilzerstérung des Bodendenkmales zustimmen, insofern sichergestellt ist, dass: 1. der
Vorhabentréger im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden Erdarbeiten/

BaumaBnahmen auf ein unbedingt erforderliches Maf3 reduziert; der Vorhabentréger in den
Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Baumafinahmen unumgénglich sind, die
Durchfihrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden archéologischen Dokumentationen
(Ausgrabungen) zu seinen Lasten gem. § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewdhrleistet.

Einzelheiten hierzu werden im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens geregelt.

Bodendenkmal in Bearbeitung 51.202
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Abbildung 5: Lage Bodendenkmal in Bearbeitung 51.202; Grundlage BLDAM 03/2019
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2.11Allasten und Kampfmittelbelastung

Altlasten

Altlasten sind am Vorhabensstandort nicht bekannt.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der
Ordnungsbehérdlichen  Verordnung  zur  Verhitung  von  Schéden  durch  Kampfmittel
(Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten,
entdeckte Kampfmittel zu berGhren und deren Lage zu veréndern. Finder sind verpflichtet diese
Fundstelle gemdB § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der ndéchsten &rtlichen
Ordnungsbehsrde oder der Polizei anzuzeigen.

3 Begrindung des B-Planes - ErlGuterung des Planungskonzeptes

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt Rathenow pradestiniert die
Ausweisung und Beplanung von bereits hervorragend gelegenen und erschlossenen Fléchen als
Wohnbauflachen.

Die ricklaufige Nachfrage bei Kleingdrten mit den daraus einhergehenden Problemen des
Leerstandes und der zunehmenden Verwahrlosung und auch Vermillung von Flachen ist in der Stadt
Rathenow vielfach in den Anlagen zu beobachten. Auch in der Kleingartenanlage an der Semliner
Strafle stehen Parzellen leer, der Rickbau und die Berdumung erfolgen nicht. Die Fléchen werden
damit unansehnlich und Gberpragen des Orisbild erheblich. Es ist deshalb ein sinnvolles
stadtebauliches Instrument, Teile der Flachen zu Gunsten von Wohnnutzung aufzugeben und
andererseits die verkleinerten Flachen im Herzen der Stadt auch planerisch zu sichern.

In der Stadt Rathenow sollen zukinftig méglichst keine neuen Flachen "aut der grinen Wiese", also
auf Flachen ohne bauliche Vorprégung ausgewiesen werden, sondern die Entwicklung innerhalb des
bebauten Siedlungsgebietes konzentriert werden. Lickenschluss und Brachfléchenaktivierung sind ein
wichtiger kommunaler Beitrag zum Ressourcenschutz.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO entspricht dem breiten
Anwendungsspektrum dieser Baugebietskategorie, die gleichermafBen fir Einfamilienhausgebiete wie
for innerérilicher Wohnquartiere mit Dienstleistungseinrichtungen und Handwerksbetrieben verwendet
werden kann. Die unferschiedlichen Ausprégungen der unter dem Baugebietstyp WA fallenden
Wohngebiete bzw. Wohngebietsteile verdeutlicht zugleich, dass eine Anpassung des allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO an die jeweilige Orflichkeit und die hierfir ggf. teilrdumlich
differenziert verfolgten Planungsziele erforderlich ist.

-14 -



Stadt Rathenow - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 "Wohngebiet Semliner Strale*

GemaB § 4 BauNVO gilt grundsétzlich:
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dehmévo
(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&8ehank- und Speisewirtschaften
sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gadheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.
Modifizierungs- und Gliederungsfestsetzungen nach § 1 Abs. 4-9 BauNVO missen immer
stédtebaulich begrindet sein. Dabei zielt die Beschrénkung einzelner (Arten von) Nutzungen gemaf §
1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO bzw. bestimmter Unterarten von Nutzungen geméB § 1 Abs. 9
BauNVO  haufig  auf die Vermeidung potenzieller  Konflikte  zwischen  Wohn-  und
Nichtwohnnutzungen. Die Erhaltung eines vorhandenen und die Entwicklung eines angestrebten
Ortsbildes bestimmen im Fall des B-Planes die beschrankte Zulassigkeit einzelner Nutzungen. Es wird
aufgrund der stadtebaulichen Ordnung und dem angestrebten Entwicklungsziel im Plangebiet im

Kontext zu dessen bebauter und unbebauter Umgebung ein Ausschluss ausnahmsweise geméf3
BauNVO zuléssiger Nutzungen festgesetzt.

Die ausnahmsweise geméf3 § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zuléssigen Nutzungen (Tankstellen) werden
ausgeschlossen.

3.2 Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundsticksfléche (GRZ), die
zulassige Geschofdfléche (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten Werte
bericksichtigen die landschaftsplanerischen und stddtebaulichen Zielvorgaben.

Die Grundfléchenzahl nach BauNVO gibt an wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksfléche zuléssig sind.

Die GRZ des Allgemeinen Wohngebietes wird mit 0,3 festgesetzt. Damit wird die Héchstgrenze des §
17 (1) BauNVO eingehalten. Die zuldssige Grundfléche bezieht sich auf die Hauptgebdude, sowie
Garagen und Stellplatze. Die nach BauNVO mégliche Uberschreitung durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO von 50% wird nicht ausgeschlossen. Damit kénnten bis zu 45 % der
Grundsticksflachen Uberbaut und befestigt werden.

Die Festsetzung der Geschossfléchenzahl orientiert sich an der Grundfléchenzahl und der Anzahl der
Vollgeschosse. Es soll innerhalb des Gebietes eine weitgehend freie Wahl der Bauformen méglich
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sein. Deshalb gilt for die Baugebiete WA 1 und WA 2 eine Geschossfléchenzahl von 0,6. Diese
Festsetzung erméglicht eine weitgehend freie Wahl von Bauformen und Kubaturen.

Geschosszahl

Ein Kriterium ist die Héhenanpassung der zukinftigen Bebauung. Unter Beriicksichtigung der
bestehenden Bebauung in der Umgebung der Baugebiete und der bestehenden Bebauung innerhalb
des Gebietes erfolgt die generelle Festsetzung fir zukinftige Gebdude. Die Begrenzung der
Geschosszahl auf maximal zwei Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes ist fur die Sicherung der
stadtebaulichen Einbindung der baulichen Anlagen unter Bericksichtigung der bereits bebauten
Umgebung erforderlich.

Mit Ein- bis Zweigeschossern lasst sich das Gebiet sehr gut baulich ausnutzen. Die Begrenzung auf
zwei Vollgeschosse dient auch der Bewahrung des Ortsbildes in Bezug auf die angrenzende und
umgebenden Wohnbebauung sowie die Kleingartennutzung.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, womit dem Siedlungscharakter der Ortsrandlage
entsprochen wird. Soweit keine weitere Einschrankung erfolgen, dirfen Einzelhduser bis 50 m Lénge
mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden (§ 22 Abs. 2 BauNVO). Durch die offene Bauweise ist
eine weitgehend freie bauliche Ausnutzung der Bauflachen gewdhrleistet. Die Festsetzung entspricht
der gebauten Umgebung des Plangebietes. Eine Beschrénkung auf bestimmte Hausformen innerhalb
der Baugebiete wird nicht vorgenommen und ist auch nicht zwingend erforderlich.

Fir die Gebdude im Wohngebiet gilt eine Beschrankung der Firsthohe. Diese liegt bei 38,00 m
ONHN.

Mit den allgemeinen Festsetzungen zur baulichen Gestaltung soll der Rahmen fur die zukinftige
Bebauung am Stadtrand im Ubergang zur freien Landschaft gesetzt werden.

Baugrenze

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen
festgesetzt. Innerhalb des Baugebietes soll durch die Planung eine méglichst freie Ausnutzung der
Baufléchen maglich sein.
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4 ErschlieBung

4.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher Uber die Semliner Strafle im Westen und die
Marie-Currie-StraBe im Stden. Fir die Kleingartenflachen erfolgt auch ein Zugang von Osten Gber
die HumboldistraBe. Die Marie-Currie-Strale hat aktuell eine ErschlieBungsfunktion fur die
Wohnbebauung sudlich der Strafle. Aufgrund des réumlichen Zuschnitts der StraBe ist die
Verkehrsregelung als Einbahnstrafle festgesetzt.

Damit langfristig die Chance besteht, den Einmindungsbereich der Marie-Currie-Strafle zur Semliner
StraBBe bedarfsgerecht zu ertiichtigen wird der Geltungsbereich des B-Planes hier 2,00 m von der
Grundsticksgrenze nach Norden eingerickt. Damit erdffnet sich die Méglichkeit diese Fléchen
eventuell spater fur einen StraBenbau zu nutzen.

Der Stellplatzbedarf im Plangebiet ist fir jedes einzelne Bauvorhaben geméaf Verwaltungsvorschrift zu
§ 52 BbgBO (Nr. 52 VwBbgBO) zu ermitteln. Erforderliche Stellplatze sind im Bauantragsverfahren
auf den Baugrundsticken nachzuweisen. Flachen fur Stellplétze werden im Plangebiet nicht
festgesetzt.

Die ErschlieBung der Kleingartenanlage erfolgt zukinftig nur Uber die bereits vorhandenen
Zuwegungen fir FuBganger und Radfahrer Gber die Humboldtstrafle von Osten aus. Ertichtigungen
der ErschlieBungswege und eine Flachenbefestigung / Versiegelung sind nicht vorgesehen.

4.2 Ver- und Entsorgung

Voraussetzung fur die Bebauung ist die vollsténdige leitungsgebundene ErschlieBung des Gebietes fir
Trink- und Abwasser.

4.3 Trinkwasser

Die Versorgungsleitungen befinden sich bereits in den vorhandenen StraBen am Rand des
Geltungsbereiches. Von dort ist nach Aussage des Wasser- und Abwasserverbandes Rathenow ein
Anschluss des zukinftigen Wohngebietes realisierbar. Die Versorgungsleitungen sollen weitgehend in
den Verkehrsfléchen untergebracht werden. Die Hinweise des Wasser- und Abwasserverbandes zur
ErschlieBung sind im Rahmen der Austthrungsplanung zu beachten.

4.4 Abwasser

Die Entsorgungsleitungen befinden sich bereits in den vorhandenen Strafen am Rand des
Geltungsbereiches. Von dort ist nach Aussage des Wasser- und Abwasserverbandes Rathenow ein
Anschluss des zukinftigen Wohngebietes realisierbar. Die Entsorgungsleitungen sollen weitgehend in
den Verkehrsfléchen untergebracht werden. Die Hinweise des Wasser- und Abwasserverbandes zur
ErschlieBung sind im Rahmen der Austthrungsplanung zu beachten.

4.5 Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie im Plangebiet kann durch die e.dis Energie Nord AG abgesichert
werden. Eine grundsétzliche Zusage zur ErschlieBung des Gebietes liegt dazu bereits vor.
Erforderliche Flachen fir technische Anlagen stehen im éffentlichen Verkehrsraum zur Verfigung.
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4.6 Telekommunikation

Das Plangebiet ist an das &ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen. Es befinden sich bereits Anlagen
der Deutsche Telekom AG am Rand des Plangebietes. Weitere ErschlieBungen sind méglich.

4.7 Hinweise zum Schutz von unterirdischen Leitungen und Anlagen
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrdger zum Schutz von Leitungen zu beachten.
Leitungen und Anlagen der Versorgungstrager dirfen grundsétzlich nicht Gberbaut werden.

4.8 Abfallentsorgung

Die Entsorgung von Hausmill und die Erfassung von Wertstoffen werden durch die Havelléndische
Abfallwirtschafts GmbH (HAW) sichergestellt. Die Befahrung des Gebietes Gber die Semliner Straf3e
und der Marie-Currie-StraB3e ist grundsétzlich sichergestellt.
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5  Grinflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs wird entsprechend der Entwicklungsziele fir die zukinftige Bebauung
ein sehr hoher Grinanteil angestrebt. Dafir werden private Grinfléchen festgesetzt.

Bei den privaten Grinflachen handelt es sich einerseits um Erholungsgérten und Flachen for
Kleingérten.

Dauerkleingdrten

GroBBe Flachen des Geltungsbereiches werden als Dauerkleingérten im  Sinne des § 11
Bundeskleingartengesetzt festgesetzt.

GemaB Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11
des Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) gecéndert worden ist gilt:

§ 1 Begriffsbestimmungen

(1) Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem Nutzer (Kleingartner) zur nichterwerbsmafigen
gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den
Eigenbedarf, und zur Erholung dient (kleingartnerische Nutzung) und in einer Anlage liegt, in der
mehrere Einzelgarten mit gemeinschaftlichen Einrichtungen, zum Beispiel Wegen, Spielflachen und
Vereinshausern, zusammengefasst sind (Kleingartenanlage).

(2) Kein Kleingarten ist

1. ein Garten, der zwar die Voraussetzungen des Absatzes 1 erfillt, aber vom Eigentiimer oder einem
seiner Haushaltsangehérigen im Sinne des § 18 des Wohnraumférderungsgesetzes genutzt wird
(Eigentiimergarten);

2. ein Garten, der einem zur Nutzung einer Wohnung Berechtigten im Zusammenhang mit der
Wohnung uberlassen ist (Wohnungsgarten);

3. ein Garten, der einem Arbeitnehmer im Zusammenhang mit dem Arbeitsvertrag Uberlassen ist
(Arbeitnehmergarten);

4. ein Grundstiick, auf dem vertraglich nur bestimmte Gartenbauerzeugnisse angebaut werden diirfen;
5. ein Grundstick, das vertraglich nur mit einjahrigen Pflanzen bestellt werden darf (Grabeland).

(3) Ein Dauerkleingarten ist ein Kleingarten auf einer Flache, die im Bebauungsplan fir
Dauerkleingéarten festgesetzt ist.

§ 2 Kleingértnerische Gemeinnutzigkeit

Eine Kleingartnerorganisation wird von der zustandigen Landesbehérde als gemeinnitzig anerkannt,
wenn sie im Vereinsregister eingetragen ist, sich der regelmaRigen Prifung der Geschaftsfiihrung
unterwirft und wenn die Satzung bestimmt, dass

1. die Organisation ausschlie3lich oder Uberwiegend die Férderung des Kleingartenwesens sowie die
fachliche Betreuung ihrer Mitglieder bezweckt,

2. erzielte Einnahmen kleingartnerischen Zwecken zugefiihrt werden und
3. bei der Auflésung der Organisation deren Vermdgen fir kleingartnerische Zwecke verwendet wird.

§ 3 Kleingarten und Gartenlaube

(1) Ein Kleingarten soll nicht gréRer als 400 Quadratmeter sein. Die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sollen bei der Nutzung und Bewirtschaftung des Kleingartens
beriicksichtigt werden.

(2) Im Kleingarten ist eine Laube in einfacher Ausfiihrung mit héchstens 24 Quadratmetern Grundflache
einschliefllich Uberdachtem Freisitz zuléssig; die 88 29 bis 36 des Baugesetzbuchs bleiben unberiihrt. Sie darf nach
ihrer Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden Wohnen geeignet
sein.

(3) Die Absétze 1 und 2 gelten entsprechend fiir Eigentiimergérten.

In den Flachen fur Dauerkleingérten sind ausschlieBlich Nutzungen und Bebauungen zulassig, die im
Bundeskleingartengesetz geregelt sind.

In einem Streifen nérdlich der Marie-Currie-Strale  findet aktuell nur noch begrenzt eine
kleingdrtnerische Nutzung statt. Teile der Flachen stehen leer. Hier sollen mittelfristig nach
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vollsténdiger Nutzungsaufgabe die Baulichkeiten abgerissen werden. Die Flachen werden dann als
private Gartenflache genutzt.

6  Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bauleitpldne einen Beitrag
zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind u.a. die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

In der direkten Umgebung des Geltungsbereiches sind ausschlieBlich Wohnbauflachen vorhanden. Es
sind hier keine Anhaltspunkte vorhanden, aus denen eine erhéhte Immissionsbelastung aus dieser
Umgebung abgeleitet werden kénnte. Die Ausweisung und Festsetzung von Wohnbaufléchen selbst
fohrt nicht zu erhdhten Immissionsbelastungen fir die bestehende Bebauung in der Ortslage.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich der Gewerbebetrieb Milcafe. Erhéhte Larmbelastung sind
durch den Produktionsprozess im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Produktionsbedingt kénnen
allerdings zeitweise Geriche auftreten, die auch im Geltungsbereich wahrnehmbar sind.

Der aufgrund der forst- und landwirtschaftlichen Nutzung sporadisch auftretende Larm von
Maschinen und Fahrzeugen die die Semliner Strale nutzen sowie auch typische zeitweise auftretende
Geriche der Landwirtschaft sind aufgrund der relativen Ortsrandlage hinzunehmen.

Der in der nordwestlichen Nachbarschaft des Stadtgebietes Rathenow  befindliche
Truppenibungsplatz (TUP) Klietz wird wéhrend des Ubungsbetriebes durch die Anwohner im néheren
und weiteren Einzugsbereich deutlich wahrgenommen.

Konfliktschwerpunkt ist fir alle bauleitplanerischen Vorhaben im Umfeld von 3 bis 5 km um den TUP
Klietz die groBflachige Verlarmung durch stark impulshaltigen und tieffrequenten SchieBBléarm. Die sehr
ausfUhrliche  Auseinandersetzung  mit  diesem  Problem ist bereits in vorangegangenen
Bauleitplanverfahren in Rathenow, Steckelsdorf, Gritz und Grofwudicke erfolgt.

Im Wesentlichen ist erklért worden, dass das Afl nach Abwégung aller Erkenntnisse und im Wissen
um das fehlen Rechtssicherheit gebender Regelwerke fir geraten hélt, innerhalb der 50 dB(C)-
Isophone auf Planungen schutzwirdiger Baugebiete zu verzichten, da bei > 50 dB(C)
SchieBlarmbeurteilungspegeln aller Voraussicht nach mit >50 % erheblich belastigter Personen —
auch im Inneren der Gebdude — zu rechnen ist. Tatsdchlich wirksame und zugleich praktisch
realisierbare  Mafinahmen akfiven bzw. passiven Schallschutzes sind fir diese Gerduschart
generalisierend nicht bekannt. Allerdings ist es maglich, im konkreten Einzelfall auch akustisch
versierte Bausachversténdige mit der Aufgabe zu betrauen, Schallwege zu untersuchen, Resonanz-
und Koinzidenzfrequenzen zu erkennen und Gebdudehillen auch unter diesem Gesichtspunkt zu
optimieren. Ein Verkehrslarm addquater Schallschutz im Inneren wird aber nicht herstellbar sein. Es
gibt seit Darstellung aller Erkenntnisse des Afl in einer Vielzahl von Stellungnahmen aus den Jahren
1999, 2000 weder neue fachliche Aussagen noch fur die Planung verwertbare Mitteilungen der
Bundeswehr und auch keine neue (bzw. Gberhaupt eine einschlagige) Rechtsgrundlage — insofern
gelten die friheren Stellungnahmen des Afl im Wesentlichen fort.

Da sich das Plangebiet deutlich auBBerhalb der genannten 50 dB(C)-Isophone befindet wird davon
ausgegangen, dass der Schutz der Wohn- und Arbeitsruhe innerhalb des neuen Baugebietes
beziglich der Immissionen des TUP gewdhrleistet ist. Trotzdem werden die Phasen mit militarischen
Ubungsbetrieb auch innerhalb diese Gebietes wahrnehmbar sein.

Verkehrslérmeinwirkungen
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In der gutachterlichen Stellungnahme zur Schallimmssionsschutz  (Uppenkamp und  Partner,
Sachversténdige fur Immissionsschutz GmbH  Niederlassung Berlin; 08/2019) werden Ausfihrungen
zum Immissionsschutz dargelegt:

"Wie aus den Schallimmissionsplanen im Anhang @rgahen ist, ergibt sich bei freier
Schallausbreitung, d. h. ohne bestehende oder gapliutzung, fir das Plangebiet in
Bezug auf die gebietsspezifischen schalltechnis€mentierungswerte der DIN 18005,
dass insbesondere der Nahbereich der Semliner &trdrch StraRenverkehrslarm
beeintrachtigt ist.

Malnahmen zur L&rmminderung

Dass die mit der Eigenart eines Baugebietes oderereiBauflache verbundenen
Erwartungen an den Schallschutz erfill» sind, widlirch die Einhaltung der
Orientierungswerte in der Norm DIN 18005 ausgedtiidk vorbelasteten Gebieten,
insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen undemem@elagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Sind Ubdrsitungen der Orientierungswerte
festzustellen, sollte mdglichst ein Ausgleich dugebignete MaRnahmen gesichert werden.
Im Allgemeinen ist dabei der aktive Larmschutz a&n Bmissionsquelle dem passiven
Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu geben. Géatrigdh sollte jedoch in
Abhangigkeit der Bauweise die Einhaltung der Misthigtswerte in den Auf3enbereichen
(Terrassen/Balkone) sichergestellt sein.

Aufgrund der Gebaudehohen und ErschlieBungssitunagigcheint es an diesem Standort
aus stadtebaulicher Sicht nicht zielfUhrend, demissionsschutz durch Larmschutzwande
oder Walle, den sogenannten aktiven Larmschutzusetzen. Im vorliegenden Fall sollte

daher der Fokus auf die Sicherung des Innenraunedsgg werden. Diese kann ohne
Aufwand durch passive MalRnahmen am Gebéaude, a.F&rin von Schallschutzfenstern in

Kombination mit Luftungseinrichtungen fir Schlaiméer sowie einer gunstigen

Wohnungsgrundrissgestaltung, sichergestellt werden.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldéaong von Auf3enbauteilen gegeniber
AulRenlarm werden unterschiedliche LaArmpegelberemiggunde gelegt, denen die jeweils
vorhandenen oder zu erwartenden ,mafgeblichen AldRapegel" gemall DIN 4109-17
zuzuordnen sind.

Die Art und der Umfang der passiven MalRnahmen arb&Gde werden durch den
mafgeblichen AuRenldarmpegel vorgegeben. Der maBhgebAulRenlarmpegel ist geman
DIN 4109-1 der um 3 dB erhohte TagesbeurteilungsipdBetragt die Differenz wie im
vorliegenden Fall zwischen dem Beurteilungspegeg @iad Nacht weniger als 10 dB, so
ergibt sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel zumt3aes Nachtschlafes aus einem 3 dB
erhdhten Nachtbeurteilungspegel und einem ZuscoldadglO dB.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten BauilBémam-MalRe R'w.ges der
AulBenbauteile gelten fur die gesamte Aul3enfassads schutzbedurftigen Raumes unter
Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumartenie Derforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-MaRRe sind in Abhéngigkem Verhaltnis der gesamten
AulRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raammesinsichtlich ihrer Ausrichtung
zur malRgeblichen Larmquelle nach DIN 4109-28 zui¢i@ren."

Es erfolgte durch Uppenkamp und Partner, Sachverstdndige fur Immissionsschutz GmbH
Niederlassung Berlin eine Betrachtung zu Festsetzungsmaglichkeiten:

"Da die Schallddmmung von Aufienbauteilen nur valksam ist, solange Fenster
geschlossen sind, sollte der Beliftung von Schiafd Kinderzimmern besondere
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Aufmerksamkeit gewidmet werden. Bei A-bewertetdserdgerauschpegeln Lm von mehr
als 50 dB(A) ist eine Raumliftung Uber FenstergaltBiftungsstellung in Hinblick auf den
Schallschutz ungeeignet, sodass dann schalldammerngdg. fensterunabhangige
Luftungseinrichtungen notwendig sind. Es wird ermigio, zumindest fir zum Schlafen
genutzte Raume fensterunabhangige Liftungseinrigetuin die textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Eine geeignete Schallschutzmafnahme stellen sattatisch glinstige

Baukérperanordnungen und eine schalltechnisch gimgrundrissgestaltung dar. Hierbei
sollen schutzbeddrftige Aufenthaltsraume so angesirdverden, dass die Bellftung der
Raume Uber ein Fenster an einer Fassade ohne hawnit geringer Uberschreitung der

Orientierungswerte moglich ist. Insbesondere Sehlaid Kinderzimmer sollten nach
Mdglichkeit an Fassaden liegen, an denen in derhiagt ein Beurteilungspegel L von
nicht mehr als 50dB(A) vorliegt. Zusatzliche Fensieeser Rdume sind dann auch in
Fassaden mit héherer Larmbelastung maoglich.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen in den Dachgesehd®nnen Festsetzungen in der Art
getroffen werden, dass bei Satteldachern eine ghismg der Firstrichtung von Norden
nach Suden (d. h. parallel

zum Emittenten) vorgenommen wird. Hierdurch ergibh aufgrund der Eigenabschirmung
des Gebaudes auf der larmabgewandten Seite einicBeli@ dem die schalltechnischen
Anforderungen eingehalten werden. Auf dieser Sditminen dann Fenster von
AufenthaltsrAumen angeordnet werden."

Tabelle: Zuordnung zwischen Lérmpegelbereichen und mafigeblichen AuBenldrmpegel gemé&B DIN 4109-2

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlérmpegel in dB(A)

| bis 55

Il 60

Il 65

\% 70

V 75

VI 80

Vi >80

Fur maBgeblichen AuBenldrmpegel La > 80 sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

"Fenster von nachts genutzten Raumen (i. d. Ragalmhd Kinderzimmer), in denen der A-
bewertete AufRengerduschpegel Lm > 50 dB(A) ubdtsmirwird, d. h. ab dem
Larmpegelbereich 1ll, sollten zu Liftungszweckent nginer schalld@mmenden
Laftungseinrichtung ausgestattet werden. Das Sdaalm-Mafl3 von
Laftungseinrichtungen/Rollladenkésten ist bei deerd8hnung des resultierenden
Schalldamm-MalRes R'w,res zu bericksichtigen. Ansaatkonnen zugelassen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewigbesfien, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109-1 ermittelt wird, sgla durch ginstige
Wohnungsgrundrissgestaltung geringere Anforderurageden Schallschutz resultieren.”

Der iberwiegende Teil des Geltungsbereiches an der Semliner Strafle wird nach gutachterlicher
Einschdtzung dem Larmpegelbereich Ill zugeordnet.
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Planinhalt: Kommentar:
Lageplan Ger&uschimmissionen: StraBenverkehr

Darstellung: MaBgeblicher AuBenlarmpegel

Hohe: 1.0G
© RoBmann 2019 MinderungsmaBnahmen: keine

Nut; : h
MaBstab: utzungskonzept ohne
siehe Plan

Abbildung 6: Darstellung Mafigeblicher Aufienlérmpegel; Schalltechnische Beurteilung uppenkamp und partner 08/2019

Ausfihrliche Darlegungen sind im Anhang Immissionsgutachten dokumentiert.
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Es erfolgen in Abstimmung und Empfehlung mit dem Larmschutzgutachter und dem Landesamt fir
Umwelt Brandenburg Festsetzungen zum Immissionsschutz.

» Die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen an den zur Semliner Strafle
orientierten Fassaden im allgemeinen Wohngebiet, bis zu einem Abstand von 10m von der
StraBenbegrenzungslinie missen gesamte bewertete Bau-Schalldémm-Mafe (erforderliches

R'w.ges gemdaf DIN 4109-1:2018-01) von mindestens 40 dB (Larmpegelbereich V)
aufweisen.

» Die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen an den zur Semliner Strafle
orientierten Fassaden im allgemeinen Wohngebiet, in einem Abstand zwischen 10 m und 30
m von der StraBenbegrenzungslinie missen gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mafle

(erforderliches R'w.ges gemdfl DIN  4109-1:2018-01) von mindestens 35 dB
{Larmpegelbereich lll) aufweisen.

» Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind Fenster von zum Schlafen genutzten Réumen der
Wohngebéude an der Semliner Strafle, auf der dem Verkehrslarm abgewandten
Gebdaudeseite anzuordnen. Nur wenn das nicht méglich sein sollte, sind fir Schlafréume von
Wohngebduden, die vom Straflenrand <15m entfernt stehen und deren Fenster
ausschlief3lich auf der straBenzugewandten Seite liegen, alternativ
(fensterliftungsunabhdngige) schallgeddmmte mechanische / motorisch angetriebene Lifter
einzubauen. Diese Lufter miUssen eine ausreichende Frischluftmenge (20m3//Std x Person)
kontinuierlich bereitstellen kénnen. Von der Semliner Strafle abgewandt sind solche
AuBenwdnde, bei denen der Winkel zwischen StraBenachse und Auflenwand mehr als 100
Grad betragt.

» Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus den textlichen Festsetzungen ergebenden
Bau-Schallddmm-MaBe zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein
geringerer mafgeblicher AuBenlérmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan
angenommen wurde.

7 Wasserflachen und Uberschwemmungsgebiete

Wasserflachen

Innerhalb des Plangebietes und in der direkten Umgebung befinden sich keine Wasserfléchen.

Wasserwirtschaft, Hydrologie

Im Plangebiet befinden sich keine Grund- bzw. Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes.

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmaf3 beschrénkt werden,
um die Grundwasserneubildung méglichst wenig zu beeintréchtigen. Das gesamte anfallende
Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur
Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden. Dies gilt soweit keine
anderen  Belange  entgegenstehen. Es ist  derzeit nicht  erkennbar, dass den
Versickerungsméglichkeiten auf den Grundsticken andere Belange entgegenstehen, die eine
Einleitungspflicht begrinden wirden.
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Hochwasserschutz und Gewasserunterhaltung

Die Belange des Hochwasserschutzes und Uberschwemmungsgebiete werden durch das
Planvorhaben nicht berthrt.

8 Begrindung der textlichen Festsetzungen und sonstige Planinhalte

* In den allgemeinen Wohngebieten werden die gendaRI$s. 3 Nr. 5BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die Ausnahmen zur Errichtung von Tankstellen sollen beschrankt werden, weil durch deren
Etablierung in der Regel hoherer Besucherverkehr vor allem auch teilweise wdahrend der
Nachtstunden zu erwarten ist. Damit gehen meist erhéhte Gerduschemissionen einher. Zudem ist die
gewdhlte ErschlieBungsstruktur fur das zu erwartende hohe Verkehrsautkommen nicht ausgelegt.

* Es sind in allen WA nur Wohngeb&ude mit einer mabemGrundflache von 200 m? je
Baugrundstiick zulassig.

Es werden damit bauliche Extreme vermieden.

» Die Nutzung der Dauerkleingartenanlagen sind auss@hch gemanR der Regelungen des § 1
Bundeskleingartengesetz zulassig.

» Die Bebauungsmdglichkeiten der Dauerkleingartengalsind ausschlief3lich im Rahmen der
Regelungen des § 3 Abs. 2 Bundeskleingartengesassiy.

Mit den Festsetzungen soll sicher gestellt werden, dass in den Flachen nur Dauerkleingérten erhalten

und entwickelt werden dirfen.

9 Grinordnung

Gemdall der Regelungen des § 13a BauGB ist bei Planvorhaben der Innenentwicklung die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

10 Spezieller Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung wurden auf das allgemeine faunistische
Potenzial betrachtet. Schwerpunkt lag dabei auf Brutvégel, Fledermduse und Zauneidechsen.

Horste oder standorttreue Vogelarten sowie Rastvégel sind weder im  Plangebiet noch der
unmittelbaren Umgebung bekannt.

Fur Fledermdause kénnen eventuell Gebdude oder Gebdudeteile von Bedeutung sein. Der
Gebédudebestand ist vor Abriss, Umbau oder Nutzungsaufnahme auf das Vorkommen von
Fledermdusen zu kontrollieren.

Der gesamte Teil des Plangebietes weist erhebliche Stérwirkungen durch die typischen
kleingartnerische Nutzung auf, die sich negativ auf die Habitatfunktion auswirken. Nur angepasste
Vogelarten der Siedlungen kénnen hier Habitate finden.

Weitere geschitzte Tierartengruppen finden im Plangebiet keine geeigneten Habitate.

Andere Tierarten gemdB § 44 BNatSchG kénnen im Plangebiet aufgrund fehlender Strukturen
ausgeschlossen werden.
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Es ist aktuell nicht erkennbar, dass bei europdisch geschitzten Arten mit der
Flachennutzungsplanénderung gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en.

Aufgrund der méglicherweise langen Entwicklungszeit fir die Bebauung sollten vorsorglich die
Baugrundstiicke vor der Bebauung noch einmal auf das Vorkommen von Tierarten nach § 44
BNatSchG kontrolliert werden.

Es wurde im Frihjahr 2019 eine gutachterliche Kontrolle des Plangebietes vorgenommen. Die
Ergebnisse sind im Anhang dargelegt. Nach Vorlage der gutachterlichen Einschétzung und
Bewertung durch die Fachbehérde sind im Geltungsbereich keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde gemafB § 44 BNatSchG zu erwarten.

1T Umweltbericht

Gemdfl der Regelungen des § 13a BauGB ist bei Planvorhaben der Innentwicklung kein
Umweltbericht erforderlich.
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12 Rechtsgrundlagen, Quellen

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

Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58) die durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden ist"

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018(GVBL.I/18, [Nr. 39])

EG-Richtlinie 92/43 Fauna — Flora - Habitat-Richtlinie (FFH-RL) vom 21.05. 1992, gedndert durch
Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997 (ABI. EG Nr. L 305/42)

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfihrungsgesetz- BbgNatSchAG) Vom 21. Januar 2013
(GVBI.I/13, [Nr. 03, ber. (GVBL.I/13 Nr. 21)])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz 2012
(GVBL.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBI.I/17, [Nr. 28])

Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) gedndert worden ist

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. BBI S.
215 1)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2542), das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298) gedndert

worden ist

Landesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungsprogramm fir das Land
Brandenburg (Brandenburgisches Landesplanungsgesetz- BbgLPIG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002
(GVBL.I1/03, S.9), gecéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2006
(GVBL.I/06, [Nr. 08], S.96, 99)

Verordnung Uber die Zusténdigkeit der Naturschutzbehérden (Naturschutzzusténdigkeitsverordnung -
NatSchZustV) vom 27. Mai 2013 (GVBI. Il Nr. 43)

Verordnung zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung -
BArSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258 (896)), gedndert durch Art. 2 G v.
12.12.2007 (BGBI. 1 2873)
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Anhang | Immissionsgutachten

Gutachterliche Stellungnahme zum Schallimmssionsschutz (Uppenkamp und Partner, Sachverstandige
for Immissionsschutz GmbH Niederlassung Berlin; 08/2019)

Anhang Il Artenschutz

Landschaftspflegerisches Fachgutachten; artenschutzrechtliche Prifung; Phillip KoBmann, Rathenow
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