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. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsiiberlegun-
gen

1. Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand des historischen Altstadtkerns und befindet sich im Sanie-
rungsgebiet , Altstadt Juterbog“:. Aufbauend auf den im Jahr 1991/1992 durchgefiihrten vorbereiten-
den Untersuchungen gemals § 141 BauGB wurde am 27. August 1992 das Sanierungsgebiet férmlich
festgesetzt. Die Sanierungssatzung trat am 06. Mai 1993 in Kraft. Ziel der Sanierung ist die Erhaltung
und behutsame Entwicklung der historischen Altstadt als wertvolles Flachendenkmal. Dabei werden
im stdadtebaulichen Rahmenplan im Einzelnen die nachfolgend genannten Ziele erfolgt:

e Erhaltung, Pflege und Weiterentwicklung der historischen Altstadt,

e Erhaltung der wertvollen Bausubstanz,

e Sicherung der Altstadt als Wohnstandort,

e Verbesserung der Wohnausstattung nach heutigem Standard,

e Aufwertung des Wohnumfeldes,

e Sicherung der ortstypischen Mischung von Wohnen und Arbeiten,

o Weiterentwicklung und Erhaltung als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort,
e Verlagerung des Durchgangsverkehrs,

e Neugestaltung des 6ffentlichen StraBenraums und

o Wiederherstellung der Zentrenfunktion.

Der stadtebauliche Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet ,Altstadt Jliterbog“2 wurde im Jahr 2011
fortgeschrieben, um den Stand der Sanierung zu erfassen und zu bewerten und Ziele vor dem Hinter-
grund gesamtstadtischer Entwicklungsstrategien sowie der Forderpolitik des Landes Brandenburg an-
zupassen. Die Zielstruktur wird wie folgt angepasst:

e Sicherung der historischen Stadtstruktur und Stadtgestalt,

e Belebung der Innenstadt,

e Steuerung der Grundstilicksnutzung und Bebauung der Grundstiicke,
e Sicherung privater Grin- und Freiflachen,

e Sicherung der Stellplatzversorgung, Verkehrsberuhigung und Steigerung der Attraktivitat des
Rad-, Skater- und FuRwegenetzes sowie,

e Sonstige Sanierungsziele.

! Sanierungssatzung , Altstadt Jiiterbog” (Beschluss vom 27. August 1992, Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Jiiterbog

am 06. Mai 1993)
2 Stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt®, (Beschluss Nummer 0034/2011 vom 27. April 2011)
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Die Sanierungsziele und die Leitlinien der Stadtentwicklung wurden in den weiteren Jahren durch den
Flachennutzungsplan3, das Integrierte Stadtentwicklungskonzept "Alte Werte — Neue Wege"*, das Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept®, das Klimaschutz- und Energiekonzept fur die Stadte
Juterbog, Luckenwalde und Trebbin®¢, das Energetische Quartierskonzept "Altstadt Jiterbog“” konkre-
tisiert und durch Bebauungspldne (Bebauungsplan Nr. 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor“s), eine
Gestaltungssatzung?® und eine Erhaltungssatzung?® gesichert.

Die Umsetzung der Sanierungsziele ist bereits weitgehend realisiert. Mit dem Abschluss der Sanie-
rung sind die Sanierungsziele planungsrechtlich durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu si-
chern.

Insofern besteht ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB. Die bereits erreichten und noch zu
realisierenden Sanierungsziele sind rechtsverbindlich zu sichern, da dies auf Grundlage des geltenden
Baurechts gemal § 34 Baugesetzbuch nach Abschluss der Sanierung nicht gewahrleistetet werden
kann. Zugleich wird der bisher parallel aufzustellenden Bebauungsplan Nummer 037 ,,Einzelhandels-
gebiet GrolRe StraRe” in den Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs Nr. 36 eingezogen, weil
sich die Planungsziele verandert haben und so Verfahrenssynergien genutzt werden. Ebenso rechtfer-
tig die Lage der bisher getrennten Verfahren deren Zusammenfihrung. Fiir den B-Plan Nr. 037 wurde
zur Erweiterung des dort vorhandenen Drogeriemarktes im Jahr 2020 eine Auswirkungsanalyse
durchgefiihrt. Danach ist die geplante Erweiterung aufgrund der zentralen Lage, der Gebietsversor-
gung und der erwarteten Umsatzumverteilung vereinbar mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung.

1.2 Verfahren

Am 28. Oktober 2015 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer 036 ,Stidliches Altstadt-
quartier” fiir das 7,1 ha grol3e Plangebiet im beschleunigten Verfahren beschlossen. Mit Beschluss
vom 28. September 2016 wurde die Art des Verfahrens gedandert. Der Bebauungsplan Nummer 036
»sudliches Altstadtquartier” soll im Regelverfahren einschlielich einer Umweltprifung aufgestellt
werden (siehe Kapitel V).

Dieser Vorentwurf des Bebauungsplanes Nummer 036 ,Sidliches Altstadtquartier” der Stadt Jiter-
bog wurde am 30. Mai 2018 gebilligt und die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
und der friihzeitigen Behordenbeteiligung einschlieBlich der Umweltprifung beschlossen, aber zu-
nachst nicht durchgefihrt. In der Stadtverordnetenversammlung am 30. Mai 2018 befand der {iber-
wiegende Teil der Stadtverordneten, dass der vorliegende Vorentwurf dieses Bebauungsplans in die-
ser Form nicht Bestandteil der frithzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung sein sollte (Top
10: Beschluss- Nummer 2018/0059). Die Zielsetzungen des Vorentwurfes der Bauleitplanung sollten
ausreichend diskutiert werden, bevor eine Beschlussfassung zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-

3 Flachennutzungsplan in der Fassung aus dem Jahr 2024

4 Stadtentwicklungskonzept "Alte Werte - Neue Wege" der Stadt Jiiterbog (Entwurf, Beschluss-Nummer 0080/2008 vom 14. Juli 2008; Fort-
schreibung, Beschluss-Nummer 2018/0058 vom 30. Mai 2018)

5 Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept der Stadt Jiiterbog (Beschluss Nummer 2017/0010 vom 29. Mérz 2017)

6 Klimaschutz- und Energiekonzept fiir die Stadte Jiterbog, Luckenwalde und Trebbin (Beschluss-Nummer 0128/2013 vom 18. Dezem-
ber 2013)

7 Energetische Quartierskonzept "Altstadt Jiterbog" (Beschluss-Nummer 2015/0075 vom 24. Juni 2015)

8 Bebauungsplan Nummer 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor” (Beschluss-Nr. 0020/2013 vom 27. Mirz 2013, rechtsverbindlich seit
20. November 2013)

9 Satzung der Stadt Jiterbog zur Gestaltung des historischen Stadtkerns und der Vorstadte (Beschluss-Nr. 06/08/01 vom 28. Marz 2001,
zuletzt gedndert durch Beschluss-Nr. 0045/2006 vom 26. April 2006, Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Jiterbog
am 22. Juni 2006)

10 Erhaltungssatzung fir das Gebiet der Altstadt, der mittelalterlichen Vorstadte und der siidlich angrenzenden Wallanlagen (Beschluss-
Nummer 0001/2008 vom 30. Januar 2008, Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Jiterbog am 13. Januar 2005)

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 8 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

gung erfolgen kann. Aufgrund von Bedenken insbesondere hinsichtlich der Zielstellung des Bebau-
ungsplans, die stidlichen Grundstiicksflaichen von einer Bebauung weitestgehend freizuhalten, wurde
die Vorlage an den Bau- und Sanierungsausschuss zuriickverwiesen, um dort im Rahmen eines Work-
shops noch einmal einer Uberpriifung unterzogen zu werden.

Im Workshop am 23. August 2018 haben sich die Stadtverordneten eingehend mit dem Thema ausei-
nandergesetzt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der urspriinglich eingebrachte Vorentwurf weitest-
gehend beibehalten und auf die Festsetzung einer Blockrandbebauung entlang der StraRe Hinter der
Mauer verzichten werden sollte. Dies wurde damit begriindet, dass infolge einer Blockrandbebauung
zusatzliche ErschlieBungsmaRnahmen im Bereich der Stralle Hinter der Mauer erforderlich wiirden. Fir
die Sanierung der StraRe Hinter der Mauer seien jedoch bereits Sanierungsférdermittel in Anspruch
genommen worden.

Auch Belange der Denkmalpflege stiinden einer siidlichen Blockrandbebauung entgegen, da durch
diese die Stdansicht des Denkmalensembles verdeckt werden wiirde. Da das Denkmalensemble sich
nicht nur aus der Vorderhausbebauung entlang der GrofRen StraRe und der PferdestralRe, sondern auch
aus der ein- bis zweigeschossigen riickwartigen Bebauung zusammensetze, werde auch bei einer in der
Hohe beschrankten slidlichen Blockrandbebauung der Blick auf das Ensemble verdeckt. Dariiber hinaus
hatte eine Blockrandbebauung im Plangebiet eine ,Vorbildwirkung” fiir weitere Bebauungspldne in der
Innenstadt, die zu erheblichen Beeintrachtigungen des Denkmalensembles auch in anderen Bereichen
der historischen Altstadt flihren wiirde. Dennoch wurde die friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf in
der Zeit vom 03.06 — 05.07.2019 mit beiden Varianten durchgefiihrt.

Die Festsetzung zur Steuerung der ,Nichtwohnnutzungen” entlang der GroRen StraRe und der Pfer-
destralRe solle jedoch liberarbeitet werden. In dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf sollten erst
ab dem 3. Vollgeschoss (2. Obergeschoss) ausschlieflich Wohnnutzungen zuldssig sein. Im 1. und 2.
Vollgeschoss (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) solle keine Einschréankung der zuldssigen Nutzungen
erfolgen.

Die im Ergebnis dieses Workshops tiberarbeitete Fassung des Bebauungsplanvorentwurfes wurde Ge-
genstand des weiteren Bauleitplanverfahrens.

Eine Erweiterung des Geltungsbereichs um den Bebauungsplanvorentwurf Nr. 037 wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 30.6.2021 -Beschlussnummer 2021/0039 — gefasst. Ziel ist die ge-
meinsame Fortfihrung der im gleichen Baublock liegenden Bebauungsplanentwiirfe Nr. 36 und Nr.
37. Hierdurch sind inhaltlich und verfahrensmaRige Synergien zu erreichen.

1.3  Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der erweiterte Geltungsbereich in dem vorliegenden Entwurf umfasst eine ca. 10 ha groRe Flache der
Jiterboger Altstadt. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Pferdestrafie und GroRe StraRe bis zu ihrer StraBenmitte,
e im Osten und im Stiden durch die StraBe Hinter der Mauer bis zu ihrer StralRenmitte und
e im Westen durch die StraBe Heilig-Geist-Platz.

Im Plangebiet befinden sich folgende Flurstiicke der Flur 1 (Gemarkung Jiterbog): Flurstticke 42/1,
42/2,42/5,42/9,42/10, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51/3, 51/5, 51/6, 51/8, 51/9, 51/11, 53/1, 54/1, 54/2,
55/1, 55/2, 55/3, 55/4,57/1, 57/2, 58/4, 58/9 (tlw.), 59/1, 60/2, 60/3, 62, 63/1, 63/2, 64, 65, 66, 67,
70,71,72,73,74,75/1,76,77/2,77/3,77/4,78, 79, 80, 81, 82, 83, 85, 242/2, 306, 307, 327, 328,
329, 331, 332, 334, 335, 336, 351, 352, 356, 357, 358, 359, 360, 362, 497, 498, 499, 500, 501, 502,
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503, 504, 505, 535, 536, 562, 563, 564, 565, 566, 567, 569, 574, 583, 584, 591, 592, 593 (tlw.), 594,
596, 597, 598, 599, 605, 606, 607, 608, 620 (tIw.).

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gréRtenteils in privatem Eigentum.
Eigentiimer des Grundstiicks GroRe Stralle 86 (Flurstiick Nummer 583), auf dem sich die Katholische
Pfarrkirche St. Hedwig mit so genannter Tetzelkapelle befindet, ist die Katholische Kirchengemeinde
St. Joseph. Das Grundstiick GroRe StraRe 98 (Flurstiick Nummer 500) befindet sich im Eigentum der
Evangelischen Kirchengemeinde St. Nikolai. Grundstiickseigentiimer und Trager der dahinterliegen-
den Pestalozzischule in der SchulstraBe 1 (Flurstiicke Nummer 66 und 72) ist momentan der Landkreis
Teltow - Flaming. Die Tragerschaft wird zuklinftig durch die Stadt Jiterbog libernommen. Die den
StraBenraum bildenden Flurstiicke der StralRen

e Hinter der Mauer (Flurstiicke Nummer 50, 58/4, 58/9, 593),
e Kohlhasengasse (Flurstiick Nummer 57/1)
e SchulstraRRe (Flurstiicke Nummer 70, 71, 73, 74, 584).
sind im Besitz der Stadt Jiterbog.
Die den StraRenraum bildenden Flurstiicke der StralRen
e PferdestraBe und GroRe StraRe (Flurstlick Nummer 620)
befinden sich im Besitz der Bundesrepublik Deutschland (Bundesstrallenverwaltung).

Die zur Pferdestralle gehorig benannten Flurstiicke Nummer 57/2 und 242/2 im Eigentum der Stadt
Juterbog sind tatsachlich keine Verkehrsflaichen, sondern privat Gberbaute Geb&dudeflachen. Hier ist
eine nachtragliche Eigentumsregelung sinnvoll (Verkauf).

Die zur SchulstralRe gehorenden Flurstiicke 70, 71 und 584 kdnnen anstelle von Bauflachen tatsachlich
als Verkehrsflachen ausgewiesen werden. Die im StraRenraum befindlichen Flurstiicke 76 und 591 sind
Privateigentum. Hier ist ein riickstandiger Grunderwerb seitens der Stadt sinnvoll.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Stadtebauliche Situation und Bestand

2.1.1Entwicklung der Altstadt von Jiiterbog

Das Plangebiet ist Bestandteil der Altstadt Juterbogs, dem mittelalterlichen Stadtkern. Insgesamt funf
Mauertirme und Reste der ehemaligen Stadtmauer bezeugen den urspriinglichen Verlauf der mittel-
alterlichen Verteidigungsanlagen. Historische Erweiterungen der Altstadt Jiterbog sind die Vor-

stadt Neumarkt im Osten, die Zinnaer Vorstadt im Nordosten sowie die Vorstadt Damm im Westen.

Besonders pragende Geb&ude der Altstadt sind die Pfarrkirche St. Nikolai (14./15. Jahrhundert) im
Ostteil, die Tetzelkapelle, das Rathaus (15. Jahrhundert) und der Marktplatz im Zentrum sowie das
Monchenkloster (14./15. Jahrhundert) im Nordwesten. Von den Schaden des Zweiten Weltkrieges
blieb die Altstadt weitestgehend verschont.

2.1.2Stddtebauliche und nutzungsstrukturelle Einbindung

Die Altstadt ist verkehrlich in Ost-West-Richtung durch eine HauptverkehrsstralRe (Bundesstralle
B 102, beziehungsweise StraRenzug PferdestraRe-GroRe StralRe) liber das Neumarkttor im Osten und
das Dammtor im Westen erschlossen. Eine ringformige ErschlieBung der nordlichen Altstadt erfolgt
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Uber die StraRenziige MoénchenstraBe-Zinnaer StraBe-Planeberg sowie Am Frauentor-Am Zinnaer Tor-
Am Abtshof.

Der Ubergang des Plangebiets zu den angrenzenden Stadtgebieten ist sehr unterschiedlich gepragt.
Im Norden setzt sich der mittelalterliche Stadtgrundriss der historischen Altstadt mit einer Mischung
aus gewerblichen Nutzungen (u. a. Laden, gastronomische Einrichtungen, Beherbergungsbetriebe)
und Wohnnutzungen fort. Die StraRenrdume in der GrofRen StralRe und der Pferdestralle sind nahezu
durchgingig geschlossen. Eine nordliche Offnung erfolgt zum Hof der Pfarrkirche St. Nikolai sowie in
Richtung Marktplatz.

Nach Stiden hin grenzt ein Bereich an, der in besonderem Male durch die historischen Wallanlagen
gepragt ist. Hier befinden sich auch kleinteilig bebaute Nutzgarten der Kleingartenanlage Am Siidhag,
weitere Wohngrundstiicke sowie brachgefallene Grundstiicke mit teilweiser ruinéser Bausubstanz.

Der Ubergang in die siidlich angrenzende offene und disperse Bebauungsstruktur und den dann fol-
genden AulRenbereich manifestiert sich jedoch bereits innerhalb der Grundstiicke im Plangebiet.

Ostlich des Heilig-Geist-Platzes und des Dammtores beginnt die historische Vorstadt Damm. Westlich
des Neumarkttores erstreckt sich die historische Vorstadt Neumarkt.

Im mittleren Teil des Geltungsbereichs befindet sich zwischen der Kohlhasengasse und der 6stlichen

Grenze der Flurstlicke 60/3 und 62 ein Areal mit gewerblichen Nutzungen. Auf diesem befinden sich

ein Lebensmittelmarkt Penny und weitere Einzelhandelsnutzungen. Die Flachen sind grofStenteils be-
baut.

Am Eingang zum Ostlichen Stadteingang im Bereich des ,Eierturmes” werden bauliche Missstande
insbesondere an der ehemaligen Muhle festgestellt.

2.1.3Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet hat eine Parzellenstruktur, die sich aus vergleichsweisen schmalen Grundstiicken zu-
sammensetzt, die sich von der PferdestraBe beziehungsweise Grollen Strae bis zur StralRe ,Hin-
ter der Mauer”“ erstrecken.
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Nutzungsstruktur

Abbildung 1: Mischnutzung in der Pferdestralle Abbildung 2:  Historische Bebauung und Garten-
(Quelle: Plan und Praxis 2017) flachen im Siiden (Quelle: Plan und
Praxis 2017)

Abbildung 3: Gewerbenutzungen im Siidwesten Abbildung 4: Gewerbenutzungen im Osten
(Quelle: Plan und Praxis 2017) (Quelle: Plan und Praxis 2017)

Die Nutzungsstruktur wird durch eine liberwiegende Wohnnutzung mit einem Anteil der Wohnein-
heiten von etwa 70 % bestimmt. Daneben sind mit einem Anteil der Gewerbeeinheiten von etwa

30 % auch gewerbliche Nutzungen im Geltungsbereich vorhanden. Hierbei handelt es sich um Laden
und Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des verarbeitenden Gewerbes,
Dienstleistungsnutzungen und Biiros, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie medizinische und
soziale Einrichtungen. Die Gewerbebetriebe sind kleine oder mittelstandische Unternehmen, die von
glinstigen Mieten, dem Arbeitskraftepotential und von wirtschaftlichen Verflechtungen (lokaler Ab-
satzmarkt) am Wirtschaftsstandort Jiiterbog profitieren. Entsprechend sind hier hohe Bindungen an
den Standort zu erwarten. Die Hauptanlagen fiir Wohnen und Gewerbe konzentrieren sich abgesehen
von Ausnahmen (siehe unten) auf die nordlichen und mittleren Grundstilicksbereiche. Gewerbliche
Nutzungen befinden sich in der Regel in der Erdgeschosszone der Vorderhauser, teilweise auch in den
Seitenfliigeln und Quergebaduden. Die Freiflachen in den slidlichen Grundstiicksteilen sind als Garten-
flaichen mit teilweise hohem Erholungswert gestaltet. Haufig sind die rlickwartigen Grundsttcksfla-
chen auch ungestaltet, werden als Stellplatze fir Kraftfahrzeuge genutzt oder liegen brach. Des Wei-
teren befinden sich mit einer Schule, einer Kirche sowie einer Kindertagesstatte Gemeindebedarfsein-
richtungen im zentralen Bereich des sidlichen Altstadtquartiers.

Das westliche Teilgebiet lasst sich hinsichtlich des Nutzungscharakters in drei Typen beziehungsweise
Bereiche unterteilen. Auf den Grundstiicken PferdestralRe 8, 10, 12 und 14 ist ein sehr hoher Gewer-
beanteil vorherrschend. Auf den 6stlich daran angrenzenden Grundstiicken tritt dagegen die gewerb-
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liche Nutzung in den Hintergrund. Hier ist auch die Bebauung kleinteiliger. Lediglich vereinzelte gro-
Rere Nebengebaude wie Garagen und Scheunen (Grundstiicke PferdestraBe 18, 22 und 36) unterbre-
chen die erkennbaren Freiraumzusammenhange. Ab dem Grundstiick PferdestralRe 36 nimmt der Ge-
werbeanteil wieder zu, ab dem Grundstiick PferdestraRe 46 erhoht sich zugleich auch die Bebau-
ungstiefe. Die unbebauten sidlichen Grundstiicksbereiche sind hier weniger von kleinteiliger Bebau-
ung durch Nebenanlagen gepragt. Hier werden die vorhandenen Freiflachen teilweise als grof3flachige
und zum Teil versiegelte Stellplatzflichen genutzt.

Auf den durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 20 durch die Festsetzung eines Mischgebietes teil-
weise gesicherte Einzelhandelsstandort befindet sich der Einkaufsmarkt Penny, ein Drogeriemarkt
(Rossmann) sowie ein KIK-Textil mit insgesamt ca. 1.800 gm Verkaufsflache. Die Nutzungen liegen im
rickwartigen Bereich des Grundstiicks. Im vorderen Grundstilicksbereich an der Stralle ,GrolRe
StraBe” befindet sich die altstadttypische bauliche und nutzungsstrukturellen Bebauung, die weitge-
hend unter Denkmalschutz steht.

Abbildung 5:
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Quelle: GeoBasis-DE/LGB 2019

Der bisher geplante Entwurf des Bebauungsplans Nr. 37 — Stand 2020 - sollte den bisherigen Bebau-
ungsplan Nr. 20 ersetzen. Der Bebauungsplanentwurf Nr. 37 setzt zwei sonstige Sondergebiete — SO 1
und SO 2 - und ein Mischgebiet fest. Im Sondergebiet SO 1 sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe
sowie Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungen, nicht stérende Gewerbebetriebe und laden-
maRig betriebene Handwerksbetriebe zuldssig. Das Mal der baulichen Nutzung betrdgt GRZ von 0,8
bei einer Firsthohe von 10 sowie abweichender Bauweise. Im Sondergebiet SO 2 werden Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften Dienstleistungen, nicht stérende Gewerbebetriebe und
ladenmaRig betriebene Handwerksbetriebe innerhalb eines denkmalgeschiitzten Bestandsgeb&dudes
zugelassen.
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Die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur an der ,,GroRe StraRe” wird bestandsorientiert ge-
sichert und als Mischgebiet festgesetzt. Vorhandene Baudenkmale werden nachrichtlich Gbernom-
men.

Abbildung 6: Bebauungsplqnentwurf Nr. 037, Stand 02.05.2016
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Der ostliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Nutzungsstruktur heterogener
als der Westteil. Auch dieser Teilbereich kann bezliglich des Nutzungscharakters in drei Bereiche un-
terteilt werden. Der Bereich westlich der Schulstral3e ist durch den Standort der Pestalozzischule so-
wie durch das Kirchengebdude der St. Hedwigskirche gepragt. Die Pestalozzischule ist momentan eine
Schule mit sonderpadagogischem Schwerpunkt , Lernen” und befindet sich in der Tragerschaft des
Landkreises Teltow - Fliming. Die Ubernahme des Schulgrundstiicks durch die Stadt Jiiterbog ist ge-
plant. Der Standort soll fiir zwei Jahre als Ausweichstandort wahrend des Umbaus der Wiesenschule
in der Friedrich-Ebert-StralRe dienen. Im Anschluss erfolgt die Nutzung als Grundschule. In den Vor-
derh&usern entlang der GroRen Strafle dominiert die Wohnfunktion. Auch auf den 6stlich der Schul-
straRe gelegenen Grundstlicken GroRRe Stralle 92, 94, 96 und 98 bildet die Wohnfunktion den wesent-
lichen Nutzungsschwerpunkt. Eine Ausnahme bildet die Kindertagesstatte auf dem Grundstiick der
Grol3en Stralle 92. Die Grundstiicke sind mehrheitlich nur im nérdlichen Drittel bebaut. Die stidlichen
Grundsticksteile bilden einen groRen Freiflichenzusammenhang, der nur vereinzelt durch kleinere
Nebengebdude wie Schuppen unterbrochen wird. Eine rdumliche und nutzungsstrukturelle Zasur bil-
det das Grundstiick GroRRe StraBe 100, das nahezu durchgangig bis zur Stralle Hinter der Mauer be-
baut ist und vorrangig gewerblich genutzt wird. Ab hier gewinnt der gewerbliche Nutzungsanteil wie-
der an Bedeutung. Die Grundstlicke Grof3e StraRe 104 und 114 sind durchgehend — teilweise mit gro-
Ren Lagerhallen — bebaut. Der Bereich zwischen den Grundstilicken Grol3e StraRe 114 und 128 weist
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auf den sidlichen Grundstiicksteilen eine heterogene Bebauungsstruktur beziehungsweise Baukor-
perstellung auf. Das Plangebiet erfahrt entlang seiner Ostgrenze eine raumliche Einfassung durch die
Gebdaude der ehemaligen Stadtmiihle.

Hervorzuheben sind die Gewerbenutzungen in den stidlichen Grundstiicksteilen der Grundstiicke
PferdestraRe 8, 10, 12 und 14 sowie Grol3e StralSe 100, 104, 114, 120, 124 und 128, bei denen die ge-
werblichen Nutzungen dominieren. In den Gebauden auf diesen Grundstiicken sind Biiros sowie Ein-
zelhandels- und Logistiknutzungen untergebracht. Insbesondere die hier vorhandenen Einzelhandels-
und Logistiknutzungen (Getrankehandel, Spedition) kénnen sich etwa im Zuge des Be- und Entladens
von Fahrzeugen aufgrund der damit verbundenen Gerauschentwicklung stérend auf die Wohnnut-
zung in der Umgebung auswirken. Hier ware ggf. vertiefend zu priifen, ob und wie sich Lirmemissio-
nen in diesen Gemengelagen auf die Wohnbebauung in der Umgebung auswirken. Die weiteren aus-
gelibten gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich beschranken sich dagegen im Wesentlichen auf
Dienstleistungen und Ladennutzungen, von denen stérende Auswirkungen auf die umgebende Wohn-
bebauung allgemein nicht zu erwarten sind.

Bebauungsstruktur

Abbildung 7:  Blockrandbebauung in der Pfer- Abbildung 8:  Seitenfliigel im mittleren Grund-
destraRe (Quelle: Plan und Praxis stiicksbereich (Quelle: Plan und Pra-
2017) xis 2017)

Abbildung 9: Historische Bestandsgebéude und Abbildung 10: Historische Bestandsgebdude und

gestaltete Gartenflachen im sudli- Stellplatze im siidlichen Grund-
chen Grundstiicksbereich (Quelle: stiicksbereich (Quelle: Plan und Pra-
Plan und Praxis 2017) xis 2017)

Im Geltungsbereich konzentriert sich die Bebauung in der Regel auf die nérdlichen Grundstiicksteile,
sodass etwa ein Viertel bis ein Drittel der Tiefe der nordlichen Grundstiicksflachen fiir Hauptnutzun-
gen durch Wohnen oder gemischten Nutzungen liberbaut sind. Ausnahmen von dieser Bebauungs-
struktur stellen die gewerblich genutzten Flachen auf den Grundstlicken PferdestraBe 8, 10, 12 und
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14 sowie Grole Strafle 100, 104, 114, 120, 124 und 128 dar. Hier wird die gesamte Grundsttickstiefe
ausgenutzt, weshalb hinsichtlich der Bebauungsstruktur kein stadtebaulicher Bezug zur historischen
Bebauung der Altstadt von Jlterbog erkennbar ist.

Die Grundstiicksbereiche entlang der PferdestralRe beziehungsweise der GroRen StralSe sind durch
eine geschlossene Blockrandbebauung gepragt, die durch die Kohlhasengasse und die Schulstrafie un-
terbrochen wird. Die Blockinnenbereiche sind durch Ein- und Durchfahrten fiir den Verkehr erschlos-
sen. Die Grundstiicke sind in der Regel mit grenzstandigen Anbauten und Nebengebduden entlang
einer oder auch beider seitlicher Grundstlicksgrenzen in variierender Grundstiickstiefe bebaut. Nicht
selten sind die seitlichen Anbauten durch Hinter- beziehungsweise Gartenhduser oder Remisen be-
baut, wodurch teils in sich geschlossene Hofsituationen entstehen. Wahrend eine Vielzahl der Fla-
chen in den sidlichen Grundstiicksbereichen nicht oder nur mit Nebenanlagen wie Schuppen, Gara-
gen oder Stellplatzen bebaut ist, gibt es — wie im vorangegangenen Absatz erldutert — eine Reihe von
Grundstlicken, die auch in den stdlichen Bereichen mit Hauptanlagen bebaut sind. Teilweise erweckt
die Bauweise in den mittleren und siidlichen Grundstiicksbereichen den Eindruck einer stadtebauli-
chen Unordnung.

Insgesamt |dsst sich bei der Betrachtung des baulichen Bestandes folgendes Muster der Bebauung
der einzelnen Grundstiicke erkennen.

e Im nordlichen Grundstiicksteil befindet sich an der HauptstraBe das Vorderhaus in Blockrand-
bauweise.

e In den mittleren Grundstiicksteilen befinden sich Seitenfliigel und Quergebaude, die Hofsitu-
ationen bilden und in der Regel niedriger als die Vorderhauser sind.

e Inden siidlichen Grundstiicksteilen befinden sich Freiflachen, die als Gartenflichen genutzt
werden und mit Nebengebduden wie Schuppen, Garagen oder dhnlichen Nebenanlagen be-
baut sind. In Teilbereichen befinden sich hier auch Stellplatze fir Personenkraftwagen.

e Der Einzelhandelsstandort weicht von der (iblichen Bebauungs- und Nutzungsstruktur durch
eine klare Zuordnung des Einzelhandels im riickwartigen Grundstiicksbereich bis zur Gel-
tungsbereichsgrenze ab. Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur an der Pferdegasse / GroRe
StraRe entspricht der Struktur in der Altstadt.

e Inden Féllen, bei denen die Grundstulicke sehr klein und mit Gebduden und/ oder Nebenanla-
gen bebaut sind, werden Bebauungsdichten erreicht, die rechnerisch einer Grundflachenzahl
von 1,0 entsprechen. Innerhalb der durchgangigen Grundstlicke liegt die sich rechnerisch er-
gebende Grundflachenzahl noch unterhalb von 0,4. Die Gebdudedichte nimmt aufgrund des
hohen Freiflaichenanteils nach Siiden hin ab. Ausnahmen bilden auch hier wieder die Grund-
stlicke PferdestralRe 8, 10, 12 und 14 sowie Grof3e StraRe 100, 104, 114, 120, 124 und 128, bei
denen die Grundflachenzahl auch in den sidlichen Grundstiicksbereichen vergleichsweise
hoch ist. Bei der Gesamtbetrachtung der Grundstilicke werden so die Orientierungswerte der
Grundflachenzahl nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung fiir besondere Wohngebiete
oder Mischgebiete nur in Ausnahmefallen tiberschritten.

e Die Zahl der Vollgeschosse in den Vorderhdusern entlang der PferdestralSe und der Gro-
Ren Strafle schwankt zwischen 2 und 5 Vollgeschossen. Die Gebdude in den hinteren Grund-
stiicksbereichen weisen in der Regel 1 bis maximal 3 Vollgeschosse auf.
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Abbildung 11: Sanierte Gebdude in der Pfer- Abbildung 12: Brach liegende Flichen im siidlichen
destraRe (Quelle: Plan und Praxis Grundstiicksbereich (Quelle: Plan
2017) und Praxis 2017)

[

Abbildung 13: Unsanierte Gewerbenutzungen im Abbildung 14: Saniertes Quergebiude im dstlichen
ostlichen Geltungsbereich (Quelle: Geltungsbereich (Quelle: Plan und
Plan und Praxis 2017) Praxis 2017)

Baulicher Zustand, Leerstand

Bis zum Jahr 2016 wurden auf etwa der Halfte der Grundstiicke Ordnungs- und BaumaRRnahmen un-
ter Einsatz von Férdermitteln der Stadtebauforderung durchgefiihrt, weshalb hier bei einigen Gebau-
den die Zweckbindungsfristen flr den Einsatz der Fordergelder noch nicht erreicht sind. Entspre-
chend ist der bauliche Zustand bei einem grof3en Teil des vorhandenen Gebaudebestandes insgesamt
gut. Bei einer Vielzahl der Gebaude in den nordlichen Grundstiicksteilen sind Dacher und Frontfassa-
den saniert und bei nur wenigen Gebauden besteht ein dringender Handlungsbedarf flr Sanierungs-
malnahmen. Wahrend der bauliche Zustand bei einigen der Anlagen aus den mittleren und stidlichen
Grundsticksteilen sehr gut ist und stadtebauliche Qualitaten aufweist, sind eine Vielzahl von Gebau-
den in einem unsanierten Zustand oder weisen teils erhebliche bauliche Mangel auf. Dies verstarkt
den Eindruck der stadtebaulichen Unordnung, die aufgrund der Bauweise insbesondere in den mittle-
ren und slidlichen Grundstilicksbereichen hervorgerufen wird. Bis auf wenige Ausnahmen werden die
Gebdude genutzt, sodass Leerstande zwar vorhanden sind, aber nicht das Erscheinungsbild dominie-
ren.

2.2 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerung von Jiterbog hat zwischen 2006 (12.797) Einwohner und 2023 (12.954) Einwohner
leicht zugenommen. Hierbei war insbesondere bis 2011 ein kontinuierlicher Bevolkerungsverlust zu
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verzeichnen, der sich seitdem jedoch wieder umgekehrt hat. Im Gegensatz dazu ist die Bevolkerungs-
zahl in der Altstadt von Jiterbog von 1.265 Einwohner im Jahr 2006 auf 1.424 Einwohner im
Jahr 2016 kontinuierlich angestiegen?'.

2.3 VerkehrserschlieBung

2.3.1Motorisierter Individualverkehr

Jiterbog ist Gber die Bundesstrafle B 101 im Norden an die Bundesautobahn A 10 (Berliner Ring), im
Osten Uber die Bundesstralen B 102, Gber die Bundesstrafle B 115 an die Bundesautobahn A 13 so-
wie Uber die Bundesstralle B 102 an die Bundesautobahn A 9 im Westen angebunden.

Die nachsten Autobahnauffahrten auf die A 9 befinden sich 40 Kilometer nordwestlich bei Niemegk
(Auffahrt 5) beziehungsweise 30 Kilometer bei Briick (Auffahrt 4), auf die A 13 in ca. 46 Kilometer in
Baruth/Mark (Auffahrt 5b) und in ca. 55 Kilometer in Freiwalde (Auffahrt 7) hinter Baruth/GolRen so-
wie in ca. 46 Kilometer noérdlich auf die A 10 (Auffahrt 14 Ludwigsfelde-Ost).

Nordlich wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die BundesstralRe 102 (PferdestralRe /
GrolRe StralRe) begrenzt, tiber die Jiterbog an das Uberregionale StraBennetz angeschlossen ist. Im
Verkehrsentwicklungsplan ,, Zukunftsfahige Mobilitdt Innenstadt” der Stadt Jiterbog!2 werden die Ver-
kehrsmengen in der Innenstadt als moderat angegeben. Der Schwerpunkt der Verkehrsbelastung liegt
auf der Ortsdurchfahrt der BundesstraRe B 102 und wird im Abschnitt von SchloRstraRe / Am Damm-
tor / PferdestralRe / GroRe StraRe mit Werten zwischen 4.000 und 8.000 Kraftfahrzeugen am Tag be-
ziffert. Der Schwerlastanteil wird dabei mit 2 bis 4 % angegeben (siehe Kapitel I.3.6.6). Fiir den Aus-
bau der Ortsdurchfahrt Jiiterbog der B 102 wurde im Jahr 2013 ein Planfeststellungsbeschluss® ge-
fasst, der auch die Ortsdurchfahrt Jiterbog umfasst (siehe Kapitel 1.3.9). Hintergrund war auch der
mangelhafte bauliche Zustand der BundesstralRe B 102. Im Wesentlichen wurde die Linienflihrung
beibehalten, da es sich um den Ausbau einer Ortsdurchfahrt handelt. Es erfolgt eine Trennung des
Kraftfahrzeugverkehrs vom Fahrradverkehr, um auf den prognostizierten Anstieg des Schwerlastver-
kehrs zu reagieren. Es erfolgt der beidseitige Bau von Geh- und Radwegen beziehungsweise gemein-
samen Geh- und Radwegen.

Die GroRen Stralle im Osten des Plangebiets wurde umfassend erneuert. Dies flihrt zu erheblichen
Verbesserungen hinsichtlich der Immissionsbelastung an der vorhandenen Bebauung. Im Zuge des
StraBenausbaus entfallen zum einen 6ffentliche Parkplatze in geringer Zahl, wiahrend zum anderen im
Bauabschnitt der B 102 zwischen Am Dammtor im Westen der Altstadt und dem Knotenpunkt

GroRe StralRe/Oberhag befestigte Parkbuchten fiir Langsaufsteller angelegt werden4,

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Kohlhasengasse, die SchulstralRe und die
StraRe Hinter der Mauer. Die StraRe Hinter der Mauer erschlief8t den siidlichen Teil des Plangebietes.
Die Befahrung der StralSe Hinter der Mauer erfolgt ausschlieBlich von Westen lber den Heilig-Geist-
Platz, da im Bereich der ehemaligen Stadtmihle eine Durchfahrt aufgrund der geringen StraBenbreite
nicht moglich ist. Aufgrund der unzureichend dimensionierten Wendeanlage auf Héhe der ehemali-
gen Stadtmiuhle ist ein Wenden von Rettungs- und Miillfahrzeugen im 6ffentlichen StralRenland nicht
moglich. Eine Uber die Bestandsnutzungen hinausgehende VerkehrserschlieBung fir Nutzungen auf
den sudlichen Grundstiicksflachen ist daher nicht gesichert.

1 Quelle: Stadt Jiiterbog 2017

12 verkehrsentwicklungsplan , Zukunftsfihige Mobilitdt Innenstadt Stadt Jiiterbog, vom 19. Februar 2018, Beschluss-Nummer 2017/0136
vom 28. Februar 2018, Seite 20f.

13 Planfeststellungsbeschluss Nummer 40.10 7172/102.14 vom 12. Juli 2013 des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Lan-

des Brandenburg

14 vgl. Vergabeunterlagen fiir den Ausbau der B 102
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind Parkplatze im offentlichen StraBenraum
entlang der PferdestraRe, der GroRen Stralle, der Stralle Hinter der Mauer und der Schulstraf3e vor-
handen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt jedoch zum GroRteil auf den Stellplatzen
innerhalb der Baugrundstiicke. Neben Anwohnerstellplatzen befinden sich auch gewerbliche Mitar-
beiter- und Kundenstellpldtze im Plangebiet. Auf den Grundstiicken PferdestralRe 38, 40, 42, 44 und
46 ist eine grofle zusammenhangende Stellplatzflache, auf der die Stellplatze verpachtet werden.

Die in den Hofbereichen angeordneten Stellplatzflichen werden tiber die Hofzufahrten von der Pfer-
destralRe und der GroRen StralSe erschlossen. Eine Vielzahl der im Plangebiet vorhandenen Grundsti-
cke verfligt aufgrund der geschlossenen Bebauungsstruktur und der schmalen Grundstiicksparzellen
Uber keine Uber das eigene Grundstiick fihrenden Zufahrtsmoglichkeiten von der Pferdestralle und
der GroRRen StralRe. In einigen Fallen werden Zufahrten der Nachbargrundstiicke mit genutzt oder die
Zufahrt erfolgt ausschlieBlich tiber die StraRe Hinter der Mauer.

Insbesondere die Auslastung der 6ffentlichen Parkplatze entlang der PferdestraRRe sowie der Gro-
Ren StralRe ist sehr hoch. Dagegen sind die privaten Stellplatze bis auf wenige Ausnahmen in der Re-
gel nur gering ausgelastet.

2.3.2Individualverkehr

Die HaupterschlieBung der Innenstadt und des Plangebietes fiir den regionalen und lberregionalen
Verkehr erfolgt Gber B 102.

Die Verkehrsmengen in der Innenstadt sind moderat und werden als vertrdglich angesehen. Sie stag-
nieren seit vielen Jahren. Auf der B 102 liegt die Verkehrsbelastung zwischen ca. 4.000 Kfz/24h und
ca. 8.000 Kfz/24h. Der Schwerverkehrsanteil liegt zwischen 2 % und 4 %. Der Durchgangsverkehr auf
der B 102 ist aufgrund der B 101 nur noch gering. Die nach dem Verkehrsentwicklungsplan ,, Zukunfts-
fahige Mobilitat Innenstadt von Jiiterbog” entwickelten Ziele fir die B 102 wurden umgesetzt.
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Abbildung 15: StraRennetzhierarchie
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Quelle: Verkehrsentwicklungsplan ,,Zukunftsfahige Mobilitat Innenstadt von Jiterbog“, PGT19.3.2018

2.3.3Offentlicher Personennahverkehr

Der Regionalbahnhof der Stadt Jiterbog liegt ca. 2,1 Kilometer vom Geltungsbereich entfernt. Er wird
durch je zwei Regionalexpress- und Regionalbahnlinien mit den Zielbahnhofen Lutherstadt Witten-
berg / Falkenberg (Elster) und Berlin / Stralsund / Schwedt (Oder) (RE 3), Ludwigsfelde / Rathenow /
Stendal (RE 4), / Potsdam (RB 33) sowie Halle (Saale) (RB 80) bedient.

Juterbog ist durch mehrere Buslinien der Verkehrsgesellschaft Teltow-Flaming mbH angebunden.
Diese gewahrleisten auch eine Anbindung des Bahnhofs an das Zentrum.

2.3.4Fahrrad- und FuRverkehr

Das Plangebiet ist in das regionale Radwegenetz eingebunden. Es besteht ein Radweg entlang der
PferdestraBe und der GrolRen StraRe.
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Abbildung 16: Rad- und Skatewegeplanung im Stadtgebiet Jliterbog
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2.4 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist am offentlichen Wasser- und Abwassernetz sowie Erdgasnetz angeschlossen. In der
PferdestraRe und der GroRen StraRe sind nach derzeitigem Kenntnisstand die fiir die Versorgung des
Plangebiets erforderlichen Medien (Trinkwasser, Stromversorgung, Telekommunikation) vorhanden
und stehen im Rahmen ihrer jeweiligen Leistungsfahigkeit zur Verfigung.

Im Rahmen des StraBRenbauvorhabens ,,B 102 Ortsdurchfahrt Jiterbog” erfolgt in der Pferdestralle
und der GroRen StralRe eine Sanierung beziehungsweise Neuverlegung von Entwasserungs- und Ab-
wasserleitungen. Die Leitungen stehen nach Abschluss des Vorhabens im Rahmen ihrer jeweiligen
Leistungskapazitat zur Verfligung.

2.5 Geologie

Das Plangebiet liegt innerhalb des Niederen Flamings innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit
,Ostliche Flaming-Hochfliche”. Die Geologie des Plangebiets ist durch die pleistozinen Vereisungen
Norddeutschlands gepragt. Die Oberflachengestalt kann auf die Vergletscherungen und die Wirkung
des Inlandeises und seiner Schmelzwdasser sowie der in der letzten Kaltzeit wirksamen periglazialen
Prozesse zurlickgefiihrt werden (siehe Stadt Jiiterbog, 2. Fortschreibung des Landschaftsplan Jiter-
bogs? fur den Teilbereich ,Studliche Wallanlage”, 2009).

15 Landschaftsplan Jiiterbog, Stand Februar 1997, aufgestellt mit Datum vom 16. Juni 1997, 6. Fortschreibung als raumlicher Teilplan fiir die
Teilflache - Bereich des B-Planes Nummer 40 ,Neuheim Nummer 84a", aufgestellt mit Datum vom 30. November 2017
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2.6 Boden / Altlasten

Derzeit sind keine Bodenbelastungen innerhalb des Geltungsbereichs bekannt. Aufgrund der gewerb-
lichen Vornutzung im Bereich des heutigen Einzelhandelsstandortes sind Bodenbelastungen jedoch
nicht ausgeschlossen. Da die gewerblichen Vornutzungen zwischenzeitlich Giberbaut wurden, sind Bo-
denbelastungen auszuschlieRen. Folglich bedarf es keiner entsprechenden Kennzeichnung von Boden-
belastungen.

Der derzeitige Umweltzustand und die Auswirkungen der Planungen auf die Schutzgiiter Boden und
Mensch werden im Rahmen der Umweltprifung im weiteren Verfahren beschrieben.

2.7 Wasser

Eine westliche Teilflache des Plangebiets befindet sich innerhalb der Schutzzone IlIA des Wasserschutz-
gebiets Jiiterbog (siehe Kapitel 1.3.9.2, Seite 42). Die Grenze des Geltungsbereiches des Wasserschutz-
gebietes verlduft entlang der Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke PferdestraRe 22 und 24. Der der-
zeitige Umweltzustand und die Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Wasser werden im Rah-
men der Umweltpriifung beschrieben.

2.8 Klima / Luft

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen den westlichen, mehr atlantisch-maritim, und &st-
lichen, vorrangig kontinental, beeinflussten Binnenklimaten (vgl. Umweltbericht zum Regionalplan
Havelland-Flaming 20201).

Die Jahresdurchschnittstemperatur der Lufttemperatur in der Stadt Jiiterbog am nachsten gelegenen
Wettermessstation Langenlipsdorf betrdgt ca. 9,3°C. Der durchschnittlich kdlteste Monat in dieser Zeit
ist in der Regel der Januar, mit einer Mitteltemperatur von 0,2°C. Der warmste Monat ist der Juli mit
einer Durchschnittstemperatur von 19,1°CY".

Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt in Jiiterbog bei ca. 525 Millimeter?e.

Der derzeitige Umweltzustand und die Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Klima / Luft
werden im Rahmen der Umweltpriifung im weiteren Verfahren beschrieben.

2.9 Okologie / Freiflichen

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung wurde eine Begehung durchgefiihrt und die im Plangebiet vor-
handenen Biotoptypen ermittelt (siehe hierzu Kapitel VIIl Anhang Anlage Biotoptypenplan). Ge-
schiitzte Biotope wurden nicht festgestellt.

Das Plangebiet weist trotz innerstadtischer Lage und einem hohen Versiegelungsanteil auch einen ho-
hen Griinanteil auf. Es handelt sich Gberwiegend um vergleichsweise reich strukturierte und gut ein-
gewachsene altere Nutz- und Ziergarten, teilweise mit markantem Altbaumbestand. Es handelt sich
dabei straRenseitig um Biotoptypen der geschlossenen und halboffenen Blockbebauung, entweder
mit Uberwiegend versiegelten Innenhéfen und (seltener) mit begriinten Innenhéfen. Diese Biotopty-
pen umfassen die Wohngebaude an der StraRe sowie die Nebengebadude einschlieRlich der zwischen-
liegenden Freiflachen.

16 Regionalplan Havelland-Flaming 2020 der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming, Bekanntmachung im Amtsblatt fir Bran-
denburg — Nummer 43 vom 30. Oktober 2015

17 Climate Data Center des Deutschen Wetterdienstes, ftp://ftp-cdc.dwd.de/pub/CDC/observations_germany/climate/multi_an-
nual/mean_81-10/Temperatur_1981-2010_aktStandort.txt, letzter Zugriff: 01. Marz 2017

18 Climate Data Center des Deutschen Wetterdienstes, ftp://ftp-cdc.dwd.de/pub/CDC/
observations_germany/climate/multi_annual/mean_81-10/Niederschlag_1981-2010_aktStandort.txt, letzter Zugriff am 04. Juli 2017
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Die rlickwartigen Garten, die an die Stralse Hinter der Mauer grenzen, zdahlen zu den Biotoptypen aus
den Gruppen der Scherrasen, der Solitairbdume und kleinen Baumgruppen sowie der Nutz- und Zier-
garten. Auffallig und positiv zu bewerten ist der hohe Anteil an heimischen Altbdumen wie Buchen,
Kastanien, Birken, Eschen und Ahorn sowie einem vergleichsweisen hohen Anteil an alteren Obstge-
holzen und Walnussbdumen. Hinzu kommen Koniferen wie Fichten, Larchen und Kiefern.

Die Garten sind in der Regel sowohl als Zier- als auch als Nutzgarten angelegt: neben Rasenflachen,
Staudenbeeten, Zierstrauchern (oftmals als Hecken) und Rosen finden sich auch Gemiisebeete sowie
kleinere Gewachshauser. In den meisten Fallen iberwiegt jedoch der Ziergartencharakter.

hofe mit Spontanvegetation

Biotoptyp Num- | Biotoptyp Wertigkeit

mer

03260 Einjahrige, ruderale Trittpflanzengesellschaften gering

051422 Staudenfluren, frischer, ruderalisierter Standorte gering-mittel

05160/05162 Scherrasen gering

0715111 Markanter Solitarbaum, heimische Baumart, Altbaum | sehr hoch

0715112 Markanter Solitdrbaum, heimische Baumart, mittleres | hoch
Alter

0715121 Markanter Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, Alt- | hoch
baum

0715211 Sonstiger Solitdrbaum, heimische Baumart, Altbaum hoch

0715212 Sonstiger Solitdrbaum, heimische Baumart, mittleres mittel - hoch
Alter

0715212 Sonstiger Solitdrbaum, heimische Baumart, Jungbaum | mittel

0715221 Sonstiger Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, Alt- mittel bis hoch
baum

0715222 Sonstiger Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, mitt- | mittel
leres Alter

0715312 Einschichtige oder kleine Baumgruppe, heimische hoch
Baumart, mittleres Alter

10111 Garten (Nutz- und Ziergarten) hoch

122211 Geschlossene Blockbebauung, Innenhéfe Gberwie- vernachladssigbar
gend versiegelt

122221 Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Innen- gering bis mittel
hofe begrint

122222 Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Innen- vernachladssigbar
hofe Uberwiegend versiegelt

122223 Geschlossene und halboffene Blockbebauung, Innen- gering bis mittel
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12312 Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflaichen mit vernachlassigbar
geringem Griinanteil

12332 Gemeinbedarfsflache, Schule, mit geringem Grinfla- vernachlassigbar
chenanteil

12611 PflasterstraRe ohne bewachsenen Mittelstreifen, ohne | gering
Baumbestand

126412 Parkplatze, nicht versiegelt, ohne Baumbestand gering

126432 Parkplatze, versiegelt, ohne Baumbestand vernachlassigbar

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen, deren Ziel es ist, die straBenseitige Be-
bauung an der GroRen Stralie beziehungsweise Pferdestralle festzuschreiben und eine weiterge-
hende Bebauung an der StralRe ,,Hinter der Mauer” auszuschlieBen (Variante 1), kann davon ausge-
gangen werden, dass die Planungen des Bebauungsplanes zu keinen Beeintrachtigungen fir Natur
und Landschaft fliihren wird. Eine Variante 2 hat ergdnzend eine Bebauung an der StralSe , Hinter der
Mauer” entwickelt, die aber nicht weiter verfolgt wird.

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in
der Bauleitplanung. Fiir die Beurteilung, ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Absatz 3 Satz 4 Baugesetzbuch ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist daher nicht die planungsbedingte Entwick-
lung im Vergleich mit dem Status Quo, sondern jene in Bezug auf das bislang geltende Planungsrecht
und dessen zulassige Auswirkungen darzustellen und zu bewerten.

Fiir das Plangebiet in erschlossener, innerstadtischer Lage bildet § 34 Baugesetzbuch die Grundlage
fir die planungsrechtliche Einschatzung. GemaR § 1a Baugesetzbuch ist lediglich das liber die zulas-
sige Ausnutzung einer Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch hinausgehende NutzungsmaR als aus-
gleichpflichtiger Eingriff zu bewerten und auszugleichen.

Nach Variante 1 der vorliegenden Planung geht das zuldssige NutzungsmaR nicht {iber das nach

§ 34 Baugesetzbuch zuldssige Mal’ hinaus. Auch die im Plangebiet lebende Fauna (vor allem Brutvo-
gel, evtl. Fledermause) wird durch die Variante 1, welche der Wahrung des Status Quo dient, nicht
beeintrachtigt. Vielmehr wird ihr Lebensraum durch den angestrebten Erhalt von Gartenflachen an
der StraBe Hinter der Mauer dauerhaft gesichert. Ein Abbruch von Gebauden oder das Fallen von Alt-
bdumen wird durch die Planung in Variante 1 nicht vorbereitet, so dass keine Konflikte mit den Vorga-
ben des gesetzlichen Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungsplans vorbereitet werden. Die Vari-
ante 1 ohne zusatzliche Bebauung wird weiterverfolgt.

Nach Variante 2, die eine zusatzliche Bebauung an der StraRe ,Hinter der Mauer“ vorsieht, wird auf-
grund der Uberplanung der siidlichen Gartenflichen der dort vorhandene Lebensraum aufgegeben.
Aufgrund der nach dieser Variante geplanten stadtebaulichen Neuordnung der siidlichen Grund-
stlicksflache ware sowohl der Abbruch von Gebauden als auch das Fallen von Altbdumen erforderlich.
Deshalb wird die Variante 2 nicht weiter erfolgt.
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2.10 L3rm

2.10.1 StraBenverkehr

Das Plangebiet grenzt im Norden an die BundessstraBe B 102 (PferdestralRe, GroRe Stralle). Aufgrund
der vorhandenen Verkehrsmengen der B 102 ist fiir die angrenzenden Nutzungen mit erhdhten Im-
missionsbelastungen zu rechnen.

Im Zuge der Erarbeitung des Planfeststellungsbeschlusses!® zum Ausbau der Ortsdurchfahrt Jiiterbog
der B 102 wurde im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass im Bereich der
GroBen Strafle an verschiedenen Immissionspunkten durch das StraRenbauvorhaben eine wesentli-
che Anderung im Sinne der 16. BImSchV verbunden ist. Hier sind die Anspruchsvoraussetzungen fiir
SchallschutzmalRnahmen dem Grunde nach erfillt. Die hierbei betroffenen Immissionspunkte betref-
fen jedoch nicht das Plangebiet selbst, sondern die gegenliberliegende Stralenbebauung der Gro-
Ren Strale. Die Neubewertung der Werte der schalltechnischen Untersuchung, die im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens durchgefiihrt wurde, kommt unter Hinzuziehung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau zu dem Ergebnis, dass sowohl im
Nullfall als auch im Planfall der Prognose insbesondere an den nach Norden, Osten und Westen orien-
tierten Fassadenteilen der Gebdude Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fiir besondere
Wohngebiete nach § 4a Baunutzungsverordnung auftreten. Die genauen Werte kénnen dem Schall-
schutzgutachten zum Planfeststellungsbeschluss zum Ausbau der B 102 im Anhang 2 entnommen
werden. Die Verkehrslarmvorbelastung und der Ausbau der B 102 begriinden keine Larmschutzmal-
nahmen des StraBenbaulasttragers im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplans.

Fir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung im Dezember 2024 von der Ingenieur-
gesellschaft HOFFMANN-LEICHTER durchgefiihrt?°. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im
unmittelbaren Einwirkungsbereich der Bundesstral3e sich Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags
und 66 dB(A) nachts ergeben.

Die nachfolgenden Abbildungen — Nr. 17 und Nr. 18 - zeigen anhand der Isophonenkarte die Verkehrs-
larmbelastung an der stralenorientierten Bebauung zur Bundesstrafe am Tag und in der Nacht.

19 Planfeststellungsbeschluss Nummer 40.10 7172/102.14 vom 12. Juli 2013 des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Lan-

des Brandenburg

20 schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 36 ,,Stidliches Altstadtquartier” in der Stadt Jiiterbog, von der Ingenieurgesellschaft HOFF-
MANN-LEICHTER, Stand 5. Dezember 2024
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Abbildung 17: Isophonenkarte in 5 m liber Gelande - tags
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Abbildung 18: Isophonenkarte 5 m iiber Geldnde -nachts
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Quelle: Schalltechnische Untersuchung, HOFFFMANN-LEICHTER, Stand 5.12.2024

Diese hohen Larmwerte Uberschreiten die absoluten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung im
Bereich der strallenbegleitenden Bestandsbebauung. Aufgrund der Abschirmwirkung des Bestands-
bebauung entlang der Bundesstralie ergeben sich im riickwartigen B-Plangebiet deutlich geringere
Beurteilungspegel. Erhdhte Pegelwerte sind lediglich in Bereichen zu erwarten, wo die stralenbeglei-
tende Bebauung nicht vollstdndig geschlossen ist.
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Aufgrund der hohen Larmeinwirkung an der stralenbegleitenden Bestandsbebauung wird eine Redu-
zierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit empfohlen. Zudem werden die im Bebauungsplan fest-
zusetzenden Malnahmen zur Konfliktbewaltigung aufgezeigt.

2.10.2 Luftverkehr

Schadlichen Umwelteinwirkungen durch den Luftverkehr kénnen ausgeschlossen werden. Das Plan-
gebiet befindet sich auRerhalb von Larmschutzbereichen von Flughafen.

2.10.3 Schienenverkehr

Flr die Stadt Jiiterbog liegt kein Larmaktionsplan vor. GemaR strategischer Larmkarte des Eisenbahn-
Bundesamtes gehen von dem Schienenverkehrslarm (Umgebungslarmkartierung) keine schadlichen
Umwelteinwirkungen fir das Plangebiet aus.

2.10.4 Gewerbeldrm

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nummer 037 ,Einzelhandelsgebiet
Grole StraBe“?'zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes wurde zudem ein Verkehrsgutachten
fiir das ,,Einzelhandelszentrum GroRe StraRRe 56-78“ in Jliterbog?? erarbeitet, um die Immissionsbelas-
tungen durch die baulichen Anlagen und die verkehrlichen Mehrbelastungen gemaR Technischer An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) zu prognostizieren. Da die Flachen im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt sind, wurden entsprechend die Immissionsgrenzwerte fir diese
Gebietskategorie Uberprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Anlagengerdusche die zuldssigen
Grenzwerte in den meisten Fillen unterschreiten. Uberschreitungen sind lediglich an den Gebduden
der Grundstiicke GroRe StraRe 62 (Vorderhaus und Nebengebiude 1) zu beobachten. Uberschreitun-
gen des zuldssigen Pegels einzelner Geraduschspitzen (>90 dB(A) tags) sind in der GroRen StralRe 62
(Vorderhaus, Nebengebaude 1), der GroRen Stralle 66 (Vorderhaus) und durch Rangiervorgange in
der GroRen StralRe 68 zu beobachten. Die Flichen im Ubrigen des Plangebietes sind entsprechend
nicht betroffen. Die Gerduschbelastungen an den Fassaden der Gebaude in der GroRen StraRe 54 lie-
gen hier bei hochstens 51,7 dB(A) und damit unterhalb von den in der TA-Larm beziehungsweise der
DIN 18005-1 angegebenen zuldssigen Grenzwerte fir Kerngebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A)
nachts beziehungsweise besondere Wohngebiete von 60 dB(A) am Tag und 40 dB(A) nachts. Da der
Einzelhandelsstandort nicht weiterentwickelt und als neues Planungsziel eine an Bestand orientierte
Sicherung verfolgt wird, sind keine schadlichen Lairmbelastung von den als Kerngebiet festzusetzen-
den Einzelhandelsstandort weder im Kerngebiet selbst noch in den angrenzenden besonderen Wohn-
gebieten zu erwarten.

Der Gewerbeldarm im bisherigen Plangebiet des B-Plans Nr. 37 wird von den vorhandenen Einzelhan-
delsstandort erzeugt. Diese wurde im Jahr 2020 durch ein schalltechnisches Gutachten ,Schallimmis-
sionsprognose fiir den Neubau eines Drogerie- und Lebensmittelmarktes in Jiterbog” vom Akustik-
biro Dahms GmbH untersucht.

21 Bebauungsplan Nummer 037 ,,Einzelhandelsgebiet GroRe StraRe” (Aufstellungsbeschluss-Nummer. 2015/0162 vom 16. Dezember 2015)
22 Verkehrsgutachten fir das , Einzelhandelszentrum GroRe StraBe 56-78“ in Jiiterbog vom 23. Juni 2016, Hoffmann Leichter Ingenieurge-
sellschaft mbH, Berlin
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Abbildung 19: Immissionsschutzgutachten zum Gewerbeldrm 2020
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Schallimmissionsprognose fiir den Neubau eines Drogerie- und Lebensmittelmarktes in Juterbog” vom Akustikbiiro Dahms GmbH

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Wie die Beurteilungspegel L, im Vergleich zu den Immissionsrichtwerten IRW zeigen, ergeben
sich an allen Immissionsorten Beurteilungspegel, die unter den zuldassigen Immissionsricht-
werten (IRW) liegen. Unzuldssigen Belastigungen der Anwohner durch den Betrieb der Ge-
werbeanlagen sind somit nicht zu erwarten.

[}

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten ein-

gehalten werden und Beldstigungen im Sinne der Regel- und Gesetzeswerke nicht zu erwar-
ten sind.

Fiir den Baugebietslarm im Plangebiet sind aufgrund der Vorbelastung keine Schutzvorkehrungen er-
forderlich.
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2.11 Denkmalschutz

2.11.1 Denkmal mit Gebietscharakter Altstadt Jiiterbog

Zu Beginn der 1990er Jahre wurde der Stadtkern als Denkmal in das Denkmalverzeichnis des Landkrei-
ses eingetragen und in die Denkmalliste des Landes Brandenburg aufgenommen. Bei dem Denkmal
Altstadt Jiterbog handelt es sich um ein Denkmal mit Gebietscharakter nach dem Gesetz zur Erhaltung
der Denkmale in der Deutschen Demokratischen Republik (Denkmalpflegegesetz), das gemaR § 34 des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes vom 22. Juli 1991 in das Denkmalverzeichnis des Landkrei-
ses Juterbog (ab 1993 Landkreis Teltow-Flaming) tlbernommen wurde und gemaR § 28 Absatz 2 Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz als nach § 3 in die Denkmalliste des Landes Brandenburg einge-
tragen gilt. In der Denkmalliste des Landes Brandenburg wird es nun unter Landkreis: Teltow-Flaming,
Ort: Juterbog, Gemeinde: Jiiterbog unter der ID-Nummer 09105085 (MIDAS-Objekt-Nummer) mit der
Bezeichnung:

»Altstadt Jiiterbog innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhouette von Sii-
den“

(bisheriger Listeneintrag: Stadtgrundriss innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadt-
silhouette von Siiden) gefihrt2.

Geschiitzt wird insbesondere der Ortsgrundriss und die Ortsstruktur von Jiterbog, die seit der Griin-
dung des Ortes kaum verandert worden sind, die das historische Erscheinungsbild des Ortes kennzeich-
nende, umfanglich erhaltene historische Substanz, charakterisiert durch Héhe, Anordnung, Proportion
und Material der baulichen Anlagen, die Baufluchtlinien und die durch Anordnung und Proportionen
der historischen baulichen Anlagen entstehenden stadtraumlichen Beziehungen, insbesondere die
Wirkung der GroBbauten im Stadtraum, die Gestaltung, Befestigung und Bepflanzung der StraRen,
Wege und Freiflaichen des Ortes und die Silhouette der Altstadt, die durch unverbautes Wall- und Wie-
sengeldande insbesondere von Siiden wirksam ist.

Das Denkmal umfasst die sogenannte Altstadt innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings und erstreckt
sich vom Dammtor im Westen bis zum Neumarkter Tor im Osten sowie vom Zinnaer Tor im Norden bis
zum StraRenzug Hinter der Mauer einschlieflich des Wallbereichs im Stden.

2.11.2 Einzeldenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mit Stand vom 31. Dezember 2018 folgende in
der Denkmalliste des Landes Brandenburg im Landkreis Teltow-Flaming aufgelisteten Einzeldenkmale.

e Pferdestralle 8: Wohnhaus und Kelleranlage

PferdestralRe 22: Wohnhaus; Fassade

e PferdestraRe 26: Wohnhaus; Grundstruktur

e PferdestraRe 28: Wohnhaus; Grundstruktur

e PferdestraRe 30: Wohnhaus; Grundstruktur

o Pferdestralle 32: Kelleranlage des Wohnhauses und Oberlaubenstall
e PferdestraRe 34: Wohnhaus; Grundstruktur

e PferdestraRe 36: Wohnhaus; Grundstruktur

23 penkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Teltow-Flaming, letzter Stand vom 31. Dezember 2018
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PferdestralRe 38: Wohnhaus; Grundstruktur

PferdestraRe 46: Wohnhaus; Grundstruktur

PferdestralRe 48: Wohnhaus; Grundstruktur

PferdestralRe 52: Wohnhaus; Grundstruktur

PferdestralRe 54: Wohnhaus; Grundstruktur

Grof3e Stralle 56: Wohnhaus; Grundstruktur, Fassade und Dachform
GroRe Stralte 58: Wohn- und Geschéftshaus (Hotel Weintraube)
Grof3e StralRe 60: Wohn- und Geschéftshaus; Fassade

GroRe StraRe 66: Wohnhaus

GroRe Stralle 68: Wohnhaus mit rechtem Seiten- und Quergebaude
Grol3e Strafle 70: Wohnhaus; Fassade und Dachform

Grol3e Stralle 72, 74: Wohnhaus; Grundstruktur

Grof3e Stralle 76: Wohnhaus; Grundstruktur und Dachform

Grol3e StralRe 78: Wohnhaus mit Kelleranlage und Quergebaude
GrolRe StralRe 80: Wohnhaus mit Hofgebaduden

GroRe StrafRe 82: Wohnhaus; Grundstruktur

GroRe Strafe 84: Wohnhaus; Grundstruktur

Grol3e StralRe 86: Katholische Pfarrkirche St. Hedwig mit sogenannter Tetzelkapelle
Grol3e Stralle 88: Wohnhaus; Grundstruktur

Grol3e StralRe 90: Wohnhaus mit Hofgebauden

Grof3e StralRe 92: Wohnhaus; Grundstruktur

GrolRe StralRe 96: Wohnhaus mit Wirtschaftsgebduden (Seifensiederei)
GroRe Strafle 98: Mietwohnhaus; Fassade

GroRe Stralle 104: Wohnhaus mit Gewdlberaum und Kelleranlage
Grol3e Strafle 106: Wohnhaus; Grundstruktur

Grol3e StralRe 118: Kelleranlage

Grol3e Strafle 120: Wohnhaus

2.11.3 Bodendenkmal Altstadt

Die Altstadt von Jlterbog liegt in einer Talmulde an der nérdlichen Abdachung des Flamings, westlich
der oberen Nuthe und nordlich von einem Fliel? auf einer westostlichen Bodenschwelle, die friiher nur
auf Ddmmen zuganglich war. Ostlich von der im Mittelalter nach der Eroberung des Landes durch den
Erzbischof von Magdeburg errichteten Burg entsteht eine Siedlung mit der Kirche ,Unser Lieben
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Frauen” (1227). Weiter Ostlich davon bildet sich eine Kaufmannsiedlung durch Zuzug flamischer Neu-
siedler (Magdeburger Stadtrecht 1174), die nach Zerstérung 1179 wieder auf- und nach Osten ausge-
baut wird (Nikolaikirche). Vor 1218 entsteht 6stlich von Jiiterbog der selbstandige Marktort Neumarkt
mit der Jakobikirche. 1335 wird die Stadtmauer mit vielen Tirmen, Weichhdusern und Wehrgang er-
wahnt. Ende des 15. / Anfang 16. Jahrhunderts entstehen Damm- oder Frauentor im Westen, Neu-
markter Tor im Osten und das Zinnaer Tor im Norden. Die Stadt wird durch drei Graben und zwei Walle
umgrenzt, die ab 1809 abgetragen wurden. Bereits von 1390 an entwickelten sich Vorstadte vor den
drei Toren. Das Bodendenkmal wurde durch etliche facharchaologisch dokumentierte partielle Boden-
eingriffe und dabei nachgewiesenen Funden und Baubefunden des deutschen Mittelalters sowie der
Neuzeit bestatigt. Insbesondere zahlreiche Keramikfunde belegen eine Siedlung der spaten Bronze-
beziehungsweise friihen Eisenzeit am nordlichen Heiliggeistplatz sowie eine slawische Siedlung
»Am Dammtor” beziehungsweise nahe der Liebfrauen-Kirche. Das ortsfeste Bodendenkmal

»Altstadt deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Miinzfund Neuzeit, Kloster
deutsches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Kloster Neuzeit, Miinzfund
deutsches Mittelalter, Graberfeld Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Befestigung deutsches Mittelal-
ter, Graberfeld deutsches Mittelalter”

wird in der Denkmalliste unter der Bodendenkmalnummer 131073 gefihrt.

Der Schutz erstreckt sich auf die im Boden befindliche Denkmalsubstanz der sich im Kartenbild noch
sehr gut ablesbaren mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Ortsanlage sowie auf die Ansichtigkeit der
im Stadtbereich noch gut erkennbaren mittelalterlichen und neuzeitlichen Stadtanlage von Jiterbog.
Schutzgut sind die unter und auf der Erdoberflache erhaltenen Reste und Spuren menschlicher Aktivi-
taten wie im Boden erhaltene gegenstandliche Funde, Befunde und der zwischen ihnen bestehende
Kontext. Die durch Veranderungen der Bodenstruktur entstandenen Befunde dokumentieren Verande-
rungen der Siedlungs- und Landschaftsstruktur bis zum gegenwartigen Ist-Zustand.

2.12 Artenschutzgutachten

Fiir den B-Plan Nr. 36 wurde im Jahr 2021 ein faunistisches Gutachten erstellt, um die Auswirkungen
der Planung flr Voégel und Fledermause zu untersuchen. ES wurden 5 Fledermausarten und 6 Vogelar-
ten erfasst. Fir den B-Plan Nr. 37 wurde im Jahr 2018 ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.
Im Plangebiet wurden zum Zeitpunkt der Erstellung des Fachbeitrages 13 Vogelarten erfasst.

Durch die bestandsorientierte Sicherung wird in vorhandene Lebensstatten von Brutvogeln und Fleder-
mausen nicht eingegriffen. Sofern Abrissmallnahmen vorgenommen werden, greifen die Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG, die im Baugenehmigungsverfahren geprift werden.

2.13 Biotoptypenkartierung

Fiir den Bebauungsplan Nr. 37 liegt eine Biotoptypenkartierung mit Stand April 2016 vor. Der nérdliche
Bereich des Plangebiets entlang der GroRen StraBe ist nahezu vollstandig versiegelt, wobei die ge-
schlossene Bebauung nur durch gepflasterte Zufahrten unterbrochen wird. Riickwartig weist auch der
westliche Teil einen hohen Versiegelungsanteil auf, auch wenn sich in diesem Bereich eine Parkplatz-
anlage (Penny, Rossmann, Kik) mit gértnerisch gestalteten Freiflaichen befindet, auf der sich ein GroRteil
der vorhandenen sonstigen Solitarbdume vorzufinden sind. Zum Zeitpunkt der Kartierung wies der siid-
liche riickwartige Bereich einen geringfligig hoheren Versiegelungsgrad auf. Durch die nunmehr ge-
plante Reduzierung der riickwartigen Bebauung werden Belange des Arten- und Biotopschutzes nicht
beriuhrt.
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Abbildung 20: Biotoptypenkartierung zum Bebauungsplan Nr. 37 (Stand April 2016)

Biotoptypenkartierung
. 07152 sonstiger Solitarbaum (BEA)
10110 Garten, Gartenbrachen u Grabe-
land (PG)

- 10270 gértnerisch gestaltete
Freifldichen (PH)

12200 Kerngebiet, Wohn- und Misch-

gebiet (OS)

- 12300 Industrie-, Gewerbe-, Handels-
und Dienstlei: flachen, Gi i

bedarfsflachen (OG)

12611 Pflasterstrafen (OVSP)

- 12640 Parkplitze (OVP)
- 12654 versiegelter Weg (OVWV)

Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH

Belange des Biotopschutzes werden durch die nunmehr verfolgte Planung fiir diesen Planbereich nicht
berihrt, sind jedoch bei AbrissmalRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zwingend zu
bericksichtigen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

3.1.1Landesplanung
Das Landesentwicklungsprogramm 2007 der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro 2007) wurde in
Berlin am 15. Dezember 20072 und in Brandenburg am 18. Dezember 2007 bekannt gemacht und ist
am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Daneben bleibt aus dem Landesentwicklungsprogramm in der
Fassung vom 1. November 2003 der § 19 Absatz 11 in Kraft.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Marz 2009 ist am 15. Mai 2009 in
Berlin und Brandenburg (GVBI. 11/15, [Nummer 24]) jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung
in Kraft getreten. Die Neuausrichtung der Gemeinsamen Landesplanung zielt auf eine Konzentration
und Starkung der Zentralen Orte und der Innenstadte.

24 (GVBI. | Seite 629)
25 (GVBI. | Seite 235)
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Juterbog ist in der zeichnerischen Darstellung des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg als
Mittelzentrum ausgewiesen (Ziel 2.9 Satz 1 LEP B-B) und befindet sich am Rand eines Freiraumverbun-
des (Ziel 5.2, LEP B-B). Juterbog ist durch Bundes-Landes- und KreisstraRen sowie Bahnlinien erschlos-
sen.

Fiir den Bebauungsplan bedeutsame Ziele und Grundsatze im Landesentwicklungsprogramm 2007 und
dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg:

e Grundsatze § 3 Absatz 1 und 2 LEPro 2007: Festlegung zentraler Orte zur Erflllung ihrer Wirt-
schafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunk-
tionen sowie zur langfristigen und flaichendeckenden Erfiillung der Gibergemeindlichen Aufga-
ben der Daseinsvorsorge.

e Grundsatze aus § 4 Absatz 1 LEPro 2007: Erhaltung von Stadten als bedeutsame Elemente der
historischen und identitdtsstiftenden Kulturlandschaft

e Grundsatze aus § 5 Absatz 1 - 4 LEPro 2007: vorrangige Siedlungsentwicklung in ,,Zentralen Or-
ten” und raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen; Vorrang der Innenentwicklung;
Siedlungsentwicklung im Einzugsbereich 6ffentlicher Verkehrsmittel; Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs;

e Grundsatze aus § 6 Absatz 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der Naturglter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

e Grundsatz 2.10 LEP B-B: Konzentration der gehobenen Funktionen mit gehobener Bedeutung
far den Mittelbereich (u.a. Siedlungs- und Wirtschaftsfunktionen, Einzelhandelsfunktionen, Kul-
tur- und Freizeitfunktionen, Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen) sowie Si-
cherung und teilweise Qualifizierung vorhandenen Angebote an Giitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfes entsprechen dem Nachfragepotenzial;

e Grundsatz 3.1 LEP B-B: Entwicklung der Kulturlandschaften als Trager der regionalen ldentitat
und Ausdruck kultureller und gesellschaftlicher Vielfalt;

e Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur; raumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung;

e Grundsatz 4.4, Satz 1 LEP B-B: Zuflihrung militdrischer und ziviler Konversionsflachen in neue
Nutzungen und Entwicklung im raumlichen Zusammenhang fir Siedlungszwecke;

e Ziel 4.5 Satz 1 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen in zentralen Orten ohne Gestal-
tungsraum Siedlung.

e Ziel 4.8 Satz 2 LEP B-B: Stadtische Kernbereiche sind gewachsene zentrale Lagen im Siedlungs-
bereich Zentraler Orte und sind durch eine enge raumliche Nachbarschaft mit weiteren Zentren
bildenden Funktionen (darunter Einzelhandel, Verwaltung, Kultur, Dienstleistung) gekennzeich-
net

e Grundsatz 5.1 Absatz 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Die Ziele der Planung (siehe Kapitel I1.1.2) stimmen mit den Grundsatzen und Zielen der Raumord-
nung Uberein. Durch die Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion in der sidlichen Alt-
stadt von Juterbog wird die Entwicklung von Flachen im Innenbereich gestarkt und die Entwicklung
von Flachen in AuBenbereichen und damit eine Zersiedelung und Zerschneidung von Freiraumflachen
verhindert. Die bestehende Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbenutzungen, sowie Einrich-
tungen der o6ffentlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Infrastruktur soll in diesem Zu-
sammenhang gesichert und weiterentwickelt werden. Hierdurch erfolgt die Entwicklung der stdli-
chen Altstadt als Wohnstandort sowie als Standort fiir die grundhafte Versorgung der Bevolkerung
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Juterbogs und des Mittelbereiches mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen sowie des gehobe-
nen Bedarfes. Das Mittelzentrum Jiterbog wird hierdurch insgesamt gestarkt. Zugleich wird durch
den Bebauungsplan mit der Sicherung der Sanierungsziele zum Erhalt der historischen Altstadt von
Juterbog ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der brandenburgischen Kulturland-
schaft geleistet.

Abbildung 21: Auszug aus dem Landesentwwklungsplan Berlin- Brandenburg
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Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (Land
Berlin: GVBI. S. 294; Land Brandenburg: GVBI. Il - 2019, Nr. 35) ist ein Raumordnungsplan fir den Ge-
samtraum der beiden Lander Berlin und Brandenburg. Er enthélt Festlegungen als raumordnerische
Ziele (Z) und Grundséatze(G) zur gesamtraumlichen Entwicklung der Hauptstadtregion. Die Festle-
gungskarte (Haupt- und Nebenkarte) enthilt die zeichnerischen Festlegungen zu raumordnerischen
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Zielen (Z) des LEP HR, nachrichtliche Ubernahmen sowie Darstellungen der Grenzen und Topografie
der Hauptstadtregion.

Abbildung 22: LEP-HR
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Quelle: Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg

Die Stadt Juterbog liegt auRerhalb des Gestaltungsraum Siedlung des LEP HR und wurde als Mittel-
zentrum mit entsprechenden zentral6rtlichen Funktionen festgelegt. Die geplanten Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 36 sind an die Ziele und Grundséatze des LEP HR sowie des LEPro 2007 gemal}
§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

3.1.2Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming am 16. Dezember 2014 als Satzung beschlossen und mit Bekanntmachung

vom 20. Juli 2015 des Ministeriums fur Infrastruktur und Landesplanung im Amtsblatt fiir Branden-
burg — Nummer 43 am 30. Oktober 2015, Seite 969, bekannt gemacht. Seit dem Urteil des Oberver-
waltungsgerichts Berlin Brandenburg (OVG 2 A 2 16 unter anderem) vom 5. Juli 2018 Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 unwirksam.

Durch die Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion in der stidlichen Altstadt von Jiterbog
wird die Innentwicklung in den Vorzugsraumen Siedlung gestarkt und die Entwicklung von Flachen in
Aulenbereichen und damit eine Zersiedelung und Zerschneidung der Vorzugsgebiete Freiraum ver-
hindert. Die bestehende Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbenutzungen, sowie Einrichtun-
gen der offentlichen, sozialen, gesundheitlichen und kulturellen Infrastruktur soll in diesem Zusam-
menhang gesichert und weiterentwickelt werden. Hierdurch erfolgt die Entwicklung der siidlichen
Altstadt als Wohnstandort sowie als Standort fiir die grundhafte Versorgung der Bevolkerung Jiter-
bogs und das Mittelbereiches mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen sowie des gehobenen
Bedarfes. Somit wird die Funktion Jiterbogs als Wohn-, Versorgungs- und Arbeitsort gesichert.

3.2  Uberdrtliche Fachplanungen: Planfeststellungsbeschluss Ausbau B 102

Fiir den Ausbau der BundesstraRe B 102 wurde am 12. Juli 2013 der Planfeststellungsbeschluss
40.10 7172/102.14 gefasst, der auch die Ortsdurchfahrt der B 102 innerhalb der Ortslage von Juter-
bog im Bereich der GrolRen StraRe und PferdestraRe umfasst. Die UmbaumaRnahmen zum Ausbau
der B 102 ist abgeschlossen (siehe Kapitel 1.2.3.1).
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3.3 Landschaftsplan

Die Ziele des aktuellen Landschaftsplans der Stadt Jiterbog wurden, soweit darstellbar, in den Fla-
chennutzungsplan Gbernommen. Ergdnzend wird das Plangebiet als Flache mit hohem Versiegelungs-
grad (50 % - 80 %) abgebildet.

Abbildung 23: Auszug aus dem Landschaftsplan
RS
PELL e

Quelle Stadt Juterbog

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Jiterbog?® stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans zwei
Wohnbauflachen und eine gemischte Bauflache dar. Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb
des Bereiches, flir den der Ensembleschutz Denkmal gilt. Der Geltungsbereich wird im Norden durch
eine Uibergeordnete Hauptverkehrsstralle und im Sliden durch Griinflaichen begrenzt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelbar.

% Flachennutzungsplan der Stadt Jiiterbog in der Fassung der Bekanntmachung vom Januar 2024
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Abbildung 24: Auszug aus dem wirksamen FNP
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Quelle Stadt Juterbog

3.5 Liarmminderungsplanung

Fiir die Stadt Juterbog liegt ein Larmaktionsplan nur fir die BundesstraBe B 101 vor, der keinen Ein-
fluss auf das Plangebiet hat. Gemal strategischer Larmkarte des Eisenbahn-Bundesamtes gehen von
dem Schienenverkehrslarm (Umgebungslarmkartierung) keine schadlichen Umwelteinwirkungen fir
das Plangebiet aus.

3.6 Stadtebauliche Konzepte und Planungen

3.6.1Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2008 wurden der Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes "Alte Werte - Neue
Wege" fir die Stadt Jiterbog?” und 2018 die Fortschreibung beschlossen. Im Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept werden die angestrebten strategischen Ziele fiir die Stadtentwicklung des Gebietes
der Stadt Juterbog dargestellt, um auf demographische, wirtschaftliche und finanzielle Herausforde-
rungen zu reagieren. Aufbauend auf einer detailliierten raumlichen Analyse des Ist-Zustandes wurden
eine Reihe von Entwicklungsgrundsatzen, strategischen Entwicklungszielen und daraus abgeleiteten
SchliisselmaBnahmen entwickelt.

Waéhrend in der Analyse der Ausgangsbedingungen flr die Altstadt Jiiterbog 2008 noch eine langfris-
tig abnehmende Bevolkerungszahl fiir Jiiterbog prognostiziert wurde, hat sich die Bevolkerungszahl
seit 2011, als lediglich 12.342 Einwohner registriert waren, stabilisiert. In der Fortschreibung hat sich
bestatigt, dass die Altstadt Bevolkerungszuwachse durch Zuwanderungen zu verzeichnen hatte. Den-
noch wird in der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes von einer weiterhin ab-
nehmenden Bevolkerungszahl auf gesamtstddtischer Ebene ausgegangen. Zwischenzeitlich ist jedoch
ein leichtes Anwachsen der Bevolkerung in der Stadt zu verzeichnen. Als Qualitdten der Altstadt wer-
den die Ndhe zum umgebenden Naturraum sowie die vielfaltigen wirtschaftlichen, sozialen, kulturel-
len und gastronomischen Einrichtungen sowie der hohe Anteil an historischen, oftmals denkmalge-
schiitzten baulichen Strukturen hervorgehoben. Es wird festgestellt, dass infolge der Durchfiihrung
des Sanierungsverfahrens zahlreiche Gebaude saniert, das stadtebauliche Erscheinungsbild der Alt-

27 stadtentwicklungskonzept "Alte Werte - Neue Wege" der Stadt Jiterbog (Entwurf, Beschluss-Nummer. 0080/2008 vom 14. Juli 2008;
Fortschreibung, Beschluss Nummer 2018/0058 vom 30. Mai 2018)
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stadt von Jiterbog erheblich aufgewertet und der Gebaudeleerstand gesenkt werden konnte. Die Si-
cherung des erreichten Sanierungsstandes — auch mittels planungsrechtlicher Instrumente der Bau-
leitplanung — werden im INSEK empfohlen.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept wurden neben verschiedenen Entwicklungsgrundsatzen
sechs strategische Entwicklungsziele festgelegt:

e Starkes Zentrum Altstadt

e Lebensqualitdt — Wohnort(-e) mit umfanglichen Angeboten der Daseinsvorsorge (Bildung, Frei-
zeit, Gefahrenabwehr)

e Starkung der Stadtokonomie

e Auf allen Wegen — gut verbunden und nachhaltig mobil
e Touristische Profilierung mit Stadtkultur und Natur

e Die aktive Stadt”.

Die Fokussierung auf die weitere Stabilisierung der Altstadt als funktionalem und stadtebaulichen
Zentrum Jiterbogs wurde im Integrierten Stadtentwicklungskonzept als strategisches Ziel explizit auf-
gegriffen. Trotz der im Rahmen des Sanierungsverfahrens erzielten Erfolge sind die Erhaltung, die In-
wertsetzung und die Erhéhung der Erlebbarkeit des kulturellen und historischen Erbes die wichtigsten
Ziele bei der Entwicklung der Altstadt von Jiiterbog. Teilziele, die wiederum durch eine Reihe von
Schlisselmalinahmen konkretisiert wurden, sind hierbei:

e ,die innerstadtischen Grundstiicke weiterhin fir Wohnen und Gewerbe mobilisieren, um an
bereits sinkende Leerstandsquoten anzukniipfen und noch bestehende stadtstrukturelle und
stadtebauliche Defizite zu beseitigen sowie eine soziale Ausgewogenheit zu gewahrleisten,

e vorzugsweise die Innenstadt hinsichtlich Versorgung mit Gitern des taglichen und mittelfristi-
gen Bedarfs ausbauen und somit die Altstadt als Mittelpunkt des urbanen Lebens (Verwaltung,
Handel und Dienstleistung) auf hohem Niveau weiterentwickeln,

e die Verkehrssituation der Innenstadt und die Anbindung der Altstadt an Stadt- und Ortsteile,
den Bahnhof und die Flaming-Skate mafigeblich vorantreiben,

e die historische Bausubstanz erhalten und ferner durch die Qualifizierung des Umfeldes die Auf-
enthaltsqualitat und das Stadtbild verbessern,

e eine stabile Entwicklung des kulturellen Lebens in der Innenstadt auch durch Weiterentwick-
lung der Angebote férdern,

e weiterhin relevante Beitrdge zur nachhaltig ausgerichteten Stadtentwicklung leisten, indem wir
die Bedirfnisse kinftiger Generationen im Blick haben, Auswirkungen des Klimawandels be-
ricksichtigen und auf Ressourcenschonung achten.”

Diese Teilziele wurden durch eine Reihe von Schliisselmainahmen konkretisiert. Diese kénnen im
Rahmen des zu erarbeitenden Bebauungsplanes Nummer 036 ,Sidliches Altstadtquartier” der
Stadt Juterbog wie folgt beriicksichtigt werden:

e die planungsrechtliche Absicherung der erreichten Ziele des Sanierungsverfahrens und die Si-
cherung des historischen baulichen Bestandes und Qualifizierung des Umfeldes,

o die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Starkung der stidlichen Altstadt als
Wohn-, Arbeits- und Versorgungsstandort unter besonderer Beriicksichtigung der Vorgaben
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes2, sowie

28 Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept der Stadt Jiiterbog (Beschluss-Nummer 2017/0010 vom 29. M&rz 2017)
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e die Sicherung der im Gebiet vorhandenen Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infra-
struktur.

3.6.2Sanierungsgebiet , Altstadt” und stadtebaulicher Rahmenplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebiets , Altstadt“? (siehe Kapitel 1.3.7.1). Bislang konn-
ten die Ziele der Sanierung weitgehend umgesetzt werden.

Als wesentliche Ziele der Sanierung wurden benannt:
1. Erhaltung, Pflege und Weiterentwicklung der historischen Altstadt,
2. Erhaltung der wertvollen Bausubstanz,
3. Sicherung der Altstadt als Wohnstandort,
4. Verbesserung der Wohnausstattung nach heutigem Standard,
5. Aufwertung des Wohnumfeldes,
6. Sicherung der ortstypischen Mischung von Wohnen und Arbeiten,
7. Weiterentwicklung und Erhaltung als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort,
8. \Verlagerung des Durchgangsverkehrs,
9. Neugestaltung des 6ffentlichen StraBenraums,
10. Wiederherstellung der Zentrenfunktion.

Im Jahr 2011 wurde der stadtebauliche Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt“® fortge-
schrieben (siehe Abbildung 25). Fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die nachfol-
gend skizzierten Ziele relevant.

Die fortgeschriebene Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet sieht die Sicherung der Stadtstruktur
und Stadtgestalt durch die Sicherung des historischen Stadtgrundrisses, die Erhaltung und Sanierung
der Bausubstanz, die Neugestaltung der 6ffentlichen Rdume und Eingangsbereiche, Erhalt der histori-
schen Parzellenstruktur und den Erhalt der Stadtmauer vor. Die Altstadt soll zu einem belebten Innen-
stadtbereich mit (iberwiegender Wohnnutzung und untergeordneter kleinteiliger Mischung durch La-
den, kleinere Biiros, Handwerksbetriebe entwickelt werden. Produktionseinrichtungen sind in der Alt-
stadt nur soweit zulassig, als sie das Wohnen, Tourismus und Handel sowie Dienstleistungsfunktionen
nicht storen. Die Umsetzung der Nutzungsanteile von Wohnen bezieht sich ausschlieRlich auf das Vor-
derhaus. Angeschlossene Wohneinheiten in Seitenfliigeln oder Quergebauden werden auf dieses
Mal nicht angerechnet. Abweichungen von diesen GroRRenordnungen bedlrfen der Zustimmung des
Bau- und Sanierungsausschusses. Neben Wohnnutzungen sind insbesondere der Versorgung der Ge-
biete dienende kleine Laden, Wirtschaften, Handwerksbetriebe sowie einzelfallbezogen Genehmigun-
gen von Beherbergungsgewerben, Verwaltungseinrichtungen, nicht storenden Gewerbebetriebe und
in Ausnahmefallen auch Fachgeschifte, die weder publikumsintensiv sind noch Verkehr in Menge und
Grolle anziehen, der tiber wohnbezogene Dimensionen hinausgeht, zulassig.

Das in der Fortschreibung der Rahmenplanung zum Sanierungsgebiet , Altstadt” festgelegten Ziel
»Raumliche Organisation der Parzellen” sieht vor, dass die Parzellen nach der Abfolge

2 Sanierungssatzung , Altstadt Jiiterbog” (Beschluss vom 27. August 1992, Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Jiiterbog

am 06. Mai 1993)
30 stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt*, (Beschluss-Nummer 0034/2011 vom 27. April 2011)
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e ander StraRe gelegenes Vorderhaus als Hauptgebaude,
e Wirtschafts- beziehungsweise Wohnhof mit Seitenflligel beziehungsweise Quergebaude,
e griiner Hofbereich und Hausgarten als Teil eines griinen Blocks,

e unbebaute Zonen entlang der Stadtmauer, unter anderem Bleichhag

bebaut werden sollen. Die Dichte, MaRstablichkeit und Hohenentwicklung der Bebauung im Hofbe-
reich soll sich dabei der Bebauung der Vorderhauser unterordnen. Bei Neubauten sollen vorrangig
Bauliicken genutzt werden und Nutzungsanderungen sind nur in den rlickwartigen Gebauden sind
nur in Ausnahmeféllen vorgesehen. Im zentralen Versorgungsbereich sind jedoch auch eingeschossige
Nachverdichtungen mit Dachbegriinung moglich.

Zur Durchgriinung der Blockinnenbereiche sollen laut stadtebaulichem Rahmenplan griine Blockin-
nenbereiche geschaffen werden. Nebenanlagen sollen nicht Gber den Bestandsschutz hinaus gesi-
chert und im Regelfall beseitigt werden.

Im Bereich des Verkehrs soll die StraRe Hinter der Mauer verkehrsberuhigt werden. Stellplatze auf
den Grundstiicken sind fiir Anwohner und Geschaftsinhaber zuldssig. In Ausnahmefallen kénnen auch
Gemeinschaftsstellplatze zugelassen werden. Des Weiteren ist in Teilbereichen der sidlichen Altstadt
innerhalb des Plangebietes eine Griinzone zwischen der Bebauung der nérdlichen Grundstiicksberei-
che sowie der StraRe Hinter der Mauer vorgesehen. AbschlieRend wird festgelegt, dass Einrichtungen
des notwendigen Gemeinbedarfs, Kindertagesstatten und Kinderspielplatze gesichert und gegebe-
nenfalls neu geschaffen werden sollen.

GemaR § 154 Absatz 1 Baugesetzbuch sind Grundstiickseigentliimer innerhalb eines Sanierungsgebie-
tes verpflichtet einen geldwerten Ausgleichsbetrag zur Finanzierung des Sanierungsverfahrens zu leis-
ten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstiicks ent-
spricht. Die durch die Sanierung bedingte Erhohung des Bodenwertes des Grundstiicks besteht ge-
mal § 154 Absatz 2 Baugesetzbuch aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tat-
sachliche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

In einem Bodenwertgutachten3! wurden zum Stichtag 31. Dezember 2012 die zu diesem Zeitpunkt
glltigen Bodenwerte fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt” ermittelt. Hierflir wurde das Sanierungsge-
biet in bestimmte Bereiche — sog. Wertzonen — aufgeteilt, in denen jeweils das Bodenwertniveau und
die allgemeinen, den Wert der Grundstiicke beeinflussenden Umstdnde, im Wesentlichen Gberein-
stimmen. Fir die Wertzonen wurden jeweils die Bodenwerte fiir den Anfangszustand sowie fiir den
Endzustand nach der Sanierung ermittelt. Der Geltungsbereich wird durch die Zonen XI, XllI, XIV, XV
und XVI Gberlagert. Am hochsten fiel die Bodenwertsteigerung in den Zonen Xl und XIV mit 5 €/m?
aus. Hierauf folgten die Zonen Xl und XIIl mit 4 €/m? sowie die Zone XV mit 3 €/m?. Am geringsten
fiel die Wertsteigerung in der XVI mit 2 €/m? aus. In dem Bodenwertgutachten wird diese geringe
Wertsteigerung insbesondere auf die Grundstiicksstruktur, die Nutzung und die vorhandenen Er-
schlieBungsmangel erklart. Durch die geringe Nachfrage nach unbebautem Bauland in Zentrumsnahe,
Einschrankungen der Bebaubarkeit aufgrund giltiger Satzungen und einem weiten Beurteilungszu-
sammenhang des glltigen Planungsrechts nach § 34 Baugesetzbuch sind nach Aussage des Gutach-
tens hier lediglich Gartenlandnutzungen und Garagen vorzufinden, weshalb der sanierungsbedingte
Vorteil niedrig einzuschéatzen ist.

31 Gutachten tiber die besonderen Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet ,Altstadt” des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Teltow-Flaming, Beschluss vom 16. Januar 2013

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 40 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,,Siidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

Abbildung 25: Sanierungsgebiet der Altstadt von Jiterbog: Fortschreibung des Rahmenplanes mit MaBnahmen (Quelle: Stadt Juterbog, 2011)
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Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

3.6.3Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept32 (EZEK) fiir die Stadt Jiiterbog weist in seinem
Standortkonzept insgesamt zwei zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Absatz 6 Num-
mer 4 Baugesetzbuch aus.

Hierzu zahlen das Hauptzentrum Altstadt und das Nahversorgungszentrum Schlof3straf3e. Dariiber
hinaus werden insgesamt 3 Nahversorgungsstandorte (Zinnaer Vorstadt, Promenade, Oberhag) und
ein potenzieller Nahversorgungsstandort (Fuchsberge) ausgewiesen. Ziele fir die stadtebauliche Ent-
wicklung des Einzelhandels und des Zentrums von Jiiterbog sind:

e Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Jiterbog
e Schutz und Starkung der Altstadt als dominierende Einkaufslage

e Sicherung und gegebenenfalls Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-
ten des kurzfristigen Bedarfs.

Zur Erreichung dieser Ziele sind zwei Bausteine vorgesehen. Erstens werden in einer Sortimentsliste
die Zentren relevanten, nahversorgungsrelevanten sowie die nicht-Zentren relevanten Sortimente de-
finiert. Diese Sortimentsliste dient als Grundlage fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen zur Steue-
rung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lungskonzepts.

Als Zentren relevante Sortimente werden Warengruppen verstanden, die typischerweise in gewach-
senen Zentren vorhanden sind. Bei einer Ansiedlung Zentren relevanter Sortimente aulRerhalb der
Zentren kann es zu einer Gefahrdung der integrierten Lagen kommen. Nahversorgungsrelevante Sor-
timente dienen vorwiegend der Nahversorgung und des kurzfristigen Bedarfs, weisen jedoch gleich-
zeitig eine hohe Zentren Relevanz auf (vor allem Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koér-
perpflegeartikel). Da sie haufig nachgefragt werden, sollten diese Angebote in raumlicher Ndhe zu
den Wohngebieten beziehungsweise verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert
werden.

Nicht-Zentren relevante Sortimente stellen auch an nicht integrierten Standorten keine Gefahrdung
fiir gewachsene Lagen dar. Aufgrund ihres hohen Platzbedarfs und ihrer hervorgerufenen Verkehrs-
frequenz sind sie aus planerischer Sicht an Standorten auBerhalb der Zentren erwiinscht. Fiir das Ge-
meindegebiet von Jiiterbog wurde folgende Sortimentsliste erarbeitet:

32 Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzept der Stadt Jiiterbog (Beschluss Nummer 2017/0010 vom 29. Marz 2017)
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Zentren relevante Sortimente Nicht-Zentren relevante Sortimente
Nahversorgungsrelevant e Tiere, groRvolumige Tiernahrung, Zooarti-
e Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens- kel, Futterhandel ) )
mittelhandwerk und Tabakwaren, Ge- * Pflanzen und Zubehdr, Pflege und Diinge-
trinke) mittel Gartenartikel (inklusive Gartenmo-
e Reformwaren bel),

Gartengerate (zum Beispiel Rasenmaher)
e Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Eisenwaren und Werkzeuge
e Sanitarartikel, Fliesen
e  Mobel (inkl. Kichenmobel / Buromobel)
e Matratzen, Bettwaren (zum Beispiel
Zentren relevant Steppbettdecken)
e Elektroinstallationsbedarf
e Antennen / Satellitenanlagen
e Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,

e Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetika

e Arzneimittel und apothekenibliche Waren

e Schnittblumen / Pflanzen

e Zeitungen, Zeitschriften

e kleinvolumige Tiernahrung / Tierpflegemit-
tel, zoologischer Bedarf
e Bekleidung, Wasche

Tapeten
e Schuhe, Lederwaren . .. .
. . . e ElektrogroRgerate, Herde, Ofen (weille
e Biicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe- Ware**)

darf

e Spielwaren und Bastelartikel

e Medizinisch-orthopadische Artikel, Sani-
tatswaren

e Baby-, Kinderartikel

e Sportartikel, Sportkleingerate

e Arbeitsbekleidung

e Sportbekleidung (inklusive Sportschuhe)

e Heimtextilien, Wolle, Stoffe, Gardinen und
Zubehor, Bettwasche, Bettlaken, sonstige
Textilien

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

e Kunstgewerbe, Antiquitaten, Bilder, Rah-
men

e Uhren, Schmuck, Silberwaren

e Foto- und Videoartikel

e  Optik / Akustik

e Optische Erzeugnisse

e Musikinstrumente, Briefmarken, Miinzen

e Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

e Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- und Bildtrager, Multimedia

e Elektrokleingerate

e Computer

e Elektrokleingerate (weile und braune
Ware) **

e Gerate der Telekommunikation

e Biromaschinen, Bliroorganisationsmittel

e Holz, Bauelemente wie zum Beispiel Fens-
ter, Turen

e CampinggrofRartikel (zum Beispiel Zelte,
Campingmobel)

e Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Beklei-
dung)

e Sportgroligerate

e Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf

e Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

e Kraftfahrzeug-Zubehor, Motorradzubehor

e Kraftfahrzeug und Fahrzeuge
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Im Standortkonzept werden zentrale Versorgungsbereiche festgelegt, die der raumlichen Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung nach standort- sowie branchenspezifischen Grundsatzen dienen.

Das westliche Teilgebiet des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans liegt innerhalb
des Hauptzentrums Altstadt. Fiir diese Lage werden keine Sortimentsbeschrankungen und keine Fla-
chenbeschrankungen von Ansiedlungen oder Erweiterungen des Einzelhandels vorgegeben. Ziel des
Einzelhandels- und Zentrenentwicklungskonzeptes fir den zentralen Versorgungsbereich Altstadt Ji-
terbog ist die Festigung der bestehenden Handelsstrukturen und die Forderung von Entwicklungen im
Bestand. Obgleich keine Beschrankungen hinsichtlich der Flache vorgenommen werden, werden
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen aus stadtebaulicher Sicht nicht empfohlen. Flachenpotenzi-
ale sollen Zentren relevanten Sortimenten vorbehalten werden.

Das ostliche Teilgebiet des Geltungsbereichs liegt auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Alt-
stadt Jlterbog in siedlungsraumlich integrierter Lage. In dieser Lage soll Einzelhandel mit Zentren re-
levantem Kernsortiment bis zu einer Verkaufsfliche von 100 m? zugelassen werden. Einzelhandel mit
einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment soll dort auf unter 400 m? Verkaufsfliche beschrankt
werden. Fir nicht Zentren relevante Kernsortimente werden keine Beschrankungen auferlegt.
Abbildung 26: Zentraler Versorgungsbereich des
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3.6.4Klimaschutz- und Energiekonzept

Fiir die Gemeinden Jlterbog, Trebbin und Luckenwalde wurde 2013 ein Klimaschutz- und Energiekon-
zept3? als Grundlage fir die jeweiligen Klimaschutzaktivitdaten erarbeitet. Das Ziel war es, fir jede der
3 Kommunen die Defizite und Potenziale hinsichtlich des Klimaschutzes zu identifizieren. Auf der Ba-
sis einer Energie- und Emissionsbilanz sowie einer Potenzialanalyse wurden verschiedene Szenarien
und MaRBnahmen entwickelt. Durch mehr Energieeffizienz soll die langfristige Wettbewerbsfahigkeit
gefordert, Projekte im Bereich der Energiewirtschaft angestoBen und Aktivitdten zur Nutzung erneu-
erbarer Energien verstarkt werden. Besonderer Schwerpunkt wird hierbei auf die Férderung alternati-
ver Energieressourcen und auf Techniken der Energieeinsparung gelegt. Ziel des Landkreises Teltow-
Flaming ist es, bis 2030 den Ausstol} von CO; alle 5 Jahre um 5 % zu senken und bis 2030 ein CO,-
neutraler Landkreis zu werden. Fir die Stadt Jiiterbog wurden folgende Ziele festgelegt:

e Energieeffizienzsteigerung kommunaler Objekte inkl. Straenbeleuchtung,

e Ausbau von Erneuerbare-Energie-Anlagen in den Grenzen der genehmigten Eignungsgebiete
umsetzen und lebenswerte Raume fiir die Bevolkerung sowie fiir die Landwirtschaft bewah-
ren,

e Umsetzung des Mobilitdtskonzeptes mit dem Ziel der verstarkten Nutzung umweltfreundli-
cher Verkehrsangebote (lokal und regional),

e Erhohung der regionalen Wertschopfung.

Zur Erreichung dieser Ziele werden (ibergeordnete Mallnahmen sowie MalRnahmen in den Bereichen
Stadtentwicklung/ Energieversorgung, Kommunale Liegenschaften, private Haushalte/ Wirtschaft so-
wie Verkehr vorgeschlagen. Im Bereich Stadtentwicklung/ Energieversorgung werden die stetige Pri-
fung sowie der weitere Ausbau und Verdichtung von Warmenetzen und Anlagen zur Kraft-Warme-
Kopplung, die Erarbeitung eines Flachenpools fiir (Blrger)Solaranlagen, die Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans unter Klimagesichtspunkten, eine energiebewusste Bauleitplanung und die Griin-
dung einer Energiegenossenschaft vorgeschlagen.

Im Bereich Stadtplanung und Stadtentwicklung kénnen die vorbereitende und die verbindliche Bau-
leitplanung und Freiraumplanung wichtige Beitrdge zum Klimaschutz leisten. Das Ziel sollte es sein,
zum einen hohe Kompaktheit der Gebdaude und zum anderen eine geringe Flachenversiegelung zu
erzeugen. Die Erhaltung von Freiflachen dient zum einen der Regulierung des Klimas und zum ande-
ren zur Nutzung von regenerativen Energien. Zur Reduzierung des Heizenergieverbrauches wird vor-
geschlagen, Gebaude moglichst kompakt zu planen und nach Stiden auszurichten. Die Sicherung von
Standorten fir Leitungen und umweltfreundliche Warmerzeugungsanlagen sowie von Vorranggebie-
ten zum Beispiel fur Nahwarmeanlagen gilt es zu sichern.

3.6.5Energetisches Quartierskonzept

2015 wurde das energetische Quartierskonzept3* fiir die Altstadt von Jiiterbog fertig gestellt. Das Un-
tersuchungsgebiet entspricht dem fir die Altstadt festgesetzten Sanierungsgebiet, wobei noch Teile
der Ostlichen mittelalterlichen Vorstadt Neumarkt sowie der dstlichen Vorstadt Damm in die Untersu-
chung einbezogen wurden. Unter Berlicksichtigung der baulichen und funktionalen Zielstellung der
stadtebaulichen Entwicklung der Altstadt von Jlterbog sowie der wirtschaftlichen und sozialen Rah-
menbedingungen ist es das Ziel des Konzeptes MalRnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs
und der CO,-Emissionen und zur Steigerung des Einsatzes von regenerativen Energien zu erarbeiten.
Auf der Grundlage einer Analyse zur Bilanzierung des Energieverbrauches sowie des AusstoRes von

33 Klimaschutz- und Energiekonzept fur die Stadte Jiiterbog, Luckenwalde und Trebbin (Beschluss-Nummer 0128/2013 vom 18. Dezem-
ber 2013)
34 Energetische Quartierskonzept "Altstadt Jiiterbog" (Beschluss-Nummer 2015/0075 vom 24. Juni 2015)
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CO, im Untersuchungsgebiet sowie der Ermittlung der Potenziale zur Energieeinsparung und Reduzie-
rung des CO,-AusstoRes wurden in den Bereichen Energieversorgung, Gebaude, StraRenbeleuchtung
und Verkehrs wurde ein entsprechender MaRnahmenkatalog erarbeitet. Hierbei geht es insbeson-
dere um MalRnahmen zur

e Beforderung der energetischen Sanierung des privaten Gebdudebestandes,
e Beforderung der Nutzung solarer Energie,
e Energetische Sanierung des kommunalen Gebaudebestandes sowie zur

e Effizienzsteigerung der StraBRenbeleuchtung.

Fir die Altstadt von Jiiterbog besteht bis 2030 insgesamt ein CO,-Einsparpotential sowie ein Energie-
einsparpotenzial von 4 %von im Vergleich zu 2013. Zu beachten ist jedoch, dass aufgrund der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Eigentlimer, begrenzter Haushaltsmittel sowie aufgrund der Vorga-
ben zum Erhalt des historischen Ortsbildes ist die tatsdachliche Umsetzung von MalRnahmen Ein-
schrankungen unterworfen.

Zur Erreichung der CO;- und Energieeinsparpotenziale werden MaRBnahmen vorgestellt. Im Bereich
Ubergreifende MaRnahmen werden Empfehlungen mit einem Querschnittscharakter, wie die Einrich-
tung eines energetischen Sanierungsmanagers oder die Durchfiihrung von Beratungen fiir Gebaude-
eigentlimer ausgesprochen. Die MalRnahmen im privaten und kommunalen Gebaudebestand — ener-
getische Sanierung, Modernisierung der Gebaudetechnik, individuelles Nutzerverhalten — zielen ei-
nerseits auf die Einsparung von Energie durch entsprechende SanierungsmaRBnahmen. Die Umrdis-
tung der StralRenbeleuchtung auf LED-Technik soll ebenfalls zur Energieeinsparung beitragen. Im Be-
reich Energie werden MaBnahmen zur verstarkten Nutzung alternativer Energieressourcen, beispiels-
weise durch die Installation von Solarkollektoren auf Dachern, genannt. Der Einsatz von Bussen mit
Hybridantrieb oder die Installation von Ladestationen fiir Elektroautos sind MaBnahmen im Bereich
Verkehr. Im Bereich Stadtentwicklung wird auf die verstarkte Berilcksichtigung der Belang des Klima-
schutzes durch die verstarkte Innenentwicklung, Reduktion des Flachenverbrauchs und des Versieg-
lungsgrades in der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung abgestellt.

3.6.6Verkehrsentwicklungsplan ,, Zukunftsfahige Mobilitdt Innenstadt”

Ziel des Verkehrsentwicklungsplans ,,Zukunftsfahige Mobilitat Innenstadt” * fir die Stadt Jiterbog ist
die Aktualisierung der Zielstellung fiir die Entwicklung des Verkehrs der Stadt Jiterbog. Nach Aussage
des Verkehrsentwicklungsplanes fahren in die stidliche Altstadt taglich 1.153 Kraftfahrzeuge ein und
1.154 Kraftfahrzeuge heraus. Hiervon entfallen 501 Fahrzeuge auf den zentralen Einzelhandelsstand-
ort in der GrofRen StraRe?3¢, der selbst nicht Bestandteil des Plangebiets ist.

Ausgehend von der Analyse der Bestandssituation (zu stidliches Altstadtquartier siehe Kapitel 1.2.3)
werden in sieben Handlungsfeldern Ansatzpunkte fiir die weitere Verbesserung der Verkehrssituation
in Juterbog vorgeschlagen:

FuRverkehr fordern, Barrierefreiheit und Gender-Aspekte umsetzen!
Radverkehr und Inliner foérdern!

OPNV biirgernah verbessern!

Strallennetz optimieren!

vk e

Stadtvertraglichen StraBenumbau fordern!

35 Verkehrsentwicklungsplan ,Zukunftsfahige Mobilitat Innenstadt” Stadt Jiterbog, vom 19. Februar 2018, Beschluss-Nummer 2017/0136
vom 28. Februar 2018, Seite 20f.
36 verkehrsentwicklungsplan ,Zukunftsfihige Mobilitit Innenstadt” Stadt Jiiterbog, Seite 22.
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6. Orientierung im Verkehr verbessern!
7. Offentlichkeitsarbeit herstellen!

Als SchlisselmaBnahmen werden vorgeschlagen:

e die Veranderung der Beschilderung und Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereiches / ei-
ner Tempo-20-Zone,

e die Parkraumbewirtschaftung durch die Einrichtung einer Parkverbotszone/ Parkraumbewirt-
schaftung, Bewohnerparkzone und Wegweisern sowie

e der StadtstraRenumbau durch die Verbesserung der Ortsdurchfahrt der B 102 mit Anpassun-
gen fur Fahrradfahrer und FuBgénger und Optimierung verschiedener Knotenpunkte (darun-
ter auch der Knotenpunkt an der Einfahrt zum Einzelhandelsstandort in der GroRRen Stralie).
Insbesondere die Verbesserung der Parkraumsituation ist ein zentraler Bestandteil des Ver-
kehrsentwicklungsplans und flr den vorliegenden Bebauungsplan von besonderer Bedeu-
tung, um eine ausreichende Kapazitat und gute Erreichbarkeit der Parkplatze fiir die verschie-
denen Nutzergruppen sicherzustellen. Fiir Bewohner sollten Stellplatze in der Nahe des Woh-
nortes, aber moglichst aulRerhalb des 6ffentlichen StraRenraumes vorhanden sein. Berufsta-
tige und Auszubildende sollen verbesserte Angebote des OPNV zur Verfiigung gestellt wer-
den. Fiir Besucher der Innenstadt sollen je nach Besuchszweck (kurzer oder langer Einkauf,
touristischer Besuch) angepasste Stellplatzangebote (Kurzzeitparkplatze vor Geschaftslagen
und Parkplatze mit langerer Verweildauer) eingerichtet werden. Zur Umsetzung dieser Ziel-
stellung wurde ein Parkraumkonzept entwickelt.

Das Ziel des Parkraumkonzeptes ist es, das Dauerparken aus der Innenstadt zugunsten des Kurzzeit-
parkens zum Einkaufen oder touristische Besuche zu verlagern. Voraussetzung hierfir ist, dass geeig-
nete Flachen gefunden werden, die fiir alle Nutzergruppen in zumutbarer Entfernung liegen bezie-
hungsweise eine gute Erreichbarkeit aufweisen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Ein-
richtung einer Parkverbotszone vorgesehen, in der Parken nur auf gekennzeichneten Stellplatzen er-
laubt ist. Hierzu gehoren Parkmdglichkeiten entlang der PferdestraRe und teilweise der GroRen
StraRe mit einer Parkdauer von einer bis maximal zwei Stunden im 6ffentlichen StraBenraum. Der Be-
reich entlang der GroRen StralRe wird als Bewohnerparkzone ausgewiesen. Der unbebaute Blockin-
nenbereich der Grundstiicke der PferdestralRe 38-46 wird als Suchraum fiir 6ffentliche Dauerpark-
platze vorgeschlagen, um Ersatz fir die Stellpldtze mit Parkzeitbeschrankung (siehe oben) zu schaffen.
Hier befindet sich schon eine Flache, die zum Parken genutzt wird. (siehe Kapitel 11.3.5). Westlich an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend wird im Verkehrsentwicklungsplan eine wei-
tere Potenzialflache identifiziert. Im Bereich der inneren ErschlieBung des Bebauungsplans — Hin-

ter der Mauer, Kohlhasengasse, SchulstralRe — sind keine weiteren MaRnahmen vorgesehen.

3.7  Ortliche Satzungen

3.7.1Sanierungssatzung
Die Satzung fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt“3? trat am 06. Mai 1993 in Kraft (siehe Kapitel 1.3.7.1).
Im Jahr 2011 wurde der stadtebauliche Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt“38 fortge-
schrieben (siehe Abbildung 25). Bislang konnten die Ziele der Sanierung weitgehend umgesetzt wer-
den (siehe Kapitel 1.3.6.2)

37 Sanierungssatzung , Altstadt Jiiterbog” (Beschluss vom 27. August 1992, Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Jiiterbog

am 06. Mai 1993)
38 stadtebaulicher Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt”, (Beschluss Nummer 0034/2011 vom 27. April 2011)
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3.7.2Gestaltungssatzung

Am 28. Marz 2001 hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung eine Gestaltungssatzung?®
beschlossen, die derzeit aktualisiert wird. Sie enthalt Hinweise zur Gestaltung der gebauten und na-
turlichen Umwelt, um die Erreichung der Sanierungsziele zu unterstiitzen und so das Stadtbild von
Jiterbog zu qualifizieren. Die Gestaltungssatzung wurde zuletzt mit Beschluss vom 26. April 2006 ge-
andert.

Der raumliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung umfasst den Altstadtkern sowie die Zinnaer-,
Damm- und Neumarkt-Vorstadt. Neben dem rdaumlichen und sachlichen Geltungsbereich trifft die Ge-
staltungssatzung unter anderem Aussagen zur Gestaltung des StraBenraums und zur Gebaudestel-
lung, zu Gebaudetypen, Dachformen, Fassadengestaltung, Vordacher, Windfange, Fenstern und Tu-
ren. Des Weiteren enthalt sie Aussagen zu Garagen und Stellpldtzen, zu Antennen und Satellitenemp-
fangern, Einfriedungen und Werbeanlagen.

3.7.3Erhaltungssatzung

Fiir das Gebiet der Altstadt, der mittelalterlichen Vorstadte und die silidlich angrenzenden Wallanla-
gen wurde am 30. Januar 2008 eine Erhaltungssatzung*® beschlossen. Demnach bedtirfen zum Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsdnderung
sowie die Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich der Genehmigung durch die Baugenehmi-
gungsbehorde im Einvernehmen mit der Stadt Jiiterbog.

3.7.4Stellplatzsatzung
Mit Beschluss vom 24. November 2004 hat die Stadt JUterbog flr das Gebiet der Stadt eine Stellplatz-
satzung?! beschlossen. Das Ziel der Stellplatzsatzung ist die Versorgung des Stadtgebietes mit ausrei-
chend Stellplatzen. Entsprechend enthalt sie Bestimmungen zur Pflicht zur Herstellung notwendiger
Stellplatze, Ermittlung des Stellplatzbedarfs bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsidnderung
baulicher Anlagen, Abweichung von Richtzahlen sowie zur Abldsung der Stellplatzpflicht und Sicher-
heitsleistungen der Bauherren.

3.8 Angrenzende Bebauungspldane

An den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nummer 036 ,Sidliches Altstadtquar-
tier” schlieBt im Osten der Bebauungsplan Nummer 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor”an.

3.8.1Bebauungsplan Nummer 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor”

Der Bebauungsplan Nummer 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor” “2 wurde im beschleunigten Ver-
fahren auf der Grundlage des § 13a Baugesetzbuch— Bebauungspldane der Innenentwicklung — ohne
Umweltpriifung durchgefiihrt. Nach Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung nach & 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch der férmlichen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde der Bebauungsplan
Nummer 033 am 27. Marz 2013 beschlossen.

39 satzung der Stadt Jiiterbog zur Gestaltung des historischen Stadtkerns und der Vorstidte (Beschluss-Nr. 06/08/01 vom 28. Mérz 2001,
zuletzt gedndert durch Beschluss-Nummer 0045/2006 vom 26. April 2006, Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Stadt Jiterbog
am 22. Juni 2006)

40 Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der Altstadt, der mittelalterlichen Vorstadte und der stdlich angrenzenden Wallanlagen (Beschluss-
Nummer 0001/2008 vom 30. Januar 2008, Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Jiterbog am 20. Mé&rz 2008)

41 satzung der Stadt Jiterbog tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Beschluss vom 24. November 2004, Bekanntmachung im Amts-
blatt fur die Stadt Juterbog am 13. Januar 2005)

42 Bebauungsplan Nr. 033 ,Vorstadtbereich am Neumarkttor” (Beschluss-Nummer 0020/2013 vom 27. Méarz 2013, rechtsverbindlich seit
20. November 2013)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den StraBenzug entlang der Grof3en StraRe zwi-
schen der StraBe Am Abtshof in 6stlicher Richtung Gber das Neumarkttor hinaus sowie in Nordlicher
Richtung entlang der StraRe Oberhag.

Zur Beseitigung verschiedener baulicher Missstande im 6ffentlichen Raum sowie an privaten Gebau-
den wurden zwischen der GrolRen StraBe und der StraRe Oberhag drei Mischgebiete festgelegt und
der vorhandene bauliche Bestand (darunter ein Einzelhandelsstandort) mittels Baukorperfestsetzun-
gen so lberplant, dass hier kiinftig eine Blockrandbebauung entlang der beiden genannten StrafRen
vorgesehen ist. Weitere Festsetzungen betreffen die StraRenverkehrsflachen (GroRe Strale), Ver-
kehrsflaichen mit der Zweckbestimmung FuRgangerbereich und private sowie offentliche Griinflachen.
Im unmittelbaren Grenzbereich zum hier vorliegenden Bebauungsplan Nummer 036 entlang der Au-
Renfassade der ehemaligen Miihle sind ein FuR- und Radweg sowie eine Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt.

3.8.2Einfacher Bebauungsplan Nr. 20 ,,Einkaufszentrum GroRe Stralle 56 — 64

Im Plangebiet liegt der rechtsverbindliche einfache Bebauungsplans Nr. 20 ,,Einkaufszentrum Grol3e
Stralle 56 — 643, Im Wesentlichen setzt der einfache Bebauungsplan ein Mischgebiet und das Mal}
der baulichen Nutzung fest. Der einfache Bebauungsplan wurde weitgehend durch den Nr. 37 Gber-
plant. Mit der Integration des Bebauungsplans Nr. 37 in das laufende Bauleitplanverfahren des Be-
bauungsplans Nr. 036 tGibernimmt dieser die Inhalte des einfachen Bebauungsplans. Mit Ablauf der
Plangewahrleistungspflicht und weitergehender Entwicklung der bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 20 ist ein Planungsschaden ausgeschlossen.

3.8.3Bebauungsplanvorentwurf Nummer 037 ,,Einzelhandelsgebiet Grof3e StraBe”

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nummer 037 ,Einzelhandelsgebiet GroRRe Strafle”
4 mit paralleler Anderung des Flichennutzungsplanes wurde am 16. Dezember 2015 gefasst. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes erfolgt im Standardverfahren nach § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch mit
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Baugesetzbuch. Die friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch wurde vom Juni bis Juli 2019 durchgefiihrt. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Baugesetzbuch.

Im mittleren Bereich von BP Nr. 036 befinden sich Flachen mit Wohn- und Einzelhandelsnutzungen®.
Auch hier befindet sich entlang der PferdestralSe eine Blockrandbebauung mit angrenzenden Seiten-
fligeln und Quergebauden. Im riickwartigen Bereich der Grundstiicke sind Einzelhandelsnutzungen
mit den dazugehorigen Stellplatzflachen angesiedelt (siehe Kapitel 1.2.1.2).

Ausgehend von der Absicht eines privaten Vorhabentragers war die Erweiterung der Verkaufsflache
des bestehenden Einzelhandelsstandorts geplant. Im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes
im September 2016 wurden erste Varianten fiir eine mogliche Bebauung entwickelt. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer 037 ,,Einzelhandelsgebiet GroRe Stral’e” war die Konkreti-
sierung und rechtliche Absicherung dieses Vorhabens geplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nummer 037 ,Einzelhandelsgebiet GrolRe Stralle” befindet
sich nach deren Zusammenlegung der Bebauungspldne Nr. 036 und 037 in der Mitte des Bebauungs-
plans Nummer 036. Die 6stliche Grenze des Bebauungsplanes umfasst die Ostliche Grenze des Grund-
stiicks GroRe StralRe 78, die slidliche Grenze bildet die Stralle Hinter der Mauer, die westliche Grenze
bildet die Kohlhasengasse und die nordliche Grenze bildet die GroRe StraBe. Der Geltungsbereich um-
fasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nummer 020 , Einkaufszentrum Grol3e Stralle 56-

43 Bebauungsplan Nummer. 20 ,,Einkaufszentrum GroRe StraRe 56 — 64, Satzungsbeschluss vom 18.9.2000

44 Bebauungsplan Nummer 037 ,Einzelhandelsgebiet GroRe StraBe” (Aufstellungsbeschluss-Nummer 2015/0162 vom 16. Dezember 2015)
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64“%. Im Bebauungsplan Nummer 037 , Einzelhandelsgebiet GroRe Stralle” war im nordlich gelege-
nen Bereich der Blockrandbebauung entlang der GroRen Stralle die Festsetzung eines Mischgebietes
mit einer zwei- bis viergeschossigen Bebauung und einer GRZ von 0,6 vorgesehen. Im siidlichen Be-
reich, in dem sich die eigentlichen gro¥flachigen Einzelhandelsnutzungen und Stellplatzflaichen befin-
den, wurden zwei Sondergebiet geplant, als SO 1 fir groflachigen Einzelhandel und als SO 2 fiir Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.

Im Rahmen des Verfahrens fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer 037 wurden in einem
Verkehrsgutachten fiir das ,Einzelhandelszentrum GroRRe Strafde 56-78“ in Jiiterbog*¢ die durch die
Verkaufsflaichenerweiterung zuséatzlich entstehenden Verkehre prognostiziert und in einem Schall-
schutzgutachten die Folgen fiir die Immissionsbelastung der angrenzenden Quartiere ermittelt (siehe
Kapitel 1.2.10.4). Die bisherigen Ziele des Bebauungsplans Nr. 037 werden nicht weiterverfolgt, weil
der Vertrag mit dem Investor gekiindigt und der BP Nr. 037 anschlieBend mit dem BP Nr. 036 zusam-
mengefihrt wurde. Die neue Zielsetzung fiir diesen Standort zur weitgehenden Sicherung des Be-
standes ist nunmehr Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 036.

3.9 Sonstige Bestimmungen, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

3.9.1Gewidmete Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mit der GroRen Stralle, der PferdestraRe, der
Kohlhasengasse, der Schulstralle sowie der StraBe Hinter der Mauer 6ffentlich gewidmete Verkehrs-
flachen.

3.9.2Wasserschutzgebiet Jiiterbog

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch die Schutzzone IlIA des Wasser-
schutzgebietes Jiiterbog*’ iberlagert. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des Wasserschutzge-
biets in den Bebauungsplan. Nach § 4 Absatz 14 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzge-
bietes Jlterbog ist , die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung, wenn damit
eine Neubebauung bisher unbebauter Gebiete oder eine Erhéhung der Grundflachenzahl im Sinne
des § 19 der Baunutzungsverordnung zugelassen wird” verboten.

Nach der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Jiiterbog sind in der Schutzzone Il A
nur solche Nutzungen verboten, von denen eine Gefdahrdung ausgehen kdnnen. Zu diesen Nutzungen
zahlen Lage fir Giille, Freilandtierhaltung, Gartenbaubetrieben, Baumschulen, Holzlagerplatze,
Erdaufschiittungen, Erdwarmegewinnung, Einsatz wassergefahrdender Stoffe, Abwassereinleitungen,
Schienenwege, Motorsportveranstaltungen, Bestattungen sowie die Ausweisung neuer Baugebiete
auf bisher unbebauten Flachen. Da keiner dieser Nutzungen geplant ist und im besonderen
Wohngebiet sowie im Kerngebiet nicht zuldssig sind, werden die Verbotstatbestdande des
Wasserschutzgebietes nicht beriihrt. Auch werden keine neuen Baugebiete geplant. Vielmehr wird
ein bestehendes innerstadtisches Quartier gesichert und entwickelt.

Bohrungen sind gemal § 56 Absatz 1 BbgWaG z. B. fiir Erd-Warmepumpen mit Sonden oder auch
Brunnen zur Bewdsserung wasserbehordlich im Stadtgebiet nicht zuldssig. GrofSe Teile der Stadt bzw.
hier das gesamte B-Plangebiet befinden sich im Bereich mit artesischen Grundwasserverhaltnissen.
Darunter versteht man, dass das Grundwasser unter Druck steht und nur durch eine
grundwasserundurchlassige Schicht zur Erdoberflache hin abgedichtet ist. Wird diese
grundwasserundurchlassige Gesteinsschicht durchbohrt, steigt das Grundwasser im Bohrloch wie bei

45 Bebauungsplan Nr. 020 "Einkaufszentrum GroRe StraRe 58-64", Beschluss-Nr. vom 18.09.2000, rechtsverbindlich seit 08.09.2000

4 Verkehrsgutachten fiir das ,Einzelhandelszentrum GroRe StraRe 56-78“ in Jiiterbog vom 23.06.2016, Hoffmann Leichter Ingenieurgesell-
schaft mbH, Berlin

47 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Jiiterbog vom 19.06.2009 (GVBI.11/09, [Nr. 18], S.317)
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kommunizierenden Réhren bis zur Hohe des freien Grundwasserspiegels in der wasserflihrenden
Schicht. Ist dieses Niveau hoher als der Bohransatzpunkt, ,,spritzt" das Grundwasser aus dem Boden
und es kann zu regelmaRigen Wasseraustritten bis hin zu Uberflutungen kommen. Der artesische
Austritt von Grundwasser ist zwar beherrschbar, aber mit hohem Kostenaufwand verbunden. Die
Gefahr von regelmaRigem Wasseraustritt und einer einhergehenden méglichen Unterspilung von
Fundamenten ist bei der engen Bebauung zu grol3. Derartige Antrage wurden in der Vergangenheit,

bis auf die Errichtung von Feuerléschbrunnen versagt.

Abblldung 27: Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Juterbog
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3.9.3Denkmal mit Gebietscharakter Altstadt Jiiterbog
Bei dem Denkmal Altstadt Jiiterbog handelt es sich um ein Denkmal mit Gebietscharakter nach dem
Gesetz zur Erhaltung der Denkmale in der Deutschen Demokratischen Republik (Denkmalpflegegesetz).
Es wird in der Denkmalliste des Landes Brandenburg“® unter Landkreis: Teltow-Flaming, Ort: Jiiterbog,
Gemeinde: Jiterbog unter der ID-Nummer 09105085 mit der Bezeichnung

»Altstadt Juterbog innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhouette von Siiden”

(bisheriger Listeneintrag: Stadtgrundriss innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhou-
ette von Sliden) gefiihrt (siehe Kapitel 1.2.11.1).

3.9.4Einzeldenkmale

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Einzeldenkmale sind in der Denkmalliste des
Landes Brandenburg aufgelistet (siehe Kapitel 1.2.11.2).

3.9.5Bodendenkmal Altstadt

Das Plangebiet ist Teil des ortsfesten Bodendenkmals

»Altstadt deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Miinzfund Neuzeit, Kloster
deutsches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Kloster Neuzeit, Miinzfund
deutsches Mittelalter, Graberfeld Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Befestigung deutsches Mittelal-
ter, Graberfeld deutsches Mittelalter”,

dass in der Denkmalliste unter der Bodendenkmal-Nummer 131073 gefiihrt wird (siehe Kapi-
tel 1.2.11.3).

3.10 Geltendes Planungsrecht gemaR § 34 Baugesetzbuch

Fir Teilflachen des Plangebietes besteht mit Ausnahme des einfachen Bebauungsplans Nr. 20 kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist derzeit
Bestandteil der Kulisse des Sanierungsgebiets ,Altstadt”. Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb des Plangebiets erfolgt folglich Gberwiegend auf Grundlage des § 34 Absatz 1 Bauge-
setzbuch in Verbindung mit § 144 Baugesetzbuch. Aufgrund der hohen Heterogenitdt der Nutzungs-
struktur ist eine eindeutige Zuordnung zu den in der Baunutzungsverordnung genannten Baugebiets-
typen gemaR § 34 Absatz 2 Baugesetzbuch nicht moglich.

Die Umsetzung der Sanierungsziele wird bisher durch das Instrument der Sanierungsrechtlichen Ge-
nehmigung gemall § 144 Baugesetzbuch gesichert. Mit der Entlassung des Plangebietes aus dem be-
sonderen Stadtebaurecht sind die Sanierungsziele durch die Regelungen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu sichern, wodurch sich ein Planerfordernis ergibt.

Eine GrundstickserschlieBung von der StralRe Hinter der Mauer ist lediglich in Bezug auf die Be-
standsnutzungen gesichert. Fir eine weitere bauliche Entwicklung auf den siidlichen Grundstiicksfla-
chen fehlen die notwendigen erschlieBungstechnischen Voraussetzungen (siehe hierzu Kapitel
1.2.3.1).

3.11 Hinweise

Im Planungsbereich bediirfen alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Flachenentsie-
gelung, eine Tiefenenttriimmerung nach Abbruch vorhandener Bebauung, die Errichtung von neuen
baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, um-
fangreiche Hecken- und Baum-pflanzungen mit Pflanzgruben groer als 50 x 50 x 50 cm usw. einer

48 Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Teltow-Fldming, letzter Stand vom 31. Dezember 2018
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Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSch@G). Diese ist bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
des Kreises Teltow-Flaming zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem
Brandenburgisches Landesamt flir Denkmalpflege erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).

Ferner sind diese MaRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); die
Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht unter-
sucht werden. Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche
Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde jeweils Naheres festlegen wird, ist ein Archadologe bzw.
eine archaologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologische Landesmuseum zustimmen muss.

Die Kosten fiir die archdologischen MalRnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlas-
ser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Die durch archidologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o.3. entstehenden Mehrkosten und Bau-
verzogerungen, sind einzukalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant werden.
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Il. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

1.1 Planerische Vorgeschichte

Die planerische Vorgeschichte des Plangebietes ist seit 1990 im Wesentlichen durch die Durchfiihrung
der SanierungsmaRnahmen im umfassenden Verfahren nach § 152 - § 156 Baugesetzbuch im Zuge
der Festsetzung der Altstadt von Jiiterbog als Sanierungsgebiet gepragt (siehe Kapitel 1.3.6.1). Hierbei
wurden eine Reihe von MaRnahmen zur Erreichung der Sanierungsziele — Sicherung der historischen
Altstadt als Standort fiir Wohnen sowie Einzelhandel und Dienstleistungen — durchgefiihrt (siehe Ka-
pitel 1.3.6.2).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird durch die stadtebauliche Konzeption der nachfolgend be-
schriebenen Variante 1 das Ziel verfolgt, diese Zielstellung planungsrechtlich abzusichern.

Abweichend von dieser konsequent an den Zielen der Sanierungsplanung angelehnten stadtebauli-
chen Konzeption wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 24. April zur frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB eine weitere alternative stidtebauliche Ziel-
stellung aufgenommen, die flir den Bereich entlang der StraRe Hinter der Mauer abweichend von Va-
riante 1 eine straBenbegleitende Wohnbebauung als Blockrandbebauung vorsieht (Variante 2). Auf-
grund der hohen Kosten, die der Stadt durch die Umsetzung der Variante 2 entstehen wiirden, wird
im Bebauungsplanentwurf nur noch die erste Variante (ohne Bebauung) weiterverfolgt.

1.2  Ziele der Planung und Bebauungsvarianten

1.2.1Bebauungsvariante 1

Ziel der Planung der Variante 1 ist die Bewahrung und Weiterentwicklung der spezifischen Eigenart
des sidlichen Altstadtquartiers unter Beriicksichtigung der in der Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplans niedergelegten Ziele fiir das Sanierungsgebiet , Altstadt” den Zielen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) sowie den Vorgaben zum Einzelhandels- und Entwicklungskon-
zept. Entsprechend ist eine Starkung des bestehenden baulichen Zusammenhangs im Sinne dieser
stadtebaulichen Planungen anzustreben. Hieraus lassen sich folgende Ziele flr die Planung ableiten:
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Abblldung 28: Bebauungsvarlante 1

%‘

J/A

8
%& //// N
w:é

Quelle: Plan und Praxis
1. Sicherung der historischen Bebauungsstruktur und des historischen Gebdudebestandes

Die historische Bebauung im Plangebiet ist durch eine geschlossene Blockrandbebauung auf dem mit-
telalterlichen Stadtgrundriss entlang der GroRen Stralle und der PferdestralRe charakterisiert. Die Be-
bauung auf den einzelnen Grundstiicken zeichnet sich dabei insbesondere durch die charakteristische
Abfolge von Vorderhaus, Wirtschaftshof mit Seitenfliigel beziehungsweise- Quergebaude, griiner Hof-
bereich sowie einer unbebauten Zone entlang der Stadtmauer aus. Zahlreiche Gebaude stehen unter
Denkmalschutz.

Die Sicherung der historischen Bebauungsstruktur ist eines der wesentlichen Ziele der Sanierung der
Altstadt von Jiterbog. Insbesondere die Sicherung der Blockrandbebauung entlang der PferdestralRe
sowie der GrolRen StralRe einschlieRlich der Seitenfliigel und Quergebaude ist anzustreben. Zwischen
dieser Bebauung und der Stralle Hinter der Mauer beziehungsweise der Stadtmauer soll hingegen ein
vorrangig freirdaumlich genutzter Ubergangsbereich zu den siidlich angrenzenden Griinflichen der al-
ten Wallanlagen geschaffen werden.

2. Sicherung und Weiterentwicklung als Wohnstandort sowie als Standort fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen

Die Eigenart des Plangebietes ist insbesondere durch den bestehenden Charakter der Wohnbebau-
ung mit untergeordneten gewerblichen Nutzungen gekennzeichnet.

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der spezifischen Eigenart soll die vorhandene Nutzungsmi-
schung gesichert und weiterentwickelt werden. Hierbei sollen insbesondere die Wohnfunktion des
Plangebietes gestarkt und der Bestand an wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzungen gesichert
und weiterentwickelt werden. Die Gewerbenutzungen entlang der PferdestralRe und der Gro-

Ren Strale — insbesondere die gewerblichen Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich des Ein-
zelhandels- und Entwicklungskonzeptes der Stadt Jiiterbog — erfiillen eine bedeutende Funktion zur
Versorgung der Bevolkerung im Plangebiet beziehungsweise der Stadt Jiterbog und ihrem regionalen
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Umfeld mit Waren und Dienstleistungen. Sie sind daher zu schiitzen. Gewerbliche Nutzungen, die sich
aufgrund stadtebaulicher Mangel beziehungsweise zu erwartender Lairmemissionen negativ auf die
Wohnfunktion auswirken und so die Attraktivitdt als Wohnstandort einschranken, kdnnen dagegen
nicht im Rahmen der Planung beriicksichtigt werden. Zur Sicherung der Sanierungsziele und Starkung
des historisch gepragten baulichen Zusammenhangs sowie zur Reduzierung von Nutzungskonflikten
in den Gemengelagen erfolgt daher keine planungsrechtliche Sicherung bestimmter gewerblich ge-
pragter Bereiche.

3. Sicherung als Standort fir 6ffentliche Nutzungen

Die im Plangebiet liegenden Gemeinbedarfseinrichtungen der katholischen St. Hedwigskirche sowie
Schulgebaude, die sich momentan in der Tragerschaft des Landkreises Teltow-Flaming befinden und
in die Tragerschaft der Stadt Jiiterbog lGibergehen werden, erfiillen eine bedeutende Funktion zur Ver-
sorgung des Plangebietes sowie der Altstadt von Jiiterbog mit kulturellen und sozialen Angeboten.
Aufgrund dieser hohen Bedeutung sind sie als wichtige Bestandteile der sozialen und kulturellen Inf-
rastruktur zu sichern.

4. Sicherung der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt iber die Pferdestralie, die GroRRe StralRe und
teilweise auch Uber die Stralle ,,Hinter der Mauer”. Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt kiinftig
ausschlief8lich auf den Hof- und Freiflachen im nérdlichen Teil des Plangebiets, wenngleich die sonsti-
gen vorhandenen Stellplatze Bestandsschutz genieRen.

Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit der StraRe Hinter der Mauer soll die ErschlieBung kiinftig aus-
schliefilich Gber die Grolle StraBe und die PferdestralRe erfolgen. Die StralSe Hinter der Mauer soll da-
gegen kiinftig keine wesentliche ErschlieBungsfunktion mehr libernehmen, wenngleich sie fir den
Pkw-Verkehr auf kiinftig befahrbar bleibt.

5. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele

Aus diesen Zielen fiir die Planung ergeben sich fur den Bebauungsplan zusammengefasst folgende
wesentliche Inhalte:

e Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) gemaR § 4a Baunutzungsverordnung

e Sicherung der historischen baulichen Struktur durch enge und erweitere Baukdrperfestsetzun-
gen,

e Festsetzung von Pflanzbindungen zur Sicherung und Entwicklung zusammenhéangender Frei-
raumstrukturen einschlieflich des vorhandenen Baumbestandes und deren Qualifizierung als
Garten-, Spiel- und Bewegungsflachen,

e Festsetzung von Gemeinbedarfseinrichtungen zur Sicherung vorhandener Einrichtungen der
kulturellen und sozialen Infrastruktur (Schule, Kindertagesstatte, Katholische Kirche),

e Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

e Festsetzung von mit Wege- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen,

e Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen.

1.2.2Variante 2 (Nachverdichtung in verschiedenen Konzepten)

Aufgrund der planerischen Vorgaben des Rahmenplans, des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
sowie des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bestehen klare Vorgaben zur stadtebaulich-funktio-
nalen Entwicklung des Altstadtquartiers. Diese werden mittels der in Kapitel 1.1.2 geschilderten we-
sentlichen Inhalte des Planes durch das stadtebauliche Konzept 1 aufgegriffen.
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Neben der am Bestand orientierten Variante 1 wurden fiir die Nachverdichtung im siidlichen Planbe-
reich an der Stralle ,Hinter der Mauer” in Variante 2 drei verschiedene Konzepte entwickelt.

Diese Varianten wurden erdrtert. Im Ergebnis wurde unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes,
des Sanierungskonzeptes sowie der Erschlieung der Varianten (lber die StralRe ,Hinter der Mauer”
auf eine Nachverdichtung im riickwartigen Grundstiicksbereich verzichtet. Nachfolgend werden die
drei Varianten flr die angedachte Nachverdichtung mit ihren stadtebaulichen Kennwerten, ihren Vor-
und Nachteilen vorgestellt. Ausgenommen von den Nachverdichtungsvarianten ist der Standort fiir
den Einzelhandel.
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Quelle: Plan und Praxis
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Abbildung 30: Konzept 1
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Diese Varianten wurden erortert. Im Ergebnis wurde unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes,
des Sanierungskonzeptes sowie der Erschlielung der Varianten lber die StralRe ,Hinter der Mauer”
auf eine Nachverdichtung im riickwartigen Grundstiicksbereich verzichtet. Nachfolgend werden die
drei Varianten flr die angedachte Nachverdichtung mit ihren stadtebaulichen Kennwerten, ihren Vor-
und Nachteilen vorgestellt. Ausgenommen von den Nachverdichtungsvarianten ist der Standort fiir

den Einzelhandel.
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Abbildung 31: Konzept 2
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1. Sicherung des historischen Gebdudebestandes, Uberplanung der historischen Bebau-
ungsstruktur auf den sidlichen Grundsticksflachen

Die Variante 2 sieht im Wesentlichen eine Sicherung des historischen Gebdudebestandes vor, wie dies
auch durch Variante 1 verfolgt wird. Sie soll jedoch fiir den siidlichen Bereich eine Uberplanung der
dortigen Grundstiicksflaichen durch eine straBenbegleitende blockrandartige Wohnbebauung mit
dem Ziel erfolgen, neuen Wohnraum in der historischen Altstadt zu schaffen. Dies fiihrt zwangslaufig
zu einer Veranderung der historischen Bebauungsstruktur, da die unbebaute Zone entlang der Stadt-
mauer neu parzelliert und bisher durch Freiflachen und Nebenanlagen gepragte Strukturen mit
Wohngebauden Gberplant werden. Mit dieser Zielstellung ist eine entsprechende Anpassung der Sa-
nierungsziele verbunden.

2. Sicherung und Weiterentwicklung als Wohnstandort sowie als Standort fiir Einzelhan-
del und Dienstleistungen

Auch in der Variante 2 soll fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes die vorhandene Nutzungsmi-
schung gesichert und weiterentwickelt werden. Angestrebt wird auch hier, insbesondere die Wohn-
funktion des Plangebietes zu stiarken und den Bestand an wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzun-
gen zu sichern und weiterzuentwickeln.

Auf den Erhalt der gewerblichen Nutzungen, die sich aufgrund stadtebaulicher Mangel beziehungs-
weise zu erwartender Lairmemissionen negativ auf die Wohnfunktion auswirken und so die Attraktivi-
tat als Wohnstandort einschranken, wird auch hier verzichtet. Dartber hinaus wird die Funktion der
Altstadt als Wohnstandort in der Variante 2 durch die Neubebauung entlang der StraRe Hinter der
Mauer zusatzlich forciert und insgesamt ein hoherer Wohnanteil erzeugt.

3. Sicherung als Standort flr 6ffentliche Nutzungen

Auch in der Variante 2 ist eine Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtun-
gen vorgesehen (vgl. hierzu Kapitel 11.1.2.1).

4. Ausbau der Leistungsfahigkeit der StraRe Hinter der Mauer

Zur Sicherstellung der technischen und verkehrlichen ErschieBung der geplanten Wohnbebauung ent-
lang der StraRe Hinter der Mauer liegen Berechnungen und Stellungnahmen zu den Kosten von not-
wendigen Druckerh6hungsanlagen, Strafdenausbau- und ErschlieBungskosten, Grunderwerbs- und
Gutachtenkosten von Medientrdger vor. Zu erwarten ist, dass der ErschlieBungsaufwand bei Beibehal-
tung einer Mischverkehrsflache deutlich geringer ausfallen wird als bei der Anlage von eigenstandigen
Geh- und Radwegen. Sollte eine Verbreiterung der Verkehrsflache erforderlich werden, ginge dies mit
einer Umwidmung von Grundstiicksflaichen in StraRenland und dem Erwerb dieser Flachen durch die
Stadt Juterbog als Strallenbaulasttragerin einher.

5. Ausbau der technischen Infrastruktur zur Versorgung der Wohngrundstiicke entlang
der StraRe hinter der Mauer

Die StralRenentwasserung kann vorbehaltlich der weiteren Priifung (iber die bereits in der Stral3e hin-
ter der Mauer verlegten Entwasserungsleitungen erfolgen, so dass auf die Anlage zusatzlicher stra-
Renbegleitender Mulden verzichtet werden kann.

Fiir sonstige Medien wie Trinkwasser, Abwasser, Strom- und Telekommunikationsleitungen ist im wei-
teren Verfahren zu priifen, ob eine Neuverlegung von Leitungen in der StralRe hinter der Mauer erfor-
derlich ist, oder ob die Versorgung tiber Anschlussleitungen und Kanale sichergestellt werden kann,
die Uber die nordlichen Grundstiicke bis hin zu den Anschlussstellen an der PferdestraRBe und der Gro-
Ren StraRe geflihrt werden.
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6. Zusammenfassung der wesentlichen Ziele

Aus diesen Zielen fiur die Planung und der verfolgten stadtebaulichen Konzeption ergeben sich fir
den Bebauungsplan zusammengefasst folgende wesentliche Inhalte:

e Festsetzung eines besonderen Wohngebietes (WB) gemaR § 4a Baunutzungsverordnung sowie
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gemiR § 4 Baunutzungsverordnung mit Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 Baugesetzbuch,

e Sicherung der historischen baulichen Struktur durch enge und erweitere Baukorperfestsetzun-
gen, Vorgabe fir eine straBenbegleitende geschlossene Wohnbebauung entlang der StraRe
Hinter der Mauer durch die Festsetzung eines Baufensters

e auf einem zentral gelegenen Streifen zwischen historischer Bebauung und dem Neubaustand-
ort: Festsetzung von Pflanzbindungen zur Sicherung und Entwicklung zusammenhangender
Freiraumstrukturen einschlieBlich des vorhandenen Baumbestandes und deren Qualifizierung
als Garten-, Spiel- und Bewegungsflachen,

e Festsetzung von Gemeinbedarfseinrichtungen zur Sicherung vorhandener Einrichtungen der
kulturellen und sozialen Infrastruktur (Schule, Kindertagesstatte, Katholische Kirche),

e Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

e Prifung einer Erweiterung bzw. des Ausbaus der StraBenverkehrsflache im Bereich der StraRe
Hinter der Mauer zur ErschlieBung der Neubauflachen

e Festsetzung von mit Wege- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen,

e Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen.

Die Bebauungsvariante 1 ohne zusatzliche Bebauung an der Stral3e ,Hinter der Mauer” soll Grundlage
der Fortfiihrung des Bauleitplanverfahrens, einschlieRlich des ehemaligen Bebauungsplans Nr. 037
sein.

2. Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind gemaR § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans einer Mischbauflache entwickelt.

3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.1.1Besonderes Wohngebiet (WB) gemal} § 4a Baunutzungsverordnung

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen gepragt. Im gesam-
ten Gebiet liegt der Anteil der Wohneinheiten bei ca. 70 %, der Anteil der Gewerbeeinheiten und des
Handels bei ca. 30 %. Die im Geltungsbereich vorhandenen gewerblichen Nutzungen kénnen folgen-
den typisierten Nutzungen gemaR Baunutzungsverordnung zugeordnet werden:

e Liden,

e GroRflachiger Einzelhandel,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Schank- und Speisewirtschaften,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Geschéfts- und Blirogebaude,

e Lagerhdauser,

e Verwaltungsgebaude.
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Wie in Kap 1.2.1.3 dargestellt, befinden sich die Gewerbenutzungen in Hauptanlagen entlang der Pfer-
destralle und der GroRen Stral3e sowie in einem raumlichen Konzentrationsbereich auf den Grundsti-
cken PferdestralRe 8-14 und GroRe Strafle 100-128. Der grofflachige Einzelhandel konzentriert sich im
rickwartigen Bereich auf den Grundstiicken PferdestraRe 56, 58, 60, 62 und 66.

Eine bestandsorientierte Festsetzung der Nutzungen als allgemeines Wohngebiet i. S. v. § 4 BauNVO
wirde den vorhandenen Wohnanteil addquat abbilden. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets stiinde jedoch — zumindest fiir den bestandsgepragten nordlichen Teilbereich des Plangebiets —
im Widerspruch zu den im Gebiet vorhandenen Laden sowie Schank- und Speiswirtschaften, da diese
nicht nur der Versorgung des Gebietes, sondern auch der Versorgung der Stadt Jiterbog und ihrem
Umland dienen. Eine Typisierung als Mischgebiet i. S. v. § 6 BauNVO scheidet ebenfalls aus, da der
Wohnanteil von 70 % gegeniiber dem Gewerbeanteil von 30 % zu hoch ist, um noch als gleichgewich-
tig zu gelten.

Vor dem Hintergrund des gegebenen Mischungsanteils der beiden Hauptnutzungsarten liegt daher
eine Typisierung als besonderes Wohngebiet gemal § 4a BauNVO nahe. Eine entsprechende Flexibili-
tat im Mischungsverhaltnis von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen wird zwar auch im ur-
banen Gebiet i. s. v. § 6a BauNVO eingerdaumt. Der Festsetzung eines besonderen Wohngebiets wird
der Vorzug gegeben, da es sich bei dem Gebiet um ein historisch gewachsenes Altstadtquartier han-
delt, das liberwiegend bebaut ist und aufgrund seiner ausgeilibten Wohnnutzung und vorhandener
sonstiger Anlagen (Handwerksbetriebe, Laden, Kita) eine besondere Eigenart aufweist. Unter Beriick-
sichtigung dieser besonderen Eigenart soll die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden.
Eine solche auf die Wohnnutzung hin bezogene Zielstellung ist dagegen im urbanen Gebiet nicht vor-
gesehen.

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind (§ 4 a Absatz 1 BauNVO). Die Zweckbestim-
mung von besonderen Wohngebieten leitet sich folglich insbesondere aus der historischen Gebiets-
entwicklung sowie den Tatbestandsmerkmalen ab, dass sie Giberwiegend bebaut sind, die Wohnnut-
zung Uberwiegt und sie eine besondere Eigenart aufweisen, die durch Bindungen, Mangel, Konflikte
und Chancen charakterisiert ist.

Die sidliche Altstadt ist ein (iberwiegend bebautes, historisch gewachsenes Gebiet, das im Kontext
der Stadtentwicklung von Jlterbog seit dem Mittelalter entstanden ist. Der groRte Teil der Gebaude
wurde bis zur Griinderzeit errichtet und die charakteristische Bebauungsstruktur der lang gezogenen
Grundstiicke bildete sich heraus. Diese ist bis heute ablesbar und besteht im Wesentlichen aus der
Vorderhausbebauung in Blockrandbauweise, Seitenfliigeln, Remisen und Quergebduden sowie einer
unbebauten Gartenflache in den riickwartigen Grundsticksteilen. Nach 1990 konnten die stadtebauli-
chen Missstdande, bedingt durch den stadtebaulichen Verfall sowie durch VerdichtungsmaRnahmen
des Gebdudebestandes wahrend der DDR-Zeit, im Rahmen des Verfahrens zur Sanierung der Altstadt
von JUterbog teilweise beseitigt werden. Trotz der Durchfiihrung einer Reihe von Ordnungs- und Bau-
malnahmen bestehen weiterhin bauliche Mangel aufgrund des unsanierten und teilweise schlechten
baulichen Zustandes einiger Gebadude. Insbesondere in den mittleren und siidlichen Grundstiicksbe-
reichen besteht aufgrund des baulichen Zustandes sowie eingestreuter Nebenanlagen (Stellplatze,
Garagen, Schuppen) der Eindruck einer stadtebaulichen Unordnung, die sich insbesondere aus der
Blickrichtung von der StraBe Hinter der Mauer nachteilig auf das Erscheinungsbild des wertvollen his-
torischen Baubestandes auswirkt. Die Altstadt steht als Gesamtensemble unter Denkmalschutz und
eine Vielzahl der Gebaude ist als Einzeldenkmale ausgewiesen.
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Bis heute hat sich im slidlichen Altstadtquartier eine Nutzungsmischung etabliert, die durch einen An-
teil der Wohneinheiten von etwa 70 % und einen Anteil der Gewerbeeinheiten von etwa 30 % ge-
kennzeichnet ist. Die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen umfassen ein breites Spektrum von
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Handwerksbetrieben die sowohl der Versorgung des Ge-
bietes, der Stadt Jiiterbog sowie dem Umland von Jiiterbog dienen, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstigen Gewerbebetrieben sowie Geschafts- und Blirogebdauden. Weitere im Gebiet vor-
handene Nutzungen sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, wozu eine Schule, eine Kirche und eine Kindertagesstatte gehoren.

Darlber hinaus bestehen in den westlichen und 6stlichen Bereichen des Plangebietes, in denen die
gewerblichen Nutzungsschwerpunkte vorhanden sind, eine Reihe von stadtebaulichen Konflikten.
Zum einen entsprechen diese Gebiete nicht der historischen Bebauungsstruktur der Altstadt, wirken
sich nachteilig auf das Ortsbild von Jiterbog aus und verstarken so den vorhandenen Eindruck einer
stadtebaulichen Unordnung. Zum anderen sind in den hier vorhandenen Gemengelagen aufgrund der
durch die gewerblichen Nutzungen verursachten Gerduschentwicklungen Immissionskonflikte wahr-
scheinlich.

Den aus der Entwicklungsgeschichte resultierenden Mangeln stehen jedoch auch Chancen zur Star-
kung und Weiterentwicklung des siidlichen Altstadtquartiers gegeniber. Die Durchfiihrung von Neu-
ordnungs- und SanierungsmaBBnahmen im Rahmen des Sanierungsverfahrens konnte dazu beitragen,
stadtebauliche Mangel zu beseitigen und das historische Erscheinungsbild zu starken und aufzuwer-
ten.

Durch die Fortflihrung des durch das Sanierungsverfahren eingeschlagenen Weges und die kiinftige
Durchflhrung weiterer MalRnahmen zur Erneuerung und Nachnutzung unsanierter baulicher Anlagen
sowie den Riickbau der storenden Bausubstanz in den mittleren und stidlichen Grundstiicksbereichen
kénnte der historische Charakter des vorhandenen Gebdudebestandes bewahrt und sichtbar gemacht
und in diesem Sinne die Altstadt von Jiterbog weiter qualifiziert werden. Die Weiterentwicklung der
vorhandenen spezifischen Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen ist
hierbei mit zu bericksichtigen.

Aus Sicht der Nutzer — die alteingesessene Wohnbevélkerung sowie Gewerbetreibende — ist eine
hohe Standortverbundenheit aufgrund komplementarer Standortvorteile, die fir Nutzungsmischun-
gen wie im slidlichen Altstadtquartier charakteristisch ist, sehr wahrscheinlich. Hierzu gehéren Ab-
satz- und Beschaffungsbeziehungen sowie Arbeitsmarktverflechtungen kleiner Handwerksbetriebe
mit den Bedurfnissen der Anwohner und der sozialen Vernetzung der Anwohner untereinander. Auch
das vergleichsweise niedrige Miet- und Pachtniveau von Gebieten wie dem siidlichen Altstadtquartier
erzeugt eine hohe Standortbindung, sowohl flir die Bewohner als auch fir Gewerbetreibende, eroff-
net Entwicklungsnischen fiir kleine Betriebe und Bevolkerungsgruppen mit geringerer Mietzahlungs-
fahigkeit und erhoht zugleich die Akzeptanz gegenliber den aus der Nutzungsmischung resultieren-
den Spannungen und Konflikten.

Zusammenfassend wird deutlich, dass als Folge dieser bis heute anhaltende bauliche Entwicklung der
slidlichen Altstadt das sidliche Altstadtquartier eine spezifische Eigenart aufweist. Diese manifestiert
sich in:

e einer spezifischen Nutzungsmischung von Wohnnutzungen mit insgesamt untergeordneten
jedoch teilrdaumlich ausgepragten Gewerbenutzungen,

e einer Bebauungsstruktur, die durch eine flr die Altstadt von Jiterbog charakteristische Bau-
weise auf den langlich gestreckten Grundstilicken gekennzeichnet ist,
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e vorhandenen stadtebaulichen und gestalterischen Mangeln beziehungsweise zu erwartenden
Emissionskonflikten in Gemengelagen,

e den schon im Rahmen des Sanierungsverfahrens aufgegriffen Chancen zur stadtebaulichen
und funktionalen Qualifizierung des historisch wertvollen Baubestandes sowie

e der stark ausgepragten Standortverbundenheit der Wohnbevdlkerung und Gewerbetreiben-
den.

e Konzentration eines groBeren Einkaufsbereich

Mit der Festsetzung eines besonderen Wohngebietes wird die Eigenart des sidlichen Altstadtquartie-
res, die sich auch durch die spezifische Nutzungsmischung mit einem Anteil der Wohneinheiten von
aktuell 70 % und einem Anteil der Gewerbeeinheiten von 30 % auszeichnet, gewahrt. Es wird die Star-
kung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnfunktion als gebietspragender Nutzung ange-
strebt und gleichzeitig der Erhalt des vorhandenen Bestandes wohngebietsvertraglicher, kleinteiliger
Gewerbeeinrichtungen — Laden, Geschéfts- und Blironutzungen oder kleine Handwerksbetriebe — ge-
sichert. Entsprechend sind im besonderen Wohngebiet alle in § 4 a Absatz 2 sowie die in § 4 a Ab-
satz 3 Nummer 1 BauNVO genannten Nutzungen zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig. Hierbei han-
delt es sich um

e Wohngebaude,

e Ladden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
e sonstige Gewerbebetriebe,

e Geschéfts- und Blirogebaude,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung.

Mit dieser Festsetzung sollen die Ziele zur Sanierung der Altstadt von Jiterbog — Entwicklung des In-
nenstadtbereiches als Standort flir Wohnen und kleinteiliges Gewerbe — erreicht werden. Die vorhan-
denen Gewerbebetriebe sind Ldden, Dienstleistungsbetriebe, medizinische beziehungsweise soziale
Einrichtungen, die der Versorgung des Wohngebietes, der Gesamtstadt sowie dem Umland von Jiter-
bog dienen. Auch vor dem Hintergrund der Uberschneidung des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans, mit dem im Einzelhandelskonzept der Stadt Jiiterbog ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich sind die genannten gewerblichen Nutzungsarten zu sichern. Der Betrieb der privat betriebenen
Kindertagesstatte in der GrolRen StraBe 92 ist aufgrund seiner Grofle gemald § 4a Absatz 2 Num-

mer 5 BauNVO zul3ssig.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnnutzung im siidlichen Altstadtquartier wird gemaR

§ 4 a Absatz 4 Nummer 1 BauNVO festgesetzt, dass in den Vorderhdusern an der GroRen Stralle und
der Pferdestralle (Flachen al bis a37) ab dem dritten Vollgeschoss ausschlieBlich Wohnnutzungen zu-
lassig sind.

Textliche Festsetzung Nr. 1
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 und im Kerngebiet MK sind in den Fléichen al-a40

entlang der Pferdestrafie und der Grofen Strafie oberhalb des ersten Vollgeschosses nur Wohnnut-
zungen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen ab dem ersten Vollgeschoss Nutzungen (Ldden, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Geschdfts- und Biirogebdude) zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 4a Abs. 4 Nr. 1 sowie § 1 Abs. 5 BauNVO)

Tankstellen und Vergniligungsstatten entsprechen nicht den vorhandenen Realnutzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes und dem Gebietscharakter der historischen Altstadt. Zudem ste-
hen sie in Widerspruch zur Rahmenplanung fiir die Altstadt, die eine kleinteiligen Mischung verschie-
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dener Handels- und Dienstleistungsangebote vorsieht. Die im besonderen Wohngebiet nach § 4a Ab-
satz 3 Nummer 2 und 3 ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten und Tankstellen werden ge-
maRk § 1 Absatz 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs, ih-
rer Anforderungen an die Erschliefung, der hier erzeugten Verkehre einschlieBlich damit verbunde-
ner Larmemissionen und aufgrund ihrer stadtebaulich-architektonischen Gestalt unvereinbar mit
dem Gebietscharakter der historischen Altstadt.

Textliche Festsetzung Nr. 2
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 sind die Ausnahmen nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3

BauNVO (Vergniigungsstdtten, Tankstellen) unzuléissig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den rickwartigen Grundstiicksbereichen der besonderen Wohngebiete WB 1 — WB 3 befinden sich
Garten, Nebenanlagen, Stellplatze und vereinzelt genehmigte, teils ungenehmigte und ausgeibte ge-
werbliche Nutzungen. Mit der geplanten Festsetzung der riickwartigen Grundstiicksbereiche als Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sollen
die Flachen langfristig zu Garten entwickelt werden. Die heute dort vorhandenen, genehmigten und
ausgelibten Stellpldtze und bauliche Nebenanlagen geniefen Bestandsschutz.

Eine besondere Sicherung erfahren die baulichen Nutzungen am 6stlichen Rand des WB 3, die hier als
genehmigte und ausgeiibte gewerbliche und sonstigen Nutzungen angesiedelt sind und als sonstige
Gewerbebetriebe im besonderen Wohngebiet langfristig gesichert und zusatzlich durch die erwei-
terte Baukorperfestsetzung Entwicklungsmoglichkeiten am Standort erhalten.

Im Westen des WB 1 befindet sich im riickwartigen Grundstiicksbereich zwei genehmigte und ausge-
Ubte Gewerbebetrieb — Fuhrunternehmer und Logistikbetrieb - die durch die Pflanzfestsetzung liber-
plant werden soll. Diese Betriebe sollen durch eine Fremdkorperfestsetzung tiber den Bestandsschutz
hinaus gesichert werden. Ausnahmsweise kénnen diese Gewerbebetriebe Erweiterungen, Anderun-
gen oder Erneuerungen vornehmen, sofern die Wohnnutzung beeintrachtigende Nutzungen wie La-
deflache und Stellplatze sich nach Siiden zur StraRRe , Hinter der Mauer” orientieren, um so moglichst
weit von schutzwirdigeren Nutzungen entfernt angesiedelt werden. Nutzungsanderungen sind aus-
geschlossen, um das langfristige Ziel der Sicherung und Entwicklung von Garten zum siidlichen Stadt-
rand zumindest langfristig weiter zu verfolgen.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im besonderen Wohngebiet WB 1 sind auf den durch die Nebenzeichnung festgesetzten Teilfléichen
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des Fuhrunternehmens und des Logistikbetriebes
auf den Flurstiicken 42/2, 42/5 und 42/9 ausnahmsweise zuléssig, wenn Ladefléichen und Stell-
pldtze ausschliefilich auf der zur Strafle ,,Hinter der Mauer” orientierten Seite untergebracht wer-
den.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 4a (2) Nr. 3i. V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO)

3.1.2Kerngebiet

Der zentrale Bereich wird gemaR § 7 BauNVO als Kerngebiet festgesetzt, mit dem Ziel die vorhandene
Art der Nutzung, insbesondere Laden unterschiedlicher GroRe am Standort zu sichern. Innerhalb des
Kerngebietes sollen die allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
GroRgaragen wegen der von dieser Nutzung ausgehenden Immissionsbelastungen auf die Nachbar-
schaft ausgeschlossen werden.
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Textliche Festsetzung Nr. 4

In dem Kerngebiet MK sind die allgemein zuldissigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhéiu-
sern und Grof3garagen unzuldissig.

(§7 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m.§7 (2)Nr.5i. V. m. § 1 (5) BauNVO)

Ebenfalls stadtebaulich unvertraglich sind bestimmte Arten von Vergniigungsstatten. Deshalb werden
die Unterarten von Vergnligungsstatten, insbesondere Spielhallen und Wettbiiro ausgeschlossen. Von
diesen Nutzungen gehen erfahrungsgemalR ,trading-down-effekte” aus, die die bisherigen Sanie-
rungsziele unterlaufen wirden.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In dem Kerngebiet MK sind von den allgemein zuldssigen Vergniigungsstdtten die Unterarten Spiel-
halle und Wettbiiro unzuldssig.

(§7 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m.§7(2)Nr. 2i.V.m. § 1 (5) und (9) BauNVO)

In Kerngebieten sind Tankstellen gemaRk § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Die Lage des
Plangebietes innerhalb eines gewachsenen Baublocks, seine ErschlieRung liber die Vordergrundsti-
cke sowie die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden besonderen Wohngebiete sind mit Tankstellen un-
vereinbar. Deshalb werden die ausnahmsweisen zuldssigen Tankstellen in dem Kerngebiet ausge-
schlossen.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In dem Kerngebiet MK sind die ausnahmsweise zuléissigen Tankstellen unzuldssig.
(§9(1)Nr. 1BauGBi.V.m.§7(3)Nr.1i.V.m. § 1 (6) BauNVO)

3.1.3Gemeinbedarfsflaichen

In der Fortschreibung der Sanierungsziele fiir die Altstadt von Jlterbog ist auch die Versorgung der
Bevolkerung mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs sowie Kindertagesstatten vorgesehen. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mit der katholischen Kirche St. Hedwig sowie der
Forderschule ,J.H. Pestalozzi“ Gemeinbedarfsflaichen, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes als Gemeinbedarfsflichen planungsrechtlich gesichert werden sollen.

Gemeinbedarfsflache Kirche

Das Grundstlick GroRe Stralle 86 (Flurstlick 583) soll als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-
mung ,Kirche” festgesetzt werden. Kirchliche Anlagen werden explizit planungsrechtlich nach § 9
(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Dies sichert ihre Nutzung vor Anderungen. Das Grundstiick wird von der
Gemeinde der katholischen Kirche St. Hedwig genutzt. Im vorderen, zur GroRen Stralle orientierten
Grundstuicksteil befindet sich das Pfarr- und Gemeindehaus. Im hinteren Grundstiicksteil befindet
sich das Kirchengebaude. Der vordere und der hintere Grundsticksteil werden durch die Tetzelkap-
pelle verbunden. Das Kirchengebaude und die Tetzelkapelle sind geschiitzte Baudenkmale.

Das Grundstick dient der Allgemeinheit fiir religiose Zwecke und ist als eingetragenes Baudenkmal

ein wichtiges Zeitzeugnis der Stadtgeschichte von Jiiterbog. Die Tetzelkapelle ist dartiber hinaus ein

wichtiges Zeitzeugnis fiir die Geschichte der Reformation in Deutschland und aufgrund dieser kultu-
rellen Bedeutung besonders schiitzenswert.
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Gemeinbedarfsflache Schule

Das Grundstlick SchulstraSe 1 und 2 (Flurstlicke 66, 72), auf dem sich mit der Schule ,,J.H. Pestalozzi“
eine Schule mit dem sonderpadagogischen Forderschwerpunkt "Lernen" befindet, soll als Gemeinbe-
darfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Schule” gemaR § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt werden. Die
Schule ist wesentlicher Bestandteil der sozialen Infrastruktur in Jiterbog und erfillti. d. S. eine we-
sentliche Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung. Die Schule soll kiinftig in Tragerschaft der Stadt
Jiterbog als Ausweichstandort wahrend des Umbaus der Wiesenschule und anschlieBend als Grund-
schule genutzt werden. Aufgrund der von der Stadt Jiterbog beabsichtigten langfristigen Nutzung des
Gelandes fiir schulische Zwecke erfolgt die Sicherung im Bebauungsplan.

3.1.4 Offentliche StraBenverkehrsflichen
Das Plangebiet wird Uberortlich durch die GroRe StraBe und die PferdestralRe erschlossen. Die innere
ErschlieBung erfolgt Gber die Kohlhasengasse, Schulstralle und die StraRe Hinter der Mauer. Diese Fla-
chen werden im Bebauungsplan zeichnerisch als 6ffentliche Stralenverkehrsfliche festgesetzt. Auf
die genauere Einteilung der Verkehrsflache wird hierbei verzichtet. Hierdurch kénnen kiinftig notwen-
dige Anderungen an der Verkehrsfliche ohne Anderung des Bebauungsplans vorgenommen werden.
Die im Zuge des Umbaus der B 102 planfestgestellten Verkehrsflachen bleiben somit unberihrt.

Das Sanierungsziel fir die StraRe Hinter der Mauer ist die Schaffung eines verkehrsberuhigten Berei-
ches. Fir die im Plangebiet genehmigten und ausgeilibten Gewerbenutzungen wirde dies jedoch
dazu fiihren, dass diese nicht mehr erschlossen sind. Dies kime einem enteignungsgleichen Eingriff
gleich. Im Bebauungsplan wird daher auf die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung als verkehrsberuhigte Zone gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 11 Baugesetzbuch verzichtet und, wie
oben beschrieben, die vorhandene Stralie als 6ffentliche Straenverkehrsflache festgesetzt. Ein-
schrankungen der Nutzung der Stral3e Hinter der Mauer kdnnen zu einem spateren Zeitpunkt im
Wege der Widmung vorgenommen werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung orientiert sich am vorhandenen historischen und
stadtbildpragenden Bestand und basiert auf dem Grundsatz, den stadtebaulichen Charakter der be-
sonderen Wohngebiete sowie der Gemeinbedarfsflichen mit den Nutzungszwecken , Kirche” und
»Schule” zu erhalten und so die stadtebauliche Eigenart des Plangebietes zu bewahren. Gleiches gilt
fiir den als Kerbgebiet festgesetzten Einzelhandelsstandort, der ebenfalls bestandsorientiert festge-
setzt wird.

3.2.1Besonderes Wohngebiet (WB)

Gemald 16 Absatz 3 Nummer 1 und Nummer 2 Baunutzungsverordnung werden zur Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung die GroRRe der Grundflache sowie die Hohe baulicher Anlagen festge-
setzt.

In den besonderen Wohngebieten wird zur Bestimmung der Hohe der Gebadude die Anzahl der Ge-
schosse nach § 16 Absatz 3 Nummer 2 Baunutzungsverordnung in der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt. Somit wird statt einer Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen fiir jedes Haupt-
gebdude die reale Zahl der Vollgeschosse verwendet. Durch die Festsetzung einer Héhe der Ober-
kante ware zu beflirchten, dass es zu einer Angleichung der baulichen H6he kommt, was die Hetero-
genitat des historischen Ortbildes beeintrachtigen wiirde. Hierbei sind die Vorschriften zur Gestaltung
der Uberginge zwischen den Gebiuden gemiR der Gestaltungssatzung der Stadt Jiiterbog zu beriick-
sichtigen. Um- und Neubauten haben sich gemaR Gestaltungssatzung mehrheitlich der umgebenden
Bebauung einzugliedern.
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Um eine dem baulichen Bestand angemessene zuldssige Grundflache zu bestimmen, wird die zulas-
sige Grundflache fir jeden einzelnen Baukdrper bezogen festgesetzt. Durch die baukdrperbezogene
Festsetzung der Grundflache soll der geschiitzte historische bauliche Bestand gesichert werden. Eine
generalisierte Grundflachenzahl konnte die sehr kleinteiligen und dulRerst heterogenen, historisch ge-
wachsenen baulichen Strukturen im Plangebiet nicht abbilden.

Bei der Festsetzung der zulassigen Grundflachen sind die Orientierungswerte fiir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzungen fiir besondere Wohngebiete zu beachten, die sich aus der bestands-
orientierten Festsetzung der Grundflache in Verbindung mit der teilweise stark variierenden GroRe
der Grundsticksflachen ergibt.

Nach § 17 Absatz 1 Baunutzungsverordnung ist fiir besondere Wohngebiete die Grundflachenzahl
(GRZ) durch einen Orientierungswert von 0,6 bestimmt.

Der Wert fir die Orientierungswerte fir besondere Wohngebiete von 0,6 wird in dem stadtebauli-
chen Entwurf bei einer grundstiicksbezogenen Betrachtung teilweise deutlich Gberschritten. Betrof-
fen sind insbesondere Grundstiicke mit einer sehr kleinen Flache, die aufgrund der historisch gewach-
senen Bebauungsstruktur bis heute sehr dicht bebaut wurden. Es handelt sich um folgende Grundstii-
cke:

e Grundstlick PferdestraBe 16 (WB 1): GRZ 1,0

e Grundstlick Pferdestralle 28 (WB 1): GRZ 1,0

e Grundstuck GroRRe StralRe 84 (WB 2): GRZ 0,8

e Grundstiick GroRe StraRe 90 (WB 3): GRZ 0,77
e Grundstick PferdestraRe 20 (WB 1): GRZ 0,76
e Grundstiick PferdestraRe 12 (WB 1): GRZ 0,72
e Grundstiick PferdestralRe 14 (WB 1): GRZ 0,72
e Grundstiick Grol3e StraRe 82 (WB 2): GRZ 0,69
e Grundstlick GroRRe StraBe 116 (WB 3): GRZ 0,65
e Grundstiick PferdestraRe 44 (WB 1): GRZ 0,62
e Grundstlick GroRRe StraRe 128 (WB 3): GRZ 0,61

Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die Uberschreitung fiir besondere Wohngebiete auf den
oben genannten Grundstlicken aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden. Der historisch ge-
wachsene, ortsbildpragende und vielfach unter Einzeldenkmalschutz stehenden Gebdudebestand soll
erhalten bleiben. Dies ist auch wesentliches Sanierungsziel fiir die Altstadt von Jiterbog.

Die Orientierungswerte fir die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 wird zwar auf den genannten ein-
zelnen Grundstilicken Uberschritten, allerdings zeigt sich bei einer Gesamtbetrachtung des besonde-
ren Wohngebietes in der stadtebaulichen Variante 1, dass die rechnerisch ermittelte durchschnittliche
Grundflachenzahl Gber alle Grundstiicke hinweg mit einem Wert von 0,34 deutlich unterhalb der
Obergrenze liegt.

Aulerhalb der stidlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im Be-
reich der stidlichen Wohnanlagen weitere private und 6ffentliche Griinanlagen und Freiflachen. Die-
ser hohe Anteil an privaten und o6ffentlichen Griinflaichen dient aufgrund des hohen Erholungswertes
fuir die Bevélkerung der siidlichen Altstadt als Ausgleich fiir die Uberschreitung der Orientierungs-
werte der BauNVO.

Als MaRBnahme zum Ausgleich wird eine grundstiickstibergreifende Flache zum Anpflanzen auf den
stdlichen Teilflachen des besonderen Wohngebiets WB 1, WB 2 und WB 3 festgesetzt. Hierdurch wird
gewadhrleistet, dass die Grundstiicksfreiflichen in diesen Bereichen nicht durch Nebenanlagen tber-
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baut werden, die der Nutzung einer Garten-, Spiel- und Bewegungsflache entgegenstehen. Nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt, etwa durch neue Versiegelungen, kdnnen hierdurch vermieden
werden.

3.2.2Gemeinbedarfsflache Kirche

Die Festsetzung der zuldssigen Hohe der Kirche St. Hedwig erfolgt bestandsorientiert. Ausgehend von
der baulichen Héhe des Kirchengebaudes wird die Firsthohe in der Planzeichnung mit 87,0 m liber
NHN festgesetzt. Auch fiir das Vorderhaus an der GroRen Stralle sowie den Zwischenbau wird die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal? bestandsorientiert festgesetzt.

Um eine dem baulichen Bestand angemessene bauliche Dichte zu bestimmen, wird diese in Verbin-
dung mit einer erweiterten Baukorperfestsetzung als maximal zuldssige Grundflache geregelt. Hier-
durch soll der geschiitzte historische bauliche Bestand gesichert werden. Auf der von der Schulstralle
abgewandten Seite der Kirche St. Hedwig sollen in einem geringfligigen Mal} mit dem Denkmalschutz
vereinbare bauliche Erweiterungsmoglichkeiten zugelassen werden. Die sich rechnerisch ergebende
Grundflachenzahl betragt 0,35.

3.2.3Gemeinbedarfsflache Schule

Die Festsetzung der Hohe der Schule ,,J.H. Pestalozzi” erfolgt bestandsorientiert. Ausgehend von der
im Bestand vorhandenen Zahl der Geschosse erfolgt die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse in der Planzeichnung.

Um eine dem baulichen Bestand angemessene Grundflache zu bestimmen, wird diese auch hier in
Verbindung mit einer erweiterten Baukorperfestsetzung als maximal zuldssige Grundflache abschlie-
Rend geregelt. Diese Regelung wird gewahlt, um den vorhandenen baulichen Bestand zu sichern. Die
sich rechnerisch ergebende Grundflachenzahl betragt 0,62.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

3.3.1Besonderes Wohngebiet (WB)

Die Bestimmung der iberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baukorperfestsetzungen und ist
eng am Bestand orientiert. Hierbei wird das Ziel verfolgt, durch Baulinien und Baugrenzen die histo-
risch gewachsenen baulichen Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches zu sichern. Die tiberbauba-
ren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden in den besonderen Wohngebieten so festge-
setzt, dass sie den in der Fortschreibung der Rahmenplanung zum Sanierungsgebiet , Altstadt” festge-
legten Ziel zur rdumlichen Organisation der Parzellen (siehe Kapitel 1.3.6.2) entsprechen. Hierbei wird
eine raumliche Organisation der Parzellen angestrebt, die sich an folgender Abfolge orientiert:

e an der Stralle gelegenes Vorderhaus als Hauptgebadude
o Wirtschafts- beziehungsweise Wohnhof mit Seitenflligel beziehungsweise Quergebaude
e griine Hausgarten als Teil eines griinen Blocks

Die Vorderhduser entlang der PferdestraRe beziehungsweise der GroRen Stral3e bilden in ihrer Ge-
samtheit eine das Ortsbhild der historischen Altstadt wesentlich pragende Bebauung. Diese zeichnet
sich einerseits durch eine lineare straRenseitige Bauflucht mit geringfiigigen Fassadenvorspriingen
aus. Von der Stidseite her betrachtet, ergibt sich aufgrund der stark variierenden Gebaudetiefen zu-
gleich ein Gesamtbild von gegeneinander deutlich vor- und zuriickspringende Gebdudekanten. Um
diesen baulichen Gesamtzusammenhang zu erhalten, soll die gesamte Vorderhausbebauung mit Bau-
linien umfahren werden. Die Baulinien sind am vorhandenen baulichen Bestand orientiert. Ein Vor-
oder Zurickspringen der Gebaudekante ist in diesem Bereich somit nicht moglich, da sich der Verlauf
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der Gebaudekante dem Verlauf der Baulinie anpassen muss. Hiermit wird das Ziel verfolgt, das histo-
rische Ortsbild, dessen geschlossene Blockrandbebauung auf einem mittelalterlichen Stadtgrundriss
beruht, dauerhaft zu sichern.

Auch die Seitenfliigel und Quergebaude werden durch die Anwendung von am Bestand orientierten
Baulinien und Baugrenzen gesichert. In der Regel handelt es sich hierbei um die Hauptnutzungen auf
den Grundstlicken, d. h. Wohn- und Gewerbenutzungen. In Einzelfdllen werden vorhandene Neben-
anlagen durch Baugrenzen beziehungsweise Baulinien umfahren, wenn hierdurch ein stadtebaulich
motivierter Llickenschluss von jeweils angrenzenden Hauptanlagen erfolgen soll.

Die geplante Festsetzung von Baugrenzen gestattet eine gewisse Flexibilitat bei der baulichen Anord-
nung der Gebaude beziehungsweise dem Verlauf der Gebdudekante. Um flexible Erweiterungen der
Gebaudekante — etwa fiir Balkone, Erker oder Aufziige — zu schaffen, wird der Verlauf der Baugrenzen
grundsatzlich so angelegt, dass ein Erweiterungsspielraum von 1,5 m zur bestehenden Gebaudekante
verbleibt. In diesem kénnen die baulichen Erweiterungen der genannten Art stattfinden. Solche Ent-
wicklungsspielrdume sollen insbesondere dort eréffnet werden, wo bereits Gebaudevorspriinge oder
Auskragungen vorhanden sind.

Die Festsetzung von Baulinien erfolgt dort, wo eine Sicherung von Grenzbebauungen erfolgen soll.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass im Zuge von baulichen Erweiterungen, der Neuerrichtung oder
erstmaligen Errichtung baulicher Anlagen zwingend an die Grenze gebaut wird. Auf diese Weise wird
planungsrechtlich bestimmt, ob an die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut werden darf bezie-
hungsweise muss. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet.

Die in den hinteren Grundstiicksbereichen zahlreich vorhandenen gewerblich genutzten Anlagen und
Nebengebdude erwecken einen haufig ungeordneten Eindruck. Entsprechend den Zielen der Fort-
schreibung des stadtebaulichen Rahmenplans sollen diese baulichen Anlagen maoglichst beseitigt wer-
den, da eine Entwicklung tiber den Bestandsschutz hinaus nicht vorgesehen ist. Vielmehr ist hier die
Entwicklung griiner Blockinnenbereiche beziehungsweise die Entwicklung einer Griinzone zwischen
der Bebauung entlang der GroRen StraRRe und der PferdestraRe und der StralRe Hinter der Mauer be-
absichtigt. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Ziele werden die zahlreich vorhandenen Neben-
gebdude nicht der iberbaubaren Grundstiicksflache zugeordnet und es ist vorgesehen, weite Teile
dieser Flachen als Hofbereich beziehungsweise (siehe Kapitel I1.3.5.1) als Pflanzflachen zu entwickeln.

Ausnahmen von der oben genannten Zielstellung der Rahmenplanung — insbesondere hinsichtlich der
Ausnutzung der Bebauungstiefe — ergeben sich insbesondere dann, wenn bauliche Hauptanlagen die
Grundstiickstiefe sehr stark ausnutzen und zugleich der Erhalt tieferer Gebaudestrukturen stadtebau-
lich geboten ist.

Eine abweichende Bebauungstiefe soll in den seitlichen Randbereichen erfolgen. GroRere Bebau-
ungstiefen sollen dort zugelassen werden, da diese sowohl im Bestand angelegt sind und hierdurch
zugleich die weitlaufigen Hof- und Gartenbereiche raumlich starker gefasst werden. Hierzu zahlen

e das Grundstiick PferdestralRe 8 entlang der StralRe Hinter der Mauer,

e die Grundstiicke Pferdestralle 52 und 54 entlang der,

e die Grundstiicke GrofR3e StralRe 88 und Schulstralle 2 entlang der Schulstralle

e sowie das Grundstiick GroR3e StraRe 128 entlang der StralRe Hinter der Mauer. Eine Besonder-
heit stellt der Schulstandort auf dem Grundstuick SchulstraBe 1/2 dar. Die bauliche Struktur,
die bis an die StraRe Hinter der Mauer reicht, soll in ihrer Gesamtheit erhalten bleiben.
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Textliche Festsetzung Nr. 7
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 betréigt in den folgenden Bereichen das Maf der

Tiefe der Abstandsflcichen

e 0,4 H entlang der Linien zwischen den Punkten B1-B2, B3-B4-B5, B6-B7, B8-B9, B10-B11,
B12-B13, B14-B15, B19-B20-B21-B22, B23-B24, B25-B26, B27-B28, B29-B30, B31-B32, B33-
B34, B35-B36,

e 0,3 Hentlang der Linien zwischen den Punkten C1-C2, C3-C4, C7-C8, C9-C10, C11-C12, C13-
C14, C15-C16, C17-C18, C19-C20, C21-C22, C23-C24, C25-C26, C27-C28,

e 0,25 H entlang der Linien zwischen den Punkten D1-D2, D3-D4, D5-D6, D7-D8, D9-D10,

e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E1-E2, E3-E4, E5-E6, E7-E8, E9-E10, E11-E12,
E23-E24, E25-E26, E27-E28, E29-E30-E31-E32, E33-E34, E35-E36, E37-E38, E39-E40,

e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F1-F2, F3-F4, F5-F6, F7-F8, F9-F10, F11-F12,
F21-F22, F27-F28, F29-F30, F31-F32, F33-F34, F35-F36, F37-F38-F39-F40-F41-F42 sowie

e 0,1 H entlang der Linien zwischen den Punkten G1-G2, G3-G4, G5-G6, G7-G8, G9-G10, G11-
G12, G13-G14, G15-G16, G17-G18, G19-G20, G21-G22, G23-G24, G31-G32, G33-G34, G39-
G40, G41-G42, G43-G44, G45-G46, G47-G48, G49-G50, G51-G52.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

3.3.2Gemeinbedarfsfliche Kirche

Die Festsetzung der lGiberbaubaren Grundstiicksflache der Kirche St. Hedwig erfolgt analog zur Fest-
setzung der tiberbaubaren Grundstlicksflache im besonderen Wohngebiet bestandsorientiert. Ausge-
hend vom aktuellen baulichen Bestand erfolgt die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache
durch die Anwendung von Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung. Hierbei wird die zur Schul-
straRe orientierte Fassade des denkmalgeschiitzten Kirchengebaudes aufgrund ihrer Bedeutung fir
das Ortsbild durch eine Baulinie gesichert. Ein Vor- oder Zuriickspringen der Gebdaudekante ist hier
somit nicht moglich. Beim zum Hof orientierten Teil der Kirche wird dagegen mittels einer Baugrenze
eine hohere Flexibilitdt bei der Ausrichtung der Gebdudekante ermoglicht. Spatere Um- oder Ausbau-
ten zur Anpassung des baulichen Bestandes an gedanderte Anforderungen der Nutzung der Kirchenge-
baude kdnnen sich dann an dieser Grenze orientieren.

Textliche Festsetzung Nr. 8
Auf der Fldiche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" betréigt in den folgenden Be-
reichen das Mayf3 der Tiefe der Abstandsfldchen

e 0,3 Hentlang der Linie zwischen den Punkten C5-C6,
e 0,25 H entlang der Linie zwischen den Punkten D11-D12 sowie
e 0,1 H entlang der Linie zwischen den Punkten G35-G36.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

3.3.3Gemeinbedarfsflache Schule

Die Festsetzung der tGberbaubaren Grundstiicksflaiche der Schulgebdude innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache Schule erfolgt analog zur Festsetzung im besonderen Wohngebiet bestandsorientiert.
Ausgehend vom aktuellen baulichen Bestand erfolgt die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicks-
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flache durch Baugrenzen in der Planzeichnung. Mittels der in der Planzeichnung festgesetzten liber-
baubaren Grundstiicksflache soll es ermoglicht werden, flexibel auf notwendig werdende Um- oder
Ausbauten zur Anpassung des baulichen Bestandes an geanderte Anforderungen der Nutzung der
Schulgebdude zu reagieren. Entsprechend werden die Baugrenzen so gezogen, dass bauliche Erweite-
rungen moglich sind und gréRere Flachen fir die Schulgebadude in Anspruch genommen werden kén-
nen. Hierbei ist jedoch lediglich das Zuriicktreten hinter die Baugrenze, nicht jedoch die Uberschrei-
tung der Baugrenze zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 9
Auf der Fléiche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule" betréigt in den folgenden Be-
reichen das Mayf3 der Tiefe der Abstandsfldchen

e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E17-E18, E19-E20, E21-E22,
e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F23-F24, F25-F26 sowie
e 0,1 H entlang der Linien zwischen den Punkten G37-G38.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

3.3.4Kerngebiet

Textliche Festsetzung Nr. 10
Im Kerngebiet MK betrdgt das Maf der Tiefe der Abstandsfléichen

e 0,4 H entlang der Linie zwischen den Punkten B16-B17-B18,
e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E13-E14, E15-E16,

e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F13-F14, F15-F16, F17-F18, F19-F20, F21-
F22 sowie

e 0,1 H entlang der Linien zwischen den Punkten G25-G26, G27-G28, G29-G30.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

3.4 Weitere Arten der baulichen Nutzung

3.4.1Private Stellplatze

Aufbauend auf den Zielen des stadtebaulichen Rahmenplanes ist in den sidlichen Grundstiicksberei-
chen langfristig die Anlage von Garten-, Spiel- und Bewegungsflachen vorgesehen (siehe hierzu Kapi-
tel 11.3.6.1). Zulassig sind nur solche Nebenanlagen, die zu diesem Zwecke genutzt beziehungsweise
errichtet werden. Stellplatze, Carports und Garagen sowie ihre Zufahrten sind unzulassig. Fir solche
Anlagen besteht lediglich der allgemeine Bestandsschutz.

Fiir die nordlichen Grundstlicksbereiche erfolgt dagegen keine Einschrankung. In diesen Bereichen
konnen auf den tGberbaubaren und den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen private Stellplatze
und Garagen sowie ihre Zufahrten langfristig weitergenutzt beziehungsweise errichtet werden.

Auf einigen Grundstiicken erfolgte die ErschlieBung der Stellplatze und Garagen ausschlielRlich Giber
die StralRe Hinter der Mauer, da aufgrund der geschlossenen Blockrandbebauung keine Durchfahrts-
moglichkeit von der Pferdestralie beziehungsweise der Groflen StraRe gegeben war. Da eine Erschlie-
Rung der privaten Stellplatze Uber die stidlichen Grundstiicksflichen mit dem Nutzungscharakter der
Garten-, Spiel- und Bewegungsflachen unvereinbar ist, kann — vorbehaltlich des o. g. Bestandsschut-
zes von vorhandenen Anlagen — die ErschlieBung der privaten Stellplatze nunmehr ausschlief3lich von
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der Grof3en StraRe beziehungsweise der PferdestralSe (iber die angrenzenden Grundstiicke erfolgen.
In Bereichen, in denen aufgrund der vorhandenen geschlossenen straRenseitigen Bebauung eine Be-
fahrbarkeit des Grundstiicks ohne wesentliche Eingriffe in die bauliche Substanz nicht gegeben ist,
soll durch die Festsetzung von Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten sind, die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Uberfahrung von Nachbargrundstiicken durch die betroffenen Grundstiicks-
eigentiimer geschaffen werden.

Die verkehrliche ErschlieRung der Grundstiicke PferdestraRe 52-54 erfolgt tGber die Strafle Hin-
ter der Mauer beziehungsweise die Kohlhasengasse.

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

3.5.1Fldche zum Anpflanzen

Zur Sicherung des Ziels der Fortschreibung der Sanierungsziele fir die Altstadt von Jiterbog, mit dem
die Schaffung einer Griinzone zwischen der PferdestralRe und der GrofRen StralRe sowie der StralRe
»Hinter der Mauer” beabsichtigt ist, wird eine Flache zum Anpflanzen festgesetzt. Die Flache wird im
Suden, in den meisten Bereichen durch die Stralle Hinter der Mauer begrenzt. Im Norden orientiert
sich der Verlauf der Grenze der Flache zum Anpflanzen an der bestehenden Bebauung. Je nach der
Tiefe der vorhandenen Bebauung kann der Verlauf hier variieren.

Textliche Festsetzung Nr. 11

Die festgesetzten Fléichen zum Anpflanzen von Béumen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen
sind als Garten-, Spiel- und Bewegungsfléichen anzulegen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu
pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5.2Begriinung von Stellplatzen

Zur gestalterischen Aufwertung und Gliederung groRerer Stellplatzanlagen wird festgesetzt, dass je
angefangene 4 Stellplatze ein groRkroniger, einheimischer Baum gemaR Pflanzliste zu pflanzen ist.
Hierdurch sollen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes weitestgehend vermieden wer-
den.

Textliche Festsetzung Nr. 12
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 und in dem Kerngebiet MK sind Stellpldtze durch

Baumpflanzungen zu gliedern. Je 4 Stellpldtze ist ein grof8kroniger, einheimischer Baum gemdf3
Pflanzliste anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.6 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Auf den Teilflachen mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen und Kleingewerbe sind gegenseitige
Storungen grundsatzlich moglich. Allerdings liegen keine Beschwerden vor. Unabhéangig hiervon wird
durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Besonderes Wohngebiet — WB - und als
Kerngebiet — MK - das zuldssige Schutzniveau festgesetzt. Dieses Schutzniveau ist von den jeweiligen
Nutzungen einzuhalten und garantiert gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Nach § 22 BImSchG
unterliegen Gewerbe- und Industriebetriebe dynamischen Betreiberpflichten, die immer den héchs-
ten Stand des Umweltschutzes garantieren sollen. Um dieses Ziel zu erreichen kénnen auch geneh-
migte und ausgelibte Gewerbe- und Industriebetriebe mit nachtraglichen Auflagen belegt werden,
sofern die Vorgaben des technischen Regelwerkes nicht eingehalten werden.
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Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass durch die Festsetzung des besonderen Wohngebie-
tes gemaR § 4a Baunutzungsverordnung und unter Hinzuziehung der DIN 18005-1 schon ein weitrei-
chender Schutz der Wohnnutzungen vor eventuell vorhandenen und gegebenenfalls noch zu ermit-
telnden Gerauschentwicklungen geschaffen wird. Wahrend der Tagwert wie in einem Mischgebiet bei
60 dB(A)-liegt, orientiert sich der Nachtwert an dem Wert fir ein allgemeines Wohngebiet (45 dB(A))
und ist damit um 5 dB(A) niedriger als der Nachtwert fiir ein Mischgebiet (50 dB(A)). Hierdurch kann
die fur das besondere Wohngebiet charakteristische Eigenart gesichert werden, da so einerseits Ge-
werbebetriebe durch den héheren Tagwert nicht in ihrem Betrieb eingeschrankt werden und ande-
rerseits Wohnnutzungen durch einen niedrigeren Nachtwert vor zu hohen Gerduschentwicklungen
geschitzt sind.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau der B 102 wurde an allen im Geltungsbe-
reich liegenden, zur B 102 orientierten Gebaudeteilen Uberschreitungen der genannten Grenzwerte
ermittelt. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind entlang der B 102 ent-
sprechende Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen.

Fiir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung im Dezember 2024 von der Ingenieur-
gesellschaft HOFFMANN-LEICHTER durchgefiihrt*. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im
unmittelbaren Einwirkungsbereich der BundesstralRe sich Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags
und 66 dB(A) nachts ergeben. Diese hohen Larmwerte Giberschreiten die absoluten Schwellenwerte
zur Gesundheitsgefahrdung im Bereich der straRenbegleitenden Bestandsbebauung. Aufgrund der
Abschirmwirkung des Bestandsbebauung entlang der BundesstraRe ergeben sich im riickwartigen B-
Plangebiet deutlich geringere Beurteilungspegel. Erhéhte Pegelwerte sind lediglich in Bereichen zu
erwarten, wo die straBenbegleitende Bebauung nicht vollstandig geschlossen ist.

Aufgrund der hohen Larmeinwirkung an der straBenbegleitenden Bestandsbebauung wird eine Redu-
zierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit empfohlen.

In Bebauung ist die nachfolgende textliche Festsetzung zur Bewaltigung des Larmkonfliktes aufzuneh-
men.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Zum Schutz vor Verkehrslérm gegeniiber der Pferdestrafie und der Grofie Strafie (B 102) miissen bei
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Aufienbauteile schutzbe-
diirftiger Aufenthaltsréiume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes
Gesamt-Bauschalldémm-Maf (R'w,ges) aufweisen, das gemdf3 DIN 4109-1 zu ermitteln ist. Die Er-
mittlung des mafigeblichen Aufienlirmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend DIN 4109-1.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Da-
bei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 geforderten Sicherheitsbei-
werte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen Auf3enlidrmpegel (L,) sind aus den ermittelten Beurtei-
lungspegeln des Schallschutzgutachten von HOFFMANN-LEICHTER vom Dezember 2024 abzuleiten,
welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallschutz-
gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffen sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

43 Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 36 ,Stidliches Altstadtquartier” in der Stadt Jiterbog, von der Ingenieurgesellschaft HOFF-
MANN-LEICHTER, Stand 5. Dezember 2024
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3.7 Gestaltungsregelungen

3.7.10rtliche Bauvorschriften

Das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Stralenraums insbesondere entlang des StraRenzuges der Pfer-
destraRe sowie der GroRRen StraRe, der SchulstraRe sowie den zur StralRe Hinter der Mauer orientier-
ten, der Erholung dienenden Griin- und Freiflachen soll durch groRflachige Werbeanlagen und Wer-
beanlagen auBerhalb der Statte der Leistung nicht beeintrachtigt werden.

Werbeanlagen aullerhalb der Statte der Leistung sind in der Regel Fremdwerbungen mit wechselnden
Inhalten in Form grof¥flachiger Werbetafeln beziehungsweise Werbesymbolen, die unabhangig vom
Vorhandensein eines Betriebes errichtet werden. Sie werden bevorzugt an Fassadenflachen oder in
Form von Werbepostern an Brandwanden in den Obergeschossen angebracht oder auf Freiflachen,
von denen sie moglichst weitrdumig wahrgenommen werden kénnen aufgestellt. Durch ihr typisches
Erscheinungsbild treten Werbeanlagen unabhangig von der Statte ihrer Leistung dominant im Stadt-
raum in Erscheinung. Die Auswirkungen solcher Werbeanlagen sind mit der dem Bebauungsplan zu-
grundeliegenden stadtebaulichen Zielstellung der stadtraumlichen Neufassung des Bereichs nicht ver-
einbar. Da diese Werbeanlagen im besonderen Wohngebiet planungsrechtlich zuldssig waren, werden
sie Uber textliche Festsetzungen ausgeschlossen.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht an der Statte der Leistung sollen ausgeschlos-
sen werden, um eine Beeintrachtigung der gegeniiberliegenden Wohnnutzung sowie der Wohnnut-
zung im Plangebiet auszuschlieRen.

Unabhangig von der textlichen Festsetzung gelten die Vorschriften der Satzung der Stadt Jiterbog zur
Gestaltung des historischen Stadtkerns und der Vorstadte, zuletzt gedandert durch Beschluss vom

26. April 2006. Die textliche Festsetzung stellt eine Konkretisierung der Gestaltungssatzung fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans dar.

Textliche Festsetzung Nr. 14
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung

zuldssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzuléissig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

3.8 Sonstige Festsetzungen

3.8.1Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die verkehrliche Nutzung der StraRe , Hinter der Mauer” soll kiinftig deutlich eingeschrankt werden.
Zur Sicherung der verkehrlichen und technischen ErschlieRung des Flurstiicks 63/1 an der StraRe
,Hinter der Mauer”, das keinen direkten Zugang zur GroRen Stralle aufweist, soll festgesetzt werden,
dass zwischen GroRer StraRe und dem Flurstiick 63/1 eine Flache GFL mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Nutzer des Flurstlicks 63/1 und der Unternehmenstrager sowie mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Unternehmenstrager zu belasten ist.

Textliche Festsetzung Nr. 15
Die Fléiche GFLr ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer des Flurstiicks 63/1 und der

Unternehmenstréger sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstréger zu belas-
ten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten E35 und F38 zugleich Strafienbegrenzungsli-
nie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Klarstellung
Die Einteilung der Strafienverkehrsfliiche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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3.9 Flachenbilanz

Nutzungsart Flache Anteil
Besondere Wohngebiete ca. 62.907 m? ca. 61,9 %
Davon WB 1 ca. 32.334 m? ca.31,8%
Davon WB 2 ca. 3.171 m? ca.3,1%
Davon WB 3 ca. 27.402 m? ca. 26,9 %
Flachen fir den Gemeinbedarf ca. 4.639 m? ca.4,6%
Davon mit der Zweckbestimmung Schule ca. 2.753 m? ca. 2,7 %
Davon mit der Zweckbestimmung Kirche ca. 1.886 m? ca. 1,9%
Kerngebiet ca.21.116 m? ca. 20,8 %
Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 39 m? ca. 0,04 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche ca. 13.022 m? ca.12,8%
Geltungsbereich ca. 101.683 m? 100,0%
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Umweltbericht

Der Umweltbericht wird nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie nach Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erstellt. Zuerst sollen die eingehenden Hinweise
zum Umfang und zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ausgewertet werden.

In der Fassung des Vorentwurfs der Begriindung des Bebauungsplans Nummer 036 ,,Stdliches Alt-
stadtquartier” kénnen umweltbezogene Informationen im Wesentlichen den Kapiteln 1.2. und 1.3 ent-

nommen werden.

Den Anlagen der Begriindung kann eine zeichnerische Darstellung der Biotoptypen im Plangebiet ent-
nommen werden (siehe S. 119 - 121).

Der Umweltbericht wird fiir den Bebauungsplan nach der Anlage 1 zum BauGB erstellt. Im Rahmen
der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wird der Umfang und die
Tiefe des Umweltberichtes festgelegt. Weil es sich um einen ,, Angebots-Bebauungsplan® handelt,
kénnen die Auswirkungen der Bau- und Betriebsphase nur bedingt erfasst und beurteilt werden.

Der Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 und § 2a Satz 2 Nummer 2 hat folgende Bestandteile:

1. Eine Einleitung mit folgenden Angaben:

a.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschliefilich einer
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben (iber Standorte, Art und Umfang so-
wie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben;

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bericksichtigt wurden;

2. Eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltpri-
fung nach § 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden; hierzu gehéren folgende Angaben:

a.

eine Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, und eine Ubersicht tiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Nichtdurchfiihrung der Planung, soweit diese Entwicklung gegeniiber dem Ba-
sisszenario mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfiigbaren Umweltinformatio-
nen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann;

eine Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung;
hierzu sind, soweit moglich, insbesondere die moéglichen erheblichen Auswirkungen wahrend
der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe a bis i zu beschreiben, unter anderem infolge

a. des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant ein-
schliefRlich Abrissarbeiten,

b. der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfigbarkeit
dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

c. der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

d. der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung,

e. der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen),
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f. der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete un-
ter Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
natirlichen Ressourcen,

g. der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Aus-
mal der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben ge-
geniber den Folgen des Klimawandels,

h. der eingesetzten Techniken und Stoffe;

die Beschreibung nach Halbsatz 2 soll sich auf die direkten und die etwaigen indirekten, se-
kundaren, kumulativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristi-
gen, standigen und voriibergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben erstrecken; die Beschreibung nach Halbsatz 2 soll zudem den auf Ebene
der Européischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten
Umweltschutzzielen Rechnung tragen;

eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit moéglich ausgeglichen
werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRBnahmen. In dieser Be-
schreibung ist zu erldutern, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die Bauphase als
auch die Betriebsphase abzudecken ist;

in Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die Ziele und der raumli-
che Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind, und die Angabe der wesentli-
chen Grinde fiir die getroffene Wahl;

eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j; zur Vermeidung von Mehrfachpriifungen kdnnen die vorhandenen Ergebnisse
anderer rechtlich vorgeschriebener Prifungen genutzt werden; soweit angemessen, sollte
diese Beschreibung Malinahmen zur Verhinderung oder Verminderung der erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen solcher Ereignisse auf die Umwelt sowie Einzelheiten in Bezug auf die
Bereitschafts- und vorgesehenen BekampfungsmaBnahmen fiir derartige Krisenfalle erfassen;

3. Zusatzliche Angaben:

a.

Eine Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt,

eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser An-
lage,

eine Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Be-
wertungen herangezogen wurden.
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1.1  Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Siehe Kapitel 1.1 ,Gegenstand der Planung” sowie Kapitel Il.1 , Ziele und Zwecke der Planung*.

1.2 Bedarf an Grund und Boden

Nutzungsart Flache Anteil
Besondere Wohngebiete ca. 62.907 m? ca.61,9%
Davon WB 1 ca. 32.334 m? ca. 31,8 %
Davon WB 2 ca. 3.171 m? ca.3,1%
Davon WB 3 ca. 27.402 m? ca. 26,9 %
Flachen fur den Gemeinbedarf ca. 4.639 m? ca.4,6%
Davon mit der Zweckbestimmung Schule ca. 2.753 m? ca.2,7%
Davon mit der Zweckbestimmung Kirche ca. 1.886 m? ca.1,9%
Kerngebiet ca.21.116 m? ca. 20,8 %
Flachen fur Versorgungsanlagen ca.39m? ca. 0,04 %
Offentliche StraRenverkehrsfliche ca. 13.022 m? ca.12,8%
Geltungsbereich ca. 101.683 m? 100,0%

1.3 Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen,
die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Art wie diese bei der
Aufstellung des Bauleitplans beriicksichtigt wurden

1.3.1Fachgesetze

Bauplanungsrecht

Laut § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) sollen die Bauleitpldne eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen”.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 80 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

(Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu bericksichtigen. Fur Eingriffe,
die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, ist gemall § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich.

Nach § 2 Abs. 4i.V.m. § 2a des BauGB ist die Umweltpriifung mit Umweltbericht obligatorischer Be-
standteil des Regelverfahrens fiir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die Auswirkungen auf die Um-
welt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im Umweltbericht nach der Anlage 1
zum BauGB darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u.a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z.B. folgende
Kriterien zu prifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die Be-
volkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter und

e  Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und auferhalb europdischer oder natio-
naler Schutzgebiete.

Die Ziele zum schonenden Umgang mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB sind mit der Inan-
spruchnahme einer innerstddtischen Fldche die bereits erschlossenen ist berlicksichtigt, da die 6ffentli-
che Verkehrsfidchen einschliefSlich einer Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr bereits vorhanden
sind. Die rechtlichen Vorgaben nach § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB zur Vermeidung und zum Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfdhigkeit des Naturhaushalts werden dahingehend berticksichtigt werden, dass griinordnerische
Festsetzungen zur dauerhaften und nachhaltigen Begriinung von Teilfldchen in den Bebauungsplan
aufgenommen wurden. Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die aktuelle planungsrechtliche Beurtei-
lung des Plangebiets (Innenbereich nach § 34 BauGB).

Naturschutzrecht

Nach § 1 des Gesetzes tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliellich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz
umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Im Gesetz Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 25.09.2020 werden die Grundsatze des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege des BNatSchG ergénzt. Definiert werden insbesondere die Verfah-
rensvorschriften der Schutzgebietsverordnungen und Landschaftsplanung, die Regelungen der Zu-
standigkeiten und der Institutionen des Naturschutzes. Erganzende Regelungen werden zu den ge-
setzlich geschiitzten Biotopen, dem Okokonto, den Duldungspflichten oder den Mitwirkungsbefugnis-
sen der Naturschutzverbande getroffen.
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Die §§ 14 bis 17 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Eingriffsrege-
lung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind aufgrund der Auf-
stellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpldanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten (§ 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu prifen, ob
die Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine unzuldssige Beeintrachtigung
von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten ausge-
schlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und europaische Verordnungen und Richtlinien,
wie die Europaische Artenschutzverordnung, der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Europai-
sche Vogelschutz-Richtlinie.

In Absatz 5 wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder dem Bau-
gesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschitzten Arten (européische Vogelarten und Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffsverbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsver-
bote unter folgenden Voraussetzungen: Sind FFH-Arten (Anhang 1V), européische Vogelarten oder Ar-
ten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind, liegt
ein VerstoR gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme / Zerstérung von Lebensstét-
ten) und infolgedessen gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwick-
lungsformen) nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Fir Standorte wild lebender Pflanzen
der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten gilt dies entsprechend.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG definiert die geschiitzten Biotoptypen und deren Schutzstatus. Handlungen, die
zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope
fuhren kénnen, sind verboten.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes so-
wie des Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz insbesondere durch
die Inanspruchnahme bereits anthropogen genutzter und vorbelasteter Siedlungsflédchen.

In den Bebauungsplan wurden Vermeidungs- und MinderungsmafSnahmen als Griinfestsetzungen auf-
genommen (vgl. Berlicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts). Die naturschutzfachlichen Aus-
wirkungen werden verbal-argumentativ schutzgut bezogen dargestellt.

Flir das gesamte Plangebiet liegen zwei Artenschutzfachbeitrédge aus den Jahren 2018 (ehemaliges
Plangebiet BP Nr. 37) und 2021 (Plangebiet BP Nr. 36 ohne BP Nr. 37) vor. Artenschutzrechtliche Kon-
flikte sind nicht zu erwarten bzw. kénnen vermieden werden.

Bodenschutzrecht

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlas-
ten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 31. August 2015 ist es, die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u.a. schadliche Bodenveranderungen abzu-
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wehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sanie-
ren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner natdrlichen
Funktionen sind so weit wie mdglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch,
Boden-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser enthilt die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) definierte MaRnahmen-, Priif- und Vorsorgewerte.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,Siidliches Altstadtquartier” werden die Ziele des Bodenschutzes insofern
umgesetzt, als im Rahmen der Planung in einer innerstddtischen Bestandssituation ein sparsamer
Umgang mit dem Boden sichergestellt (vgl. Berlicksichtigung der Ziele des Bauplanungsrechts) ist und
das Baurecht auf die riickwdrtigen Gdrten nicht erweitert wird.

Wasserrecht

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) liegen auf Bundesebene einheitliche Vor-
gaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Kiistengewasser und des Grundwassers
vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung und der Schutz von
Gewassern.

In § 46 Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswas-
ser erlaubt. Im Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) vom 4. Dezember 2017 werden die Rege-
lungen des Wasserhaushaltsgesetzes prazisiert. Nach § 54 des BbgWG darf die Versiegelung des Bo-
dens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur so weit erfol-
gen, wie dies unvermeidbar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseran-
reicherungsgebiete von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere iberwiegende Belange
des Wohls der Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Weiterhin ist Niederschlagswasser Uber die
belebte Bodenschicht zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu befirch-
ten ist bzw. sonstige signifikante nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser nicht zu erwarten
sind.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Im Plangebiet stehen unversiegelte Freifldchen fiir eine dezentrale Niederschlagsversickerung inner-
halb der Grundstiicke der besonderen Wohngebiete zur Verfiigung. Fiir das Kerngebiet sowie die Ge-
meinbedarfsfliichen, welche eine héhere Dichte und damit eine geringere Fldchenverfiigbarkeit fiir
das Versickern von Niederschlagswasser besteht, wird die aktuelle Situation zugrunde gelegt, welche
die Versickerung des Niederschlagswassers berlicksichtigt.

Immissionsschutzrecht

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG) vom
17. Mai 2013, das zuletzt durch Gesetz vom 19. Oktober 2022 gedndert wurde, ist es, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vor-
zubeugen.

Fiir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fiir eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen hervorgerufenen
Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete wie z.B. Wohnen so weit wie moglich vermieden werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sieht insbesondere eine Vermeidung schadlicher Um-
welteinwirkungen auf die ausschlielRlich oder vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzwirdige Gebiete vor und fordert in der 6. Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
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Bundesimmissionsschutzgesetz (TA Larm) den Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Die 39. BImSchV (Verordnung liber Luftqualitdtsstandards und Emissionshdochstmengen) enthalt ein-
zuhaltende Grenzwerte fiir eine Reihe von Luftschadstoffen. Unter anderem sind hier die Regelungen
fiir Feinstaub (PM10, PM2,5 und NO2) festgesetzt. Ziel ist die Verbesserung der Luftqualitat. Fir ge-
werbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) maRgebend.

Beriicksichtigung dieser Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan wird die Zielsetzungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes berlicksichtigen.

Zur Bestandsanalyse und zur Bewertung der Luftqualitdt liegt fiir das Bebauungsplanverfahren keine
lufthygienische Untersuchung vor. Aufgrund der Lage des Plangebiets aufSerhalb relevanter Luftleit-
bahnen, Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten sind voraussichtlich keine MafSnahmen zur Minde-
rung von Luftschadstoffimmissionen im Bebauungsplan erforderlich.

1.3.2Ubergeordnete Fachplidne und relevante Gesetze

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde, der fachplanerischen Aussagen zur beabsichtigten Entwicklung
von Natur und Landschaft trifft, wurde im September 2024 bekannt gemacht.

In der Karte 9 ,Naturschutzfachliches Entwicklungskonzept” werden die Entwicklungsziele fiir den
Geltungsbereich des BP Nr. 36 wie folgt dargestellt:

Der liberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist als Siedlungsflache (Blockbebauung, Gewerbe- und
Dienstleistungsflaichen, Gemeinbedarfsfliche, Verkehrsflache) dargestellt. Eine Flache Ostlich der
Schule (Gemeinbedarf) ist als Griinflache dargestellt.

Abbildung 33:  Ausschnitt aus der Karte Nr. 09 ,,Entwicklungskonzept” des Landschaftsplans mit Umring
Plangebiet BP Nr. 36
P e

N,

Quelle: Stadt Juterbog
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1.4 Festlegung des Untersuchungsrahmens

1.4.1Untersuchungsgegenstand und -umfang

Der Untersuchungsgegenstand ist das Plangebiet des Bebauungsplans und die durch die Planung ver-
ursachten erheblichen Umweltauswirkungen.

Hierbei sind insbesondere folgende Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen:

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter,

e Vermeidung von Emissionen,

e die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

e die Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele,

e die Wechselwirkung zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

1.4.2Untersuchungsmethode

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiiter so-
wie ihre Wechselwirkungen werden in der Umweltprifung verbal-argumentativ ermittelt, beschrie-
ben und bewertet. Hierfur wird zunichst eine Situationsanalyse (Ist-Zustand / Beschreibung von Emp-
findlichkeiten) durchgefiihrt, um diese dann im weiteren Verfahren den zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen gegentiberzustellen. Aus der Gegeniiberstellung im zweiten Schritt ergeben sich die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen fiir die einzelnen Schutzgiiter. Aus diesen werden dann Empfehlungen
zur Vermeidung und Minimierung der festgestellten erheblichen Umweltauswirkungen abgeleitet.

Fiir das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans wurde eine Begehung im Sommer 2018 auf der
Grundlage von verfligbaren Luftbildkarten sowie der Anleitung zur Bewertung der Biotoptypen im
Land Brandenburg eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Diese wurde 2024 auf Grundlage der
aktualisierten Luftbilder (BrandenburgViewer) evaluiert und angepasst.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands und erste Einschatzung der zu erwartenden Entwicklung

Um die mit der Umsetzung der Planungsziele verbundenen Umweltauswirkungen moglichst umfas-
send einschatzen zu kénnen, ist zunachst eine Bestandserfassung und Bewertung des Umweltzu-
stands erforderlich. Nachfolgend werden die einzelnen Schutzgiter im Ausgangszustand beschrieben
und bewertet.

2.1.1Internationale und nationale Schutzgebiete sowie geschiitzte Biotope

Das Vorhaben befindet sich in keinem ausgewiesenen Schutzgebiet. Auch in unmittelbarer Nachbar-
schaft sind keine Schutzgebiete vorhanden. Geschiitzte Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG bzw. §
18 BbgNatSchAG wurden nicht festgestellt.
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Abbildung 34: Internationale Schutzgebiete und nationale Schutzgebiete

Schutzgebiete

m Wogelschutzgebiet

El Geltungsbersich

‘Quelle: METAVER Metadaten Verbund

Quelle: Geoportal Brandenburg; bearbeitet

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer Weiterentwicklung der bebauten und versiegelten
Flachen im Sinne einer Innenentwicklung auszugehen. Sonderstandorte fiir geschiitzte Biotope oder
streng geschiitzte Arten sind aufgrund der Standorteigenschaften nicht zu erwarten.

2.1.2Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Fliche von ca. 101.863 m? ein und ist Teil der historischen
Innenstadt von Jiterbog. Charakteristisch sind die noch immer haufig anzutreffenden riickwartigen
Nutzgarten (Grabeland) entlang der StraRe Hinter der Mauer.

Historische Luftbilder zeigen den Zusammenhang der Garten mit dem sich anschlieRenden AuRenbe-
reich stdlich der StralRe Hinter der Mauer. Diese Strukturen haben sich zwischenzeitlich immer star-
ker aufgelost. Anstelle von Grabeland und Nutzgarten sind siedlungsgepragte Nutzungen wie Ziergar-
ten, Stellplatze, Nebenanlagen oder gewerbliche Nutzungen anzutreffen.

Insgesamt ist das Plangebiet vollstandig als anthropogen gepréagter Siedlungsbereich der Stadt Jiter-
bog einzustufen.
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Abbildung‘_.35: Luftbild 1953

. £}

Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg; bearbeitet
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At_gbildg_r_ng 37:  Luftbild 2001-2005 :

Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg; bearbeitet

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ist von einer weiteren ungesteuerten Entwicklung der bebauten
und versiegelten Flachen (meist Nebenanlagen) auszugehen. Eine Rickentwicklung der zwischenzeit-
lich siedlungsgepragten Gartenbereiche durch KfZ-Stellplatze und Nebenanlagen entlang der Stral3e
Hinter der Mauer als reines Grabeland/Nutzgarten/ Ziergérten ist nicht zu erwarten.

2.1.3Schutzgut Boden

Das Stadtgebiet von Jiiterbog befindet sich im Ubergangsbereich zweier naturrdumlicher GroReinhei-
ten (SCHOLZ 1962): der siidliche Teil des Stadtgebietes gehort zu der naturrdaumlichen GroReinheit
des Flamings (Haupteinheiten ,Nérdliches Flaming-Waldhigelland” und ,,Ostliche Flaminghochfla-
che”). Der nordliche Teil ist der GroReinheit Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen zuzu-
ordnen (Haupteinheit ,,Baruther Tal“).

Als Bodenarten kommen innerhalb des Plangebietes Gberwiegend Versiegelungsflaichen sowie Lo-
ckersyroseme und Pararendzinen Uber sehr tief liegenden Sanden vor. Das Plangebiet ist Giberwie-
gend versiegelt und vollstandig anthropogen tiberpragt. An die Stelle der urspriinglichen Bodenarten
sind Aufschiittungs- und Schuttbéden sowie Hortisole getreten.
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Abbildung 38: Bodenarten

verbreitet Braunerden , meist lessiviert und gering verbreitet RS = :
Fahlerde-Braunerden aus Lehmsand iiber Schmelzwassersand; Erdniedermoore Uberwiegend aus Torf

gering verbreitete und weniger verbreitete Braunerden und und m"emlih:;"? Torf q:r Flusssand ;
Fahlerde-Braunerden und gering verbreitete Braunerden-Fahlerden %;ﬂfﬂgGem_ g verbreitet Re“:;menmmﬂaguﬁ :
und Fahlerden aus Sand iiber Lehmsand; selten pseudovergleyte b = o
Braunerden aus Sand tber Lehmsand aus St
/ ————— _  iiberwiegend Humusgleye und gering verbreitet \
Reliktanmoorgleye aus Flusssand; verbreitet

Erdniedermoore aus Torf tber Flusssand; seften

uberwiegend Braunerde-Fahlerden und Fahlerden und gering R Ylele aus flachem T GREEEEE

verbreitet pseudovergleyte Braunerde-Fahlerden aus Lehmsand
dber Lehm, zT Mordnencarbonatlehm, gering verbreitet Braunerden,
meist lessiviert aus Lehmsand oder Sand Ober Schmelzwassersand;

selten Kalluvisole aus Kolluviallehmsand dber Lehm,
tiberwiegend Versiegelungsflachen ; /
gering verbreitet Lockersyroseme und Pararendzinen aus Grus oder Schutt
filhrendem Kippcarbonatsand mit Bauschutt Gber sehr tiefem Schmelzwasser-
oder peniglaziar-fluviatilem Sand; gering verbreitet Regosole und Kolluvisole
und selten Hortisole aus Grus filhrendem Kippsand mit Bauschutt Gber tiefem

Schmelzwasser- oder periglaziar-fluviatilem Sand; selten Gley-Braunerden und
vergleyte Braunerden aus Sand uber periglaziar-fluviatilem Sand

berwiegend Humusgleye und Gleye und gering
verbreitet Reliktanmoorgleye aus Flusssand;

vorherrschend podsolige Braunerden und gering verbreitet Braunerden und / gering verbreitet Erdniedermoore aus Torf Gber
Podsol-Braunerden aus Sand Gber Schmelzwassersand; selten lessivierte Flusssand; Gering verbreitet Relikimoorgleie
Braunerden, zT podsclig aus Lehmsand iber Schmelzwassersand aus flachem Torf tiber Flusssand

Quelle: GeoPortal Brandenburg LBGR

Quelle: Geoportal LBGR Brandenburg; bearbeitet

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer weiteren Reduzierung von offenen, gartnerisch bear-
beiteten Bodenflachen auszugehen. Eine zusatzliche Bebauung ist gemall § 34 BauGB nicht moglich,
jedoch erscheint eine Zunahme an versiegelten Flachen und Nebenanlagen wahrscheinlich.

2.1.4Schutzgut Wasser

Der natirliche Grundwasserabstand liegt mit > 15 Meter bis 20 Meter unter Geldnde vergleichsweise

tief. Aufgrund des hohen Flurabstands gilt das Grundwasser im Plangebiet auch bei vorwiegend sandi-
gen Substraten als geschiitzt und weist keine erhéhte Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintragen

auf.

Im Mittel liegen Niederschlage mit 525 mm/Jahr fiir die Stadt Jiterbog sehr niedrig, wobei sich Bran-
denburg weit eine Tendenz zu weiter sinkenden jahrlichen Niederschlagsmengen abzeichnet. Auf-
grund der vorherrschenden Substrate liegt fiir das Plangebiet eine mittlere Versickerungsleistung (kf-
Wert) fiir das anfallende Niederschlagswasser vor. Die Grundwasserneubildungsrate bewegt sich,
auch aufgrund eines hohen Grundwasserabstands, einer hohen Abfluss- bzw. Verdunstungsleistung
im Sommer durch die bestehende Versiegelung sowie die vorherrschende Vegetation, auf einem
niedrigen Niveau.
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e

Abbildung 39: Grundmiasserﬂqrabstand

Flurabstand Grundwasser (in m)
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>15 bis 20
>20 bis 30
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Quelle: Geoportal Brandenburg; bearbeitet

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsbereichen und Hochwasserrisikoschutzberei-
chen. Die westlichste Teilfliche des Plangebietes befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzge-
bietszone IlIA des Wasserschutzgebietes Jiterbog®°.

Wasserschutzzone lll/ 11/ 1
7y
5

g~ )

(s
T,

Quelle: Geoportal Brandenburg; bearbeitet

50 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Jiiterbog vom 19.06.2009 (GVBI.1I/09, [Nr. 18], 5.317)

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 90 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

Innerhalb der TWZ llIA sind Nutzungen verboten, von denen eine Gefahrdung ausgehen kann. Dar-
Uber hinaus liegen grol3e Teile der Stadt bzw. hier das gesamte Plangebiet in einem Bereich mit artesi-
schen Grundwasserverhaltnissen. D.h., dass das Grundwasser unter Druck steht und nur durch eine
grundwasserundurchladssige Schicht zur Erdoberflache abgedichtet ist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer Fortentwicklung des Versiegelungsgrades auf den
Grundstiicken auszugehen, bei der das Niederschlagswasser dennoch auf den unversiegelten Flachen
im rickwartigen Gartenbereich weitestgehend versickern kann.

2.1.5Schutzgut Klima/Luft

Das B-Plangebiet wirkt mit seiner weitestgehend geschlossenen Blockrandbebauung entlang der Gro-
Ren Stralle bzw. PferdestraBe und einem vergleichsweise hohen Versiegelungsgrad auf den Grundsti-
cken als bioklimatischer Belastungsraum fir die unmittelbare Umgebung. Kalt- oder Frischluft aus den
slidlich angrenzenden Entlastungsraumen der freien Landschaft kann durch die historisch begriindete
geschlossene Bauweise nicht bis in den benachbarten Innenstadtkern dringen.

Abbildung 41: geschlossener Blockrand an der GroBen StraBe/PferdestralRe

Die bioklimatische Belastung (Staub) wird entsprechend der Umgebung, die durch einen hohen Fahr-

verkehr gepragt ist, vergleichsweise hoch sein. Es liegen jedoch keine konkreten Daten zu Luftqualitat
und Staubbelastung im Plangebiet vor.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einer fortschreitenden Siedlungsverdichtung der Innenent-
wicklung auszugehen, die mit einer weiteren Zunahme an versiegelten Flachen verbunden sein kann.
Strukturen der Frischluftentstehung innerhalb der Garten wie z.B. groBkronige Laubgehdlze und de-
ren Fahigkeit zur Staubbindung durch die Blattmasse entfallen bei fehlenden Ersatzpflanzungen. Glei-
ches gilt fiir den Entfall von Laubgeholzhecken und ruderalisierte Grundstlicksteilen.

2.1.6Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Auf Grundlage der Begehung wurden folgende (ibergeordnete Biotoptypen erfasst:

e Geschlossene und halboffene Blockrandbebauung, Innenhéfe liberwiegend versiegelt oder
Innenhoéfe begriint (Biotoptyp Nr. 122222 bzw. 122221)
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e Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen mit geringem Griinanteil

e Gemeinbedarfsflache, Schule, mit geringem Griinanteil

e StralRen mit Asphaltdecke, ohne begriinten Mittelstreifen, ohne Baumbestand (1261222)

e PflasterstralRe, ohne begriinten Mittelstreifen, ohne Baumbestand (1261122)

e Zier- und Nutzgarten, die mosaikartige Strukturen aufweisen und daher Giber den Biotoptyp
Nr. 10111 verschlisselt wurden

Innerhalb der libergeordneten Biotoptypen wurden die wertpragenden Geholzbestande auskartiert.
Es handelt sich sowohl um markante, meist alte Solitdrbaume (z.B. Walnussbdume) als auch um sons-
tige Solitarbaume und kleinere Baumgruppen in den Innenhofen sowie den riickwartigen Gartenbe-
reichen. Teilweise sind Badume auch in Heckenstrukturen integriert.

e markanter Solitdrbaum, heimische Baumart (Biotoptyp Nr. 071511 ..)
e Sonstiger Solitdrbaum, heimische Baumart (Biotoptyp Nr. 071521 ..)
e Kleine Baumgruppe, heimische Baumarten (Biotoptyp Nr. 071531 ..)

Die Baumbestdande der Handels- und Dienstleistungsflaiche wurden als Baumreihen erfasst, da es sich
um keine regelmaRige Bepflanzung zur Stellplatzgliederung handelt.

Die Biotoptypenkarte in zwei Teilbereichen (Ost und West) befindet sich im Anhang. Geschiitzte Bio-
tope wurden nicht festgestellt.

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplans liegen zwei artenschutzfachliche Berichte vor: der arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag zum B-Plan , Einkaufszentrum nérdlich ,,stidliche Wallanlagen“” aus dem
Jahr 2018 sowie die Fledermaus- und Brutvogelkartierung zum stidlichen Altstadtquartier B-Plan Nr.
36 aus dem Jahr 2021.

Im Untersuchungsgebiet des Einzelhandels konnten insgesamt 13 Vogelarten nachgewiesen werden.
Von diesen sind 10 Arten als Brutvogel einzustufen und weitere 3 wurden als Nahrungsgaste, die
Uberwiegend in angrenzenden Lebensrdumen briiten dirften, festgestellt. Die Brutvogelreviere kon-
zentrieren sich auf die durch Griinflaichen und Geholze starker strukturierten Bereiche im Osten des
Gebietes. Die Gebdudebriiter konzentrieren sich auf den Altbaubestand.

Unter den nachgewiesenen Brutvogeln befinden sich keine Arten, die nach den Roten Listen Branden-
burgs oder Deutschlands als gefahrdet gelten. Der mit einem Revier nachgewiesene Girlitz steht in
Brandenburg auf der Vorwarnliste. Bundesweit wird der Haussperling auf der Vorwarnliste gefiihrt. Es
handelt sich hierbei um Arten mit zuriickgehenden Bestanden, die aktuell aber noch nicht als gefahr-
det einzustufen sind.

Von den Gastvogelarten gilt die Rauchschwalbe in Brandenburg und bundesweit als gefahrdet. Bun-
desweit ist auch die Mehlschwalbe als gefahrdet eingestuft.

Samtliche nachgewiesenen Vogelarten zahlen gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den euro-
paischen Vogelarten und gelten als besonders geschiitzt. Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtli-
nie und streng geschiitzte Arten nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) wurden nicht
festgestellt.

Flr das Quartier des BP Nr. 36 (alt) wurden 2021 das Vorkommen von Brutvogeln und Fledermausen
erfasst. Bei den Detektorerfassungen wurden 2021 mindestens 5 Fledermausarten mit 112 Rufnach-
weisen festgestellt. Es handelt sich um den GroRen und Kleinen Abendsegler, die Zwergfledermaus,
die Zweifarbfledermaus sowie die Breitfligelfledermaus. Alle 5 Arten sind streng geschiitzte Arten
nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 a BNatSchG und Arten es Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Die Brutvogelerfassung 2021 zahlt sechs Arten mit 11 Revieren. Die festgestellten Arten lassen sich
folgenden Gilden zuordnen:
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Gebaudebriter: Hausrotschwanz, Haussperling
Geblschbriter: Monchsgrasmiicke, Klappergrasmiicke, Griinfink
Baumkronenbruter: Elster

Alle sechs nachgewiesenen Vogelarten zdhlen gemaR Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den euro-
paischen Vogelarten und gelten als besonders geschiitzt. Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtli-
nie und streng geschiitzte Arten nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) wurden nicht
festgestellt.

Die biologische Vielfalt ist gemessen an der Innenstadtrandlage durchschnittlich, wobei das zahlrei-
che Vorkommen an Fledermausen hervorzuheben ist, die nicht nur von den riickwartigen Gartenrau-
men, sondern auch von den stdlich angrenzenden Nahrungsraumen profitieren. Hervorzuheben sind
auch die zahlreichen alten Walnuss-Baume, die als Vertreter der typischen riickwartigen Garten ste-
hen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Artenvielfalt infolge einer zuneh-
menden Versiegelung und einem abnehmenden Nahrungsangebot zumindest fiir die Brutvogel ab-
nimmt. Insbesondere bei Gebdudeabriss ist darliber hinaus mit Quartiersverlusten fiir Gebdude ge-
bundene Brutvogel und Fledermause zu rechnen, die jedoch durch Ersatzquartiere kompensiert wer-
den kdnnen. Eine Veranderung der Zusammensetzung der Biotoptypen und der faunistischen Arten-
zusammensetzung ist auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung zu erwarten.

2.1.7Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist gepragt durch die unterschiedlichen Gebaude und Frei-
raumstrukturen.

Nach den Kriterien der Vielfalt, der Eigenart und Natirlichkeit weisen die Gartenflachen entlang der
StralRe Hinter der Mauer in unterschiedlichen Ausprdagungen sowie deren wertpragende Baumbe-
stande eine mittlere bis hohe Wertigkeit fiir das Landschaftsbild auf. Insbesondere die riickwartige
Gartennutzung mit einem geringen Anteil (oder fehlenden) an Nebengebauden ist eine typische
Struktur des Ubergangs vom Siedlungskern zur offenen Landschaft.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Strukturvielfalt infolge der fortschreitenden siedlungsbe-
zogenen Nutzung und Verdichtung zuriickgehen. Es ist von einem stetigen Verlust an wertpragenden
Geholzstrukturen zu rechnen. Von einer Wiederaufnahme der rein gartnerischen Nutzung im Sinne
von Nutzgarten und Grabeland entlang der StralSe Hinter der Mauer ist nicht auszugehen.

2.1.8Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen ist zu rechnen.

Innerhalb des Plangebietes liegen entlang der PferdestraBe und der GroBen Stralle zahlreiche denk-
malgeschiitzte Gebaude, die in der Planzeichnung des Bebauungsplans gekennzeichnet sind. Im riick-
wartigen Bereich entlang der StralRe Hinter der Mauer sind keine Baudenkmale verzeichnet. Insge-
samt liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des denkmalgeschiitzten Stadtkerns
»Altstadt Jiterbog innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhouette von Stiden”.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die Altbaustruktur einschlieBlich der denkmalgeschiitzten
Gebdude entlang der PferdestralRe und GroRRen StraRe erhalten. Von einer Betroffenheit von bisher
unentdeckten Bodendenkmalen ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht auszugehen, da die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen weitestgehend belegt sind und bei Tiefbauarbeiten die zustandi-
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gen Denkmalbehoérden einzubeziehen sind. Jedoch kann es bei einer weiteren Verdichtung durch Ne-
bengebaude im riickwartigen Gartenbereich zu einer Beeintrachtigung des Blicks auf die Stadtsilhou-
ette von Jiterbog kommen.

2.1.9Schutzgut Mensch und seine Gesundheit / Erholung

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind die Themen Erholung und Gesundheit der Bevolke-
rung von Belang.

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch und seiner Gesundheit werden die Lirmemissio-
nen aus der unmittelbaren Umgebung (Verkehr auf der PferdestraBe sowie der GrolRen StraRe) sein.
Gleichzeitig ist der Aspekt der Erholungseignung ein zu betrachtender Belang.

Fir die 6ffentliche Erholungsnutzung steht das Plangebiet derzeit nicht zur Verfligung, da es sich fast
ausschliefSlich um private Grundstiicke und private Garten handelt. Lediglich die Freiflachen der han-
dels- und Dienstleistungsflache sowie der Schule sind halboffentlich, kdnnen jedoch aufgrund ihrer
Nutzung nicht der Erholungsvorsorge dienen.

Fir die private Erholungsnutzung sind die riickwartigen Freiraumbereiche von hoher Bedeutung und
werden unterschiedlich genutzt.

Fiir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung im Dezember 2024 von der Ingenieur-
gesellschaft HOFFMANN-LEICHTER durchgefiihrtst. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im
unmittelbaren Einwirkungsbereich der Bundesstrafie (GroRe Strafle und Pferdestrale) sich Beurtei-
lungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und 66 dB(A) nachts ergeben.

Diese hohen Larmwerte Uberschreiten die absoluten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung im
Bereich der stralRenbegleitenden Bestandsbebauung. Aufgrund der Abschirmwirkung des Bestands-
bebauung entlang der Bundesstraflie ergeben sich im riickwartigen B-Plangebiet deutlich geringere
Beurteilungspegel. Erhdhte Pegelwerte sind lediglich in Bereichen zu erwarten, wo die stralenbeglei-
tende Bebauung nicht vollstandig geschlossen ist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem sukzessiven Verlust an privaten Erholungsflachen
durch Umnutzung z.B. als Stellplatzanlagen auszugehen. Verbunden damit ist eine erhohte Frequen-
tierung der Stralle ,Hinter der Mauer”, welche zu zusatzlichen Larmemissionen fiihren kann.

2.2 Wechselwirkungen

Die Schutzgiiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fihrt z.B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fir Tiere
und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fiihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu einem
Verlust Staub bindender Strukturen.

Schutzgut Wechselwirkung
Mensch alle anderen Schutzgiiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen
Tier abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflan-

zen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser), anthropogene Nutzung als Be-
eintrachtigung von Tieren und ihren Lebensraumen

51 schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 36 ,,Stidliches Altstadtquartier” in der Stadt Jiiterbog, von der Ingenieurgesellschaft HOFF-
MANN-LEICHTER, Stand 5. Dezember 2024
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Pflanzen/ Bio- abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasserhaushalt)
tope Bestandteil des Landschaftsbilds, Vernetzung, anthropogene Nutzung als Be-
eintrachtigung von Pflanzen und ihren Lebensrdumen, aber auch Férderung
kultur- und pflegeabhangiger Arten

Biologische abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung (Pflan-
Vielfalt zen, Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Vernetzung von
Lebensraumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren, Pflan-
zen und ihren Lebensrdumen

Flache abhangig von anthropogener Nutzung (z.B. Versiegelung) und Vorbelastung

Boden Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen, was-
serhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhaltnissen, Lebensraum fir
Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschaftswasserhaushalt durch
Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwasserschutz),

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung, Stoffe-
intrag)

Wasser Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungsbezoge-
nen Faktoren, anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung
(Entnahme) und Stoffeintrag

Klima/Luft abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft Erscheinung des Landschaftsbilds abh&dngig von anthropogener Nutzung, Vege-
tation, Boden, anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur- und abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucksformen
sonstige Sach- durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum von Pflanzen
glter und Tieren

Natura 2000 anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutz-
Gebiete zwecken

Aufgrund der Festsetzungen werden alle Schutzgiiter gleichermaBen wenig betroffen sein. Wechsel-
wirkungen, die aus den Beeintrachtigungen kumulativ hervor gehen, sind nicht zu erwarten.

2.3  Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

In den folgenden Kapiteln werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter
bei Durchfiihrung der Planung dargestellt. Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der zu er-
wartenden Umweltauswirkungen im Umweltbericht sind die Festsetzungen des Bebauungsplans fir
die bereits bestehenden besonderen Wohngebiete, ein Kerngebiet und eine Gemeinbedarfsfliche
mit bereits bestehenden Nutzungen sowie der erforderlichen Anbindung an die bereits bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen.

2.3.1Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

In Anspruch genommen wird eine zu Siedlungszwecken genutzte Flache, die Teil der historischen Alt-
stadt von Jiterbog ist. Das Plangebiet zdhlt zum Innenbereich nach § 34 BauGB. Es kommt damit zu
keinem Neuverbrauch von Landschaft fir Siedlungszwecke. Mit der Ausweisung der Gberwiegend als
Freiflachen genutzten riickwartigen Grundstiicksteile an der StraRRe ,,Hinter der Mauer” als Flachen
zum Anpflanzen wird die flir den stidlichen Siedlungsrand typische Nutzungsstruktur dauerhaft gesi-
chert.
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2.3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Mit dem geplanten Vorhaben geht keine zusatzliche Versiegelung von Boden auf den Grundstiicken
im Geltungsbereich des BP Nr. 036 einher. Zuldssig sind Baukorper nur innerhalb der im Bebauungs-
plan eingetragenen Baukdrperausweisungen. Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen sind die vorhan-
denen Nebengebaude kinftig bei Nutzungsaufgabe oder Verfall riickzubauen. Die Flachen sind an-
schliefend zu begriinen. Damit wird die bestehende Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunk-
tion des Schutzguts Boden anlagebedingt dauerhaft gesichert und fir die Zukunft durch Riickbau und
Wiederbegriinung wiederhergestellt.

Baubedingt sind lediglich temporare Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten, da die
Baustelleneinrichtung sowie die zu erwartenden Lager- und Bewegungsflachen vollstandig riickzu-
bauen sind. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch temporar (maximal 2 Jahre) und werden mit der
Wiederherstellung bzw. Neugestaltung der Freianlagen kompensiert.

Die geplante Bebauung mit Nebenanlagen und ErschlieRBung fiihrt anlagebedingt zu keiner erhebli-
chen Neuversiegelung. Mit der Ausweisung der riickwartigen Grundstlicksbereiche als Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sollen die Flachen langfristig als
Garten entwickelt werden. Die heutigen dort vorhandenen, genehmigten Stellplatze und Nebenanla-
gen geniellen Bestandsschutz, kdnnen jedoch nicht erweitert werden.

Damit wird der Versiegelungsgrad auf ein fiir die besonderen Wohngebiete, das Kerngebiet sowie die
Gemeinbedarfsflaichen angepasstes bzw. Gibliches Mal§ beschrankt, so dass die Siedlungsnutzung res-
sourcenschonend genutzt wird.

Die Versiegelung wird innerhalb des Plangebietes durch MalRnahmen gemildert, die die Funktionen
des Bodens im Naturhaushalt starken sollen. So wird innerhalb der Flachen zum Anpflanzen eine voll-
standige Begriinung mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Regulations-, Produktions- und Lebensraumfunktion von offenen Bodenflachen wird im bestehen-
den Umfang erhalten und ggf. durch Riickbau baufalliger Nebengebadude erweitert. Insbesondere bei
Trockenheit sowie Starkregenereignissen im Rahmen des Klimawandels wird sich die dauerhafte Be-
griinung des Bodens positiv auswirken, da der Verlust an Oberboden durch Wind- und Wassererosion
verringert wird.

Von betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ist nicht auszugehen, da bezogen auf
die zuldssigen Nutzungen, keine zusatzlichen Immissionen auf das Schutzgut Boden einwirken.

2.3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Bau-, anlage- und betriebsbedingt ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen bei Umsetzung der
Planung zu rechnen.

Baubedingte Verunreinigungen z.B. durch Baufahrzeuge kdnnten mit entsprechenden MaRnahmen
(z.B. Abstellen der Baufahrzeuge auf ausgewiesenen Flachen) vermieden werden.

Das Niederschlagswasser kann bei der bestehenden anlagebedingten Flachenversiegelung aufgrund
der Bodenverhiltnisse (wasserdurchlassiger Aufschittungsbdden oder Hortisole auf Sandboden) und
dem mittleren Grundwasserflurabstand weiterhin innerhalb des Plangebietes versickert werden. Dies
trifft auch zu, wenn entsprechende Anlagen wie z.B. Mulde-Rigolen-Systeme zur Anwendung kom-
men (siehe bestehender Einzelhandelsstandort im Kerngebiet).

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind aufgrund der festgesetzten Nutzungen
nicht zu erwarten, da aufgrund der festgesetzten Nutzungen keine Verwendung von Wasser gefahr-
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denden Stoffen vorgehalten werden sollten. Im Allgemeinen missen Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen dicht, standsicher und gegenilber den zu erwartenden mechanischen, ther-
mischen und chemischen Einflissen bestandig sein.

Weiterhin sind fiir den westlichen Teilbereich des Plangebiets die Regelungen zur Trinkwasserschutz-
gebietszone A lll zu beachten.

2.3.4Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Die planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen von innerstadtischen Siedlungsflaichen mit deren typi-
schen Nutzungen (Wohnen, Kerngebiet mit Versorgungsfunktionen, Gemeinbedarfsflachen) lassen
keine erheblichen lufthygienischen Belastungen anlage- oder betriebsbedingter Art erwarten. Das
Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage auBerhalb relevanter Luftleitsysteme.

Wahrend der Bauphase von Neubauten oder vorangegangenem Abriss kann es temporar zu Staubbe-
lastungen kommen. Diese kdnnen durch z.B. Beregnung der Bauflachen vermieden werden. Aufgrund
der Baukorperfestsetzungen sowie der eingetragenen Baudenkmale wird der Umfang an Neubau je-
doch als gering eingeschatzt.

Baum- und Strauchpflanzungen sowie die innerhalb des Bebauungsplans integrierten GroRbaume ha-
ben pauschal positive Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, da sie einen gewissen Filter flir Staube
darstellen.

Bei Umsetzung der Planung ist anlagebedingt aufgrund der festgesetzten Flichen zum Anpflanzen
eine Begriinung, einschlieBlich Baum- und Strauchneupflanzungen und der damit verbundenen Ent-
wicklung an Biovolumen, auf den Wohnbaugrundstlicken mit positiven Effekten auf das Standort-
klima zu rechnen, da bei Verlusten durch Rodungen und Fallungen erforderliche Neupflanzungen die
Auswirkungen dauerhaft kompensieren kénnen.

2.3.5Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Baubedingt kommt es zu keinen erheblichen Verlusten der vorhandenen Vegetation, da die vorhan-
denen Baukoérper durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt sind. Auch der Grad der Versiegelung
ist bereits in der Bestandssituation ausgeschopft. Die nicht Gberbauten und nicht versiegelten Grund-
stiicksflachen sind zu begriinen (vgl. Brandenburgische Bauordnung). Fir die ausgewiesenen Flachen
zum Anpflanzen gilt das Gebot zur Begriinung im Zusammenhang der riickwartigen Grundstticksfla-
chen.

Baubedingt betroffen sein konnen (durch das Freimachen der Baufelder von Vegetation und das Ab-

schieben von Oberboden; Flachen zu temporaren Lagerzwecken) vor allem ruderale Biotoptypen wie
Gras- und Staudenfluren nahrstoffreicher Standorte teils mit spontanem Geholzaufwuchs, soweit es

sich um (vereinzelte) Brachgrundstiicke handelt. Hier werden die unversiegelten Grundsticksflachen
nur temporar in Anspruch genommen und nach Abschluss der Bautatigkeit wieder begriint.

Anlagebedingt ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen bei Umsetzung der Planung zu rechnen.
Nach Riickbau von baufalligen Nebengebduden, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen werden
die Freianlagen bzw. Gartenflachen zu Erholungszwecken neu angelegt. Fiir die Neuanlage von zulas-
sigen flachigen PKW-Stellplatzanlagen ist eine Gliederung fiir Baumen festgesetzt. Fiir Baum, die un-
ter Baumschutz stehen (Baumschutzsatzung der Stadt Jiterbog) sind bei Fallung Ersatzpflanzungen
vorzusehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen lassen sich aus den vorgesehenen Nut-
zungen nicht ableiten.

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 97 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

Die moglichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen durch die vorliegende Planung (liberwie-
gend Bestandsfestsetzung) kdnnen durch die festgesetzten Mallnahmen im Plangebiet vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

2.3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere

Baubedingt ist aufgrund der Festsetzung der Gebaudekorper in der bestehenden Kubatur sowie der
Festsetzung der Freiflachen als Flachen zum Anpflanzen mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen
der vorhandenen Fauna zu rechnen. Fir das Fallen von Badumen und das Roden von Gebischflachen
und Hecken gelten die Gebote des Artenschutzes, die unabhangig von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zu befolgen sind.

Totungen von Individuen der Artengruppen Européische Brutvogel (v.a. Nestlinge) oder deren Zersto-
rung von Gelegen/Eiern kdnnen durch eine Baufeldfreimachung inkl. der Rodung von Geholzen au-
RBerhalb der Brutzeit (15. Mérz bis 30. Juli) oder durch einen ununterbrochenen Bauablauf in die Brut-
zeit hinein und einer 6kologischen Baubegleitung grundsatzlich vermieden werden. BaumalBnahmen
innerhalb der Brutzeit erfordern gem. §67 BNatSchG einen Antrag auf Befreiung vom Verbot gem.
§39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde. Gleiches gilt fiir die Artengruppe der
Fledermduse, flr die gleichfalls zu beriicksichtigende Schutzzeiten gelten und deren Einhalten im
Rahmen der Baufeldfreimachung einschlieRlich einer 6kologischen Baubegleitung grundsatzlich ver-
mieden werden kénnen.

Fiir die mit einem Brutvorkommen innerhalb des B-Plangebietes festgestellten Vogelarten ist auch bei
Erhalt von Bestandsgebduden von einem moglichen Verlust an Fortpflanzungsstatten und damit von
moglichen VerstoRen gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 z.B. durch Umbau oder Ausbau von Geb&duden auszuge-
hen.

Nach § 44 Abs. 5 liegt allerdings kein Verbot gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 vor, wenn die 6kologische Funk-
tion der Fortpflanzungsstatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Fiir Brutvogelarten, die
e in Brandenburg haufig vorkommen und ungefihrdet sind,

e ein breites Spektrum unterschiedlicher Habitate in Siedlungsbereich, Griin- und Freiflachen
sowie Parks besiedeln und

e die nicht auf wiederkehrend genutzte Niststatten in Form von Hoéhlen angewiesen sind,

kann davon ausgegangen werden, dass auch nach einem Verlust einzelner Reviere innerhalb des B-
Plangebietes die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin gegeben ist.

Dies trifft im B-Plangebiet flr folgende, haufig und verbreitete Brutvogelarten zu: Amsel, Elster,
Monchsgrasmiicke, Klappergrasmiicke und Ringeltaube. Auch der Griinfink kommen in Brandenburg
nach wie vor haufig vor.

Ist fuir das Brutvorkommen des Girlitz, der aufgrund von riicklaufigen Bestande auf der Vorwarnliste
steht, ein Verlust des derzeit besiedelten Lebensraumes absehbar, sind innerhalb des B-Plangebietes
oder im ndaheren Umfeld Ausgleichsmalinahmen, z. B. tiber die Anlage von Gehdlzpflanzungen mit
angrenzenden kurzrasigen Freiflachen, vorzusehen.

Fiir Hohlenbriter, auch wenn sie zu den haufig verbreiteten und nicht gefahrdeten Arten zahlen, ist
davon auszugehen, dass das Vorhandensein geeigneter Niststatten in der Regel ein begrenzender Fak-

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 98 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

tor fiir die Nutzbarkeit potenzieller Lebensraume darstellt. Ein Verlust entsprechender Niststatten in-
nerhalb des B-Plangebietes kann daher zu einer Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungsstatten fiihren.

Zu den betroffenen Hohlenbritern ziahlen Blaumeise, Kohlmeise, Haussperling, Hausrotschwanz und
Mauersegler.

Weitere grundstiicksbezogene Einzeluntersuchungen werden aufgrund des ,Bestandsbebauungs-
plans” auf die Baugenehmigungsebene abgeschichtet, da derzeit keine ersichtlichen Abrissarbeiten
oder Fallungen auf Grundlage des Bebauungsplans prognostiziert werden kénnen. Vielmehr wird zum
Zeitpunkt des Bauantrags bzw. der Baugenehmigung eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

2.3.7 Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Bei Umsetzung der Planung ist anlagebedingt unter der MaRgabe des Erhalts des bestehenden Ge-
baudebestands sowie aufgrund des zu erwartenden Erhalts an Einzelbdumen, Baumgruppen sowie
Strauch- und Rasenflachen mit einem temporaren und geringfligigen Riickgang der biologischen Viel-
falt im Plangebiet zu rechnen. Dieser besteht in der weiterhin absehbaren Nutzungsanderung von ei-
ner vielfaltigen Gartennutzung inklusive Nutzgdrten zu einer reinen Ziergartennutzung mit einem ho-
hen Anteil an Bewegungsflachen (Rasenansaat).

Bau- oder betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Mit den geplanten Nutzungen ist
zwar ein geringfuigiger Verlust an Lebens- und Nahrungsraum (durch Nutzungsdnderung und wenig
strukturierte Ziergartenflachen) verbunden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die kiinftige Vege-
tationsdecke im Plangebiet den Verlusten an Strauch- und Heckenpflanzungen entlang der Grund-
stlicksgrenzen sowie zu fallende Baume aufgrund der flichenhaften Ausweisung von Anpflanzflachen
entlang der Stralle ,Hinter der Mauer” ausgleicht, so dass es keinen erheblichen Verlust an biologi-
scher Vielfalt geben wird.

2.3.8 Auswirkungen auf Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen negativer Natur fir die Erholungsnutzung sind bei
Beibehalten der Bestandssituation nicht absehbar. Das Plangebiet liegt am slidlichen Rand der
historischen Altstadt von Jlterbog. Auf jedem Grundstiick der besonderen Wohngebiete sowie der
Gemeinbedarfsstandorte stehen private Griin- und Freiflaichen zur Verfligung.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die BundessstraBe B 102 (Pferdestralle, GroRe Strafle). Aufgrund
der vorhandenen Verkehrsmengen der B 102 ist fiir die angrenzenden Nutzungen mit erhéhten Im-
missionsbelastungen zu rechnen.

Fiir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung im Dezember 2024 von der Ingenieur-
gesellschaft HOFFMANN-LEICHTER durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der BundesstralRe sich Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags
und 66 dB(A) nachts ergeben (vgl. Teil I, Kapitel 2.10 Larm).

Diese hohen Larmwerte (iberschreiten die absoluten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung im
Bereich der stralRenbegleitenden Bestandsbebauung. Aufgrund der Abschirmwirkung des Bestands-
bebauung entlang der Bundesstralie ergeben sich im riickwartigen B-Plangebiet deutlich geringere
Beurteilungspegel. Erhdhte Pegelwerte sind lediglich in Bereichen zu erwarten, wo die stralenbeglei-
tende Bebauung nicht vollstandig geschlossen ist.

Aufgrund der hohen Larmeinwirkung an der straBenbegleitenden Bestandsbebauung wird eine Redu-
zierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit empfohlen. Zudem werden die im Bebauungsplan fest-
zusetzenden Mallnahmen zur Konfliktbewaltigung durch das Gutachten aufgezeigt.
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Entsprechend werden im Bebauungsplan zum Schutz vor Verkehrslarm gegeniiber der Pferdestralie
und der GroRen StralRe bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen Ge-
samt-Bauschallddmm-MaRe festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 13).

Mit der Umsetzung der Festsetzung Nr.13 werden entsprechende Vorkehrungen zum Schallschutz ge-
troffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entlang der B 102 gewahrleisten.

Der Gewerbeldarm im Plangebiet wird von den vorhandenen Einzelhandelsstandort erzeugt. Diese
wurde im Jahr 2020 durch ein schalltechnisches Gutachten , Schallimmissionsprognose fiir den Neu-
bau eines Drogerie- und Lebensmittelmarktes in Jiiterbog” vom Akustikbliiro Dahms GmbH unter-
sucht.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Wie die Beurteilungspegel L, im Vergleich zu den Immissionsrichtwerten IRW zeigen, ergeben sich
an allen Immissionsorten Beurteilungspegel, die unter den zuldssigen Immissionsrichtwerten (IRW)

liegen. Unzuldssige Beldstigungen der Anwohner durch den Betrieb der Gewerbeanlagen sind somit
nicht zu erwarten.

- Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten eingehal-
ten werden und Beldstigungen im Sinne der Regel- und Gesetzeswerke nicht zu erwarten sind.

Fiir den Baugebietslarm im Plangebiet sind aufgrund der Vorbelastung keine Schutzvorkehrungen er-
forderlich.

2.3.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Alle Baudenkmale (Einzeldenkmale) wurden durch den Bebauungsplan erfasst und festgesetzt. Wei-
terhin erfolgt im Bebauungsplan eine nachrichtliche Ubernahme des ortsfesten Bodendenkmals Nr.
131073, Altstadt deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Miinzfund Neuzeit, Kloster
deutsches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Kloster Neuzeit, Miinzfund deutsches
Mittelalter, Graberfeld Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Befestigung deutsches Mittelalter, Graberfeld deut-
sches Mittelalter”.

Gleichfalls ibernommen wird, dass sich der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb
des Flachendenkmals , Altstadt Jiterbog innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhou-
ette von Siiden” befindet. Fir den Schutz der Altstadtsilhouette werden entlang der StraBe , Hinter
der Mauer” grof3flachige zusammenhangende Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Der Blick auf die Altstadt tiber begriinte Gartenflachen, wel-
cher fir den sidlichen Altstadtkern von Jiterbog typisch ist, wird somit dauerhaft erhalten und ggf.
durch Abriss von storenden Gebauden wiederhergestellt.

Zusatzlich erfolgt im Bebauungsplan der Hinweis: Im Planungsbereich bedirfen alle Veranderungen
von Bodennutzungen wie z.B. eine Flachenentsiegelung, eine Tiefenenttrimmerung nach Abbruch
vorhandener Bebauung, die Errichtung von neuen baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befesti-
gung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit
Pflanzgruben groRer als 50 x 50 x 50 cm usw. einer Erlaubnis (§ Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Diese ist bei
der zustdandigen Unteren Denkmalschutzbehorde des Kreises Teltow-Flaming zu beantragen (§ 19
Abs. 1 BbgDSchG).

Negative bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen hierzu kdnnen somit ausgeschlossen
werden.
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2.4  Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Schutzgiter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Versiegelung
fihrt z.B. zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu Filterung, Pufferung und
Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem Lebensraumverlust fir Tiere
und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation z.B. flihrt zu einem Lebensraumverlust fiir Tiere sowie zu ei-
nem Verlust Staub bindender Strukturen.

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten werden.

2.5 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Die Moglichkeit der Vermeidung von schadlichen Emissionen muss in der dem Bebauungsplanverfah-
ren folgenden Baugenehmigung sichergestellt werden, da es sich um einen Angebotsbebauungsplan
handelt.

Zum sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwadssern trifft der Bebauungsplan keine Regelungen.
Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist grundsatzlich die Einhaltung der einschlagigen rechtlichen
Vorgaben nachzuweisen.

2.6  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Der allgemeine Anspruch des Klimaschutzes ist Gegenstand der Stadtentwicklung und der Bauleitpla-
nung. Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung” férdern. Als MaRnahme zum Klimaschutz und zur CO2-Reduktion
kommt der Einsatz erneuerbarer Energien in Frage, was durch die Gestaltungssatzung geregelt
wurde.

Zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie sind die bestehenden rechtlichen Regelungen
ausreichend. Da das Energiefachrecht dynamischer ist als das Planungsrecht, erfolgen hierzu keine
weiteren Festsetzungen im B-Plan Nr. 36.

2.7 Darstellungen von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fir das Plange-
biet nicht vor.

2.8 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist nicht zu erwarten, dass diese, erhebliche nega-
tive Einflisse auf die Luftqualitat haben konnten und diese zu Grenzwertiberschreitungen fihren.
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2.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Fiir die bestehende ErschlieBung ergibt sich auf Grundlage der Festsetzung von Larmschutzmalinah-
men in den Besonderen Wohngebieten kein Hinweis auf die Notwendigkeit von organisatorischen
LarmschutzmalRnahmen, so dass analog von keiner zu priiffenden Erhohung an zusatzlichen anlage-
oder betriebsbedingten Emissionen von Schadstoffen ausgegangen werden kann.

Die Moglichkeit der Vermeidung und Minderung von verkehrsbedingten Emissionen wahrend der
Bauzeit muss in der Ausflihrungsplanung sichergestellt werden.

2.10 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans kdnnen Art und Menge der erzeugten Abfalle
und ihre Beseitigung und Verwertung nicht dargestellt werden.

2.11 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Storfallbetriebe, die Einfluss auf die Nutzung im Plan-
gebiet Einfluss haben kénnten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfalle oder Katastrophen, die fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt von Belang wiéren, sind weder aus der Ortlichkeit noch aus den planungsrechtlich gesicher-
ten Nutzungen abzuleiten.

2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich sowohl Wohnnutzung im Bestand als auch gewerbliche
Nutzungen. Da es sich bei der geplanten Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans um eine
Festsetzung der bereits ausgelibten Nutzungen handelt, ergeben sich keine Summationseffekte mit
angrenzenden geplanten Vorhaben oder Nutzungen.

2.13 Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels
Aufgrund der Lage des Plangebiets sowie der Art der geplanten Nutzungen und deren Dichte sind
keine hohen Anfilligkeiten des Plangebiets gegeniiber den Folgen des Klimawandels abzuleiten.

2.14 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auf Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans sind die eingesetzten Techniken und Stoffe der
zuklnftigen Nutzungen nicht konkret absehbar.

Bei der durch den Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen werden voraussichtlich keine geféhrlichen
Stoffe und Giter in relevanten Ausmalien gelagert oder umgeschlagen. Die Ublicherweise bei diesen
Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden bei sachgerechter Lagerung voraussichtlich
keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.
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2.15 MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgleich er-
heblich nachteiliger Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (sowie Eingriffs-
beurteilung und Ausgleichsentscheidung gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs.
3 BauGB)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind nach § 1a Abs. 3 BauGB in
die Abwagung einzustellen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Von der Eingriffs-
regelung erfasst werden die Schutzgiiter des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Luft und Klima, Pflan-
zen, Tiere und die biologische Vielfalt) sowie das Landschaftsbild.

Im Folgenden wird dargestellt, wie den gesetzlichen Anforderungen entsprochen wird. Dabei wird be-
ricksichtigt, dass Eingriffe vorrangig zu vermeiden sind, kein Ausgleichserfordernis fiir Eingriffe be-
steht, die nach bisher geltendem Planungsrecht bereits zuldssig waren und eine Abwagung von Mal3-
nahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich mit anderen Belangen mdoglich ist.

2.15.1 MaBBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Durch den Bebauungsplan wird das gesetzliche Vermeidungs- und Verringerungsgebot durch fol-
gende Regelungen berlicksichtigt: Wesentliche VermeidungsmalRnahme ist die Inanspruchnahme ei-
ner anthropogen Gberformten innerstadtischen Siedlungsflache in zentraler stadtischer Lage, im
Sinne der Innenbereichsentwicklung. Eine zusatzliche Versiegelung des Bodens wird mit den zeichne-
rischen Festsetzungen des Bebauungsplans (Baukorperausweisung, Flachen zum Anpflanzen) weitest-
gehend vermieden.

Mit dem Erhalt von Gebauden und ErschlieBungsflachen im vorhandenen Umfang wird eine Versicke-
rung von unbelastetem Niederschlagswasser sowie eine anteilige Verdunstung auf unversiegelten be-
griinten Grundsticksteilen erhalten. Damit werden zusatzliche Beeintrachtigungen die mit einer Fla-
chenversiegelung auf den Wasserhaushalt des Bodens sowie die Erwdarmung von Oberflachen durch
Versiegelung vermieden. Mit der Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baume und deren Schatten-
wurf wird die Erwdrmung von flachenhaften Versiegelungen gemindert.

Weiterhin kdnnen wertvolle Vegetationsstrukturen in den Randbereichen (z.B. Baume aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen bzw. innerhalb der Flachen zum Anpflanzen) erhalten werden. Hierzu werden
keine zeichnerischen Bindungen zum Erhalt einzelner Baume im Bebauungsplan vorgesehen, da Ein-
zelbaumfestsetzungen in gleicher Art und am gleichen Standort nur fiir herausragende, fiir das Land-
schaftsbild besonders pragende Baume zu rechtfertigen sind. Die historisch begriindeten Gartenzo-
nen entlang der ErschlieBung ,Hinter der Mauer” werden Gber die Ausweisung von Flachen zum An-
pflanzen, verbunden mit einer textlichen Festsetzung zur Begriinung, dauerhaft erhalten.

Mit den Ergebnissen der vorliegenden Artenschutzfachgutachten werden die erforderlichen Vermei-
dungsmalBnahmen wie z.B. das Freimachen der Baufelder von Vegetation aulRerhalb der Brutzeiten,
das Fallen von Baumen und Roden von Gehdlzflaichen auBerhalb der Brut- und Wochenstubenzeiten
fachgutachterlich festgelegt.

Durch das Anbieten von kiinstlichen Niststatten in Form von Nistkdsten, im Rahmen von vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malnahmen), kann eine Kompensation von Niststattenverlusten erfol-
gen.
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Mit der Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kann eine Verlet-
zung und Totung von Tieren sowie eine Beschadigung oder Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten vermieden bzw. ausgeglichen werden, so dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG voraussichtlich nicht beriihrt werden.

2.15.2 AusgleichsmaRnahmen

Durch die qualitativ hochwertige Begriinung (grundstiicksiibergreifende Ausweisung von Flachen zum
Anpflanzen) werden positive, kompensierende Wirkungen fir den Biotop- und Artenschutz erzielt.
Weiterhin werden aufgrund der Festsetzung von zusammenhangenden nicht (iberbaubaren, zu be-
griinenden Flachen positive klimatische Aspekte entstehen u.a. durch Wasserrickhalt, Verdunstung
sowie durch die Reduzierung der Sonneneinstrahlung/Erwdarmung oder der Windgeschwindigkeiten.
Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen durch die Begriinung der riickwarti-
gen Grundstiicke entlang der StraBe ,Hinter der Mauer” ebenfalls ausgeglichen werden. Der beste-
hende freirdumlich genutzte Ubergangsbereich zu den siidlich angrenzenden Griinflichen der alten
Wallanlagen wird somit dauerhaft festgesetzt.

2.15.3 Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung
Mit dem Bebauungsplan Nr. 036 werden keine Verdanderungen der Gestalt sowie der Nutzung von
Grundflachen vorbereitet, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sowie des
Landschaftsbilds erheblich beeintrachtigen kdnnten (vgl. §§ 14, 15 BNatSchG, § 7 BbgNatSchAG). Viel-
mehr wird der Gebaudebestand, als Baukorper festgesetzt. Fiir die librigen Gebdude besteht Be-
standsschutz, soweit diese nicht baufillig sind.

Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 1a die Behandlung von Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in
der Bauleitplanung. Fir die Beurteilung ob aufgrund des Bebauungsplans ein Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist, gilt § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ,,... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.”

In der Eingriffsbeurteilung und Ausgleichsentscheidung ist beachtlich, welche zusatzlichen planbe-
dingten Eingriffe gegenliber dem geltenden Baurecht zugelassen werden. Die zusatzlich aufgesattel-
ten Eingriffe sind zu kompensieren.

Planungsrechtliche Einschdtzung

Fir das Plangebiet besteht mit Ausnahme des einfachen Bebauungsplans Nr. 20 kein rechtsverbindli-
cher Bebauungsplan. Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und ist derzeit Bestandteil
der Kulisse des Sanierungsgebiets ,Altstadt”. Die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
des Plangebietes erfolgt folglich Giberwiegend auf Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 144 BauGB.

Ausgleichsentscheidung

GemaR Bebauungs- und Nutzungsstruktur (vgl. Kap. 2.1.3) werden aufgrund der hohen Bebauungs-
dichte auf den nérdlichen Grundstiicks(teil)flichen rechnerische Grundflachenzahlen von 1,0 bis 0,4
erreicht. Bei der Gesamtbetrachtung der Grundstiicke werden die Orientierungswerte fir besondere
Wohngebiete oder Mischgebiete von 0,6 nur in Ausnahmeféllen liberschritten. Mittels der Baukorper-
festsetzungen im Bebauungsplan sowie der Obergrenzen der Orientierungswerte fiir die im Plange-
biet festgesetzten Baugebiete kommt es planerisch zu keiner zusatzlichen Bebauung bzw. Versiege-
lung, da mit dem Bestand bereits die Oberwerte erreicht sind. Vielmehr wird mit der grundstticks-
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Ubergreifenden Ausweisung der Flachen zum Anpflanzen entlang der StraBe , Hinter der Mauer” lang-
fristig ein Riickbau von Gebauden und versiegelten Flachen initiiert. Mit der Begriinung der Flachen
zum Anpflanzen kénnen bereits erfolgte grundstiicksbezogene Eingriffe, die aus der Versiegelung her-
vorgehen, dauerhaft kompensiert werden.

2.16 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Alternativ zu dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept wurden Vorkonzepte und Varianten vor und
nach der friihzeitigen Beteiligung entwickelt und diskutiert. Eine ausfiihrliche Darstellung der stadte-
baulichen Konzepte erfolgt in Kapitel 1.2.1 und 1.2.2 der Begriindung zum Bebauungsplan.

2.17 Anfalligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen

Auf der Ebene des vorliegenden Angebotsbebauungsplans flir Besondere Wohngebiete, ein Kernge-
biet sowie zwei Gemeinbedarfsflichen sind weder aus der Ortlichkeit noch aus der planungsrechtlich
zu sichernden Nutzung Anfélligkeiten fur schwere Unfélle oder Katastrophen abzuleiten.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Ermittlung der Biotoptypen erfolgt nach der Biotoptypenkartierung Brandenburg Stand 2007.
Weiterhin wurden die Informationen des Landwirtschafts- und Umweltinformationssystems Branden-
burg (LUIS BB) genutzt.

Die Erfassung der Fauna erfolgte nach den durch die Untere Naturschutzbehorde vorgegebenen Me-
thodenstandards.

Grundlage der Eingriffsbilanz bilden die aktuelle planungsrechtliche Beurteilung sowie die Situations-
analyse des Biotopbestands.

Firr die Schalltechnische Untersuchung wurden die Uiblichen vorgegeben Regelwerke verwendet.

3.2  Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die gesetzlichen Regelungen zur Umweltiiberwachung nach § 4c BauGB verpflichten den Plangeber,
erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu Glberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans
eintreten. Hiermit sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt wer-
den, damit der Plangeber in der Lage ist, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Aufgrund des insgesamt geringen Umfangs an Schwierigkeiten bei der Umweltprifung sind bei Um-
setzung des Bebauungsplans keine relevanten Abweichungen der tatsdchlichen Entwicklung von den
zugrunde liegenden Prognosen des zukiinftigen Umweltzustandes zu erwarten. Es erfolgen zudem
regelmalig auf Gemeindeebene MaBnahmen zur Umweltiiberwachung. Dariiber hinaus sind die
Fachbehorden nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, tiber erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen zu berichten.

Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzungen durch
die jeweils zustandige Fachbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewahrleisten ausreichende Uberwachungsméglichkeiten in
Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende Information des
Plangebers. Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ist daher
nicht erforderlich.
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 036 ,,Sudliches Altstadtquartier” werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir ein dauerhaftes Einhalten der Sanierungsziele rechtsverbindlich gesichert. Dabei wer-
den nicht nur die denkmalgeschiitzten Gebaude als Baukorper festgesetzt, sondern auch die iberwie-
gende Anzahl an riickwartigen Nebengebauden. Fir den dauerhaften Erhalt der fiir diesen Stadtteil
typischen rickwartigen Garten, werden in den besonderen Baugebieten flachenhaft und grund-
stiickslibergreifend zu begrinende Anpflanzflaichen festgesetzt.

Bestand

Es handelt sich um eine Gemengelage am stidlichen Stadtrand von Jiterbog. Die bereits bebauten
und erschlossenen Teilflachen des Bebauungsplans weisen vor allem typische Biotoptypen der Sied-
lungen wie Zierstraucher sowie Einzelbdume und Baumgruppen auf. Es handelt sich bei den privaten
Grundstiicken um eine Mischung an Nutz- und Ziergarten, wobei der Anteil an Zierbepflanzung liber-
wiegt. Dabei unterscheiden sich insbesondere die Baume in ihrem Alter. Besonders pragend sind die
geschiitzten alten Walnussbaume.

Von Bedeutung fiir die Bewertung aller Schutzgiiter in der Bestandssituation ist die aktuelle Nut-
zungs- und die damit verbundene Pflegeintensitat. Aufgrund der vergleichsweisen groBen Grundsti-
cke treten auch dichte Strauchhecken sowie extensiv gepflegte Rasenflachen auf.

Die gleichfalls fiir eine bauliche Bestandsentwicklung vorgesehenen Gemeinbedarfsflichen werden in
ihren Freianlagen intensiv genutzt. Diese offentlich zugangigen Flachen werden durch Baumgruppen
unterschiedlichen Alters und Arten gepragt.

Fir das Orts- und Landschaftsbild sind die riickwéartigen Garten entlang der StraRe ,Hinter der
Mauer” von hoher Bedeutung, da diese den Blick auf die Stadtsilhouette von Siiden gewahrleisten.

Umweltprifung

Der Erhalt der Nutzungsstruktur und Nutzungsintensitat in innerstadtischer Randlage ist grundsatzlich
positiv zu bewerten.

Bau-, anlage- oder betriebsbedingte Auswirkungen negativer Natur auf die abiotischen und bioti-
schen Schutzgiiter sind nicht absehbar. Gleiches gilt fiir die Kultur- und Sachgiter. Mit dem Erhalt der
Sanierungsziele werden die damit verbundenen Qualitdten wie einem hohen Anteil an privaten Griin-
flachen dauerhaft gesichert. Diese dienen der privaten Erholungsvorsorge gleichermalien wie dem
Erhalt von Lebensraum fiir die Flora und Fauna im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Mit dem
Erhalt der ,,Gartenzone” verbunden ist eine extensive Auslastung der Stralle Hinter der Mauer, die fir
vergleichsweise ruhige riickwartige Grundstiickszonen fiir das Wohnen im stdlichen Altstadtquartier
in Juterbog sorgt.
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IV. Auswirkungen der Planung

1. Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Mit der Festsetzung des slidlichen Altstadtquartieres der Stadt Jiterbog als besonderes Wohngebiet
im Sinne von § 4a Baunutzungsverordnung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Sicherung und Weiterentwicklung der innerstadtischen Wohnfunktion geschaffen. Zugleich wird der
Erhalt des vorhandenen Bestandes wohngebietsvertraglicher, kleinteiliger Gewerbeeinrichtungen —
Laden, Geschafts- und Bironutzungen oder kleine Handwerksbetriebe — gesichert.

Durch die Festsetzung des Handelsstandorts als Kerngebiet werden die dort vorhandenen Einzelhan-
delsnutzung weitgehend bestandsorientiert gesichert.

2. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Die bisher ausgelibten Nutzungen in den Vorderhausern entlang der PferdestraRe und der Gro-

Ren Stralle sowie in den riickwartigen Anbauten und Nebengelassen werden durch Festsetzungen zur
Art und zum MaR der baulichen Nutzung sowie durch die Festsetzung der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen planungsrechtlich gesichert.

Mit der Freihaltung der stidlichen Grundstiicksflichen von Bebauung als Ziel der Sanierungsplanung
ist langfristig eine Aufgabe der dortigen Nutzungen verbunden. Fir die auf diesen Flachen ausgeiibte
Nutzungen besteht Bestandsschutz, soweit die rechtlichen Voraussetzungen dafiir erfiillt sind, das
heillt entsprechende schriftliche Genehmigungen, Erlaubnisse oder Zustimmungen erteilt worden
sind.

3. Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird es zu keinen nennenswerten Erhéhungen des Ver-
kehrsaufkommens kommen.

Durch die Festsetzung von Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten zu belasten sind, wird sichergestellt,
dass Grundstiicke, die bisher ausschlieBlich tiber eine Zufahrt von der Stralle Hinter der Mauer verfi-
gen, auch kinftig Giber Zufahrten von der PferdestraRe und der GroRen StraRRe auf Nachbargrundsti-
cken zuganglich beziehungsweise befahrbar sind.

4, Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz beziehungsweise Investi-
tionsplanung

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz beziehungsweise Investitionsplanung bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht.
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V. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Am 28.10.2015 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer 036 ,Sidliches Altstadtquartier
im “ beschleunigten Verfahren gemal § 13 a Absatz 1 Nummer 2 Baugesetzbuch beschlossen (Be-
schluss-Nummer 2014-15/0070). Mit Beschluss-Nummer 2016/0081 vom 28. September 2016 wurde
die Art des Verfahrens gedndert. Der Bebauungsplan Nummer 036 ,slidliches Altstadtquartier” soll
im Regelverfahren gemal § 2 Baugesetzbuch einschlieRlich einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
Baugesetzbuch aufgestellt werden.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Triger 6ffentli-
cher Belange und der Nachbargemeinden zum Bebauungsplan Nr. 036

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nummer 036 ,Stdliches Altstadtquartier” der Stadt Jiterbog
ist in die Stadtverordnetenversammlung am 30. Mai 2018 eingebracht worden zur Billigung des Vor-
entwurfes und Beschlussfassung fiir die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und
der friihzeitigen Behordenbeteiligung einschlieRlich der Umweltprifung.

In dieser Sitzung befand der Giberwiegende Teil der Stadtverordneten, dass der vorliegende Vorent-
wurf dieses Bebauungsplans in dieser Form nicht Bestandteil der friihzeitigen Behérden- und Offent-
lichkeitsbeteiligung sein sollte (Top 10: Beschluss- Nummer 2018/0059). Die Zielsetzungen des Vor-
entwurfes der Bauleitplanung sollten ausreichend diskutiert werden, bevor eine Beschlussfassung zur
frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgen kann. Aufgrund von Bedenken insbesondere hinsicht-
lich der Zielstellung des Bebauungsplans, die stidlichen Grundstiicksflichen von einer Bebauung wei-
testgehend freizuhalten, wurde die Vorlage an den Bau- und Sanierungsausschuss zurlickverwiesen,
um dort im Rahmen eines Workshops noch einmal einer Uberpriifung unterzogen zu werden.

Im Workshop am 23. August 2018 haben sich die Stadtverordneten eingehend mit dem Thema ausei-
nandergesetzt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der urspriinglich eingebrachte Vorentwurf weitest-
gehend beibehalten und auf die Festsetzung einer Blockrandbebauung entlang der Strale Hin-
ter der Mauer verzichten werden sollte (siehe hierzu Kapitel .1.2). Gegenstand des Workshops waren
beide Varianten. Die ausgewahlte Variante 1 hat gegeniber der Variante 2 wesentlich geringere Folge-
kosten und entspricht den Sanierungszielen. Die Festsetzung zur Steuerung der ,,Nichtwohnnutzungen“
entlang der GroRen StralRe und der Pferdestralie solle jedoch Uiberarbeitet werden. In dem Uberarbei-
teten Bebauungsplanentwurf sollten erst ab dem 3. Vollgeschoss (2. Obergeschoss) ausschlieBlich
Wohnnutzungen zuldssig sein. Im 1. und 2. Vollgeschoss (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) solle keine
Einschrankung der zuldssigen Nutzungen erfolgen.

Die im Ergebnis dieses Workshops Uberarbeitete Fassung des Bebauungsplanvorentwurfes wurde fir
die Sitzungen des Bau- und Sanierungsausschusses am 10. April 2019 beziehungsweise der Stadtver-
ordnetenversammlung am 24. April 2019 erneut auf die Tagesordnungen gebracht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 03.06 - 05.07.2019 mit beiden Varian-
ten durchgefiihrt. Parallel wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange schriftlich
zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats gemaR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch gebe-
ten.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind 4 Stellungnahmen zur Planung eingegan-
gen. Die Beteiligung der Offentlichkeit hat zu keinen Planidnderungen gefiihrt. Im Ergebnis wird die
Variante 1 ohne riickwartige Bebauung favorisiert, da die Variante 2 mit riickwartiger Bebauung mit
sehr hohen Erschliefungskosten verbunden ist.
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Es wurden 54 Behorden und Trager offentlicher Belange sowie Fachamter beteiligt. Davon haben 9
Behorden und 5 Trager 6ffentlicher Belange sowie 1 Fachamt Stellungnahmen abgegeben. Von 40 Be-
horden und Tragern 6ffentlicher Belange sowie von Fachdmtern gingen keine Stellungnahme ein, 4
Behorden und 1 Trager offentlicher Belange duBerten, dass keine Betroffenheit besteht bzw. Belange
nicht bertihrt werden.

In den Bebauungsplan zum Entwurfsstand wurden folgende redaktionelle Anderungen sowie Konkre-
tisierungen von Festsetzungen aufgenommen:

e Erweiterung des Geltungsbereichs um den Einzelhandelsstandort und dessen Festsetzung als
Kerngebiet

e Hinweis auf das Wasserschutzgebiet Jiiterbog

e Anpassung der Pflanzfestsetzungen

e Erstellung des Umweltberichts

e Erstellung neues Immissionsschutzgutachten

3. Beteiligung der Offentlichkeit, Behdrden und Triger o6ffentlicher Be-
lange und der Nachbargemeinden zum Bebauungsplan Nr. 037

Die Offentlichkeit hatte die Moglichkeit sich im Rahmen der éffentlichen Auslegung gem3R § 3 Abs. 2
BauGB zur Planung zu dullern. Das Planbild und die Begriindung lagen in der Zeit vom 12. Oktober bis
20. November 2020 im Bauamt der Stadt Jiterbog, Raum 105 (Erdgeschoss), Markt 21, 14913 Jiter-
bog aus.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind 2 Stellungnahmen zur Planung eingegangen. Die Betei-
ligung der Offentlichkeit hat zu keinen Plandnderungen gefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 037 gemald § 4 Abs. 2 BauGB wurden 38
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 06.10.2020 zur Abgabe einer
Stellungnahme gebeten. Von 28 Behorden und einem Trager 6ffentlicher Belange wurden Stellung-
nahmen abgegeben.

Der bisherige Bebauungsplan Nr. 037 wird in den B-Plan Nr. 036 integriert. Im Rahmen der Zusam-
menfihrung der beiden Bebauungspldane wird die Art der Nutzung, die liberbaubare Grundsticksfla-
chen, Pflanzflachen sowie Schutzvorkehrungen gegen Verkehrslarm den neuen Planungszielen ange-
passt. Der Umweltbericht wurde fiir den erweiterten Geltungsbereich aktualisiert und fiir diesen er-
weiterten Bereich ein neues Larmschutzgutachten erarbeitet.

Die Hinweise aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum B-Plan Nr. 037 wurden, sofern
diese fur die Integration in den B-Plan Nr. 036 beachtlich waren, beriicksichtigt.
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VI. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v.
01.01.2024 Stand: 14.01.2024 aufgrund Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. | S. 184)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6) m.W.v. 01.01.2023 (riickwirkend).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Maérz 2021 (BGBI. |1 S. 540), das zuletzt durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
151) gedndert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorginge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, ber. 2021 S. 123), zuletzt gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBL.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.l/23, [Nr. 18]).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. IS. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden
ist.

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013
(GVBI. 1/13 [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr.
9], S.11).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Mai 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 09], S.215), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Marz
2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.9).

Vierte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31. Mai 2017 (BGBI. | Seite 1440), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom
12. Oktober 2022 (BGBI. I S. 1799) gedndert worden ist.
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VII. Anhang

1. Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzung Nr. 1
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 und im Kerngebiet MK sind in den Fldchen al-a40

entlang der PferdestrafSe und der Grofsen Strafse oberhalb des ersten Vollgeschosses nur Wohnnutzun-
gen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen ab dem ersten Vollgeschoss Nutzungen (Léden, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Geschdfts- und Biirogebdude) zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB und § 4a Abs. 4 Nr. 1 sowie § 1 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 2
Im besonderen Wohngebiet WB 1 bis WB 4 sind die Ausnahmen nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO

(Vergniigungsstdtten, Tankstellen) unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Textliche Festsetzung Nr. 3

Im besonderen Wohngebiet WB 1 sind auf den durch die Nebenzeichnung festgesetzten Teilflichen
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des Fuhrunternehmens und des Logistikbetriebes auf
den Flurstiicken 42/2, 42/5 und 42/9 ausnahmsweise zuldssig, wenn Ladefldchen und Stellplétze aus-
schlieflich auf der zur StrafSe ,,Hinter der Mauer” orientierten Seite untergebracht werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §4a (2)Nr. 3i. V. m. § 1 Abs. 10 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 4
In dem Kerngebiet MK sind die allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhéusern

und Grofsgaragen unzuléssig.

(§ 7Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§7Abs. 2Nr. 2i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 5
In dem Kerngebiet MK sind von den allgemein zuldssigen Vergniigungsstdtten die Unterarten Spiel-

halle und Wettbiiro unzuléssig.

(§ 7Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§7Abs. 2Nr.2i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 6
In dem Kerngebiet MK sind die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§7Abs. 3Nr.1i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Textliche Festsetzung Nr. 7
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 betrdigt in den folgenden Bereichen das Maf3 der

Tiefe der Abstandsfléichen
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e 0,4 Hentlang der Linien zwischen den Punkten B1-B2, B3-B4-B5, B6-B7, B8-B9, B10-B11, B12-
B13, B14-B15, B19-B20-B21-B22, B23-B24, B25-B26, B27-B28, B29-B30, B31-B32, B33-B34,
B35-B36,

e 0,3 Hentlang der Linien zwischen den Punkten C1-C2, C3-C4, C7-C8, C9-C10, C11-C12, C13-
C14, C15-C16, C17-C18, C19-C20, C21-C22, C23-C24, C25-C26, C27-C28,

e 0,25 H entlang der Linien zwischen den Punkten D1-D2, D3-D4, D5-D6, D7-D8, D9-D10,

e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E1-E2, E3-E4, E5-E6, E7-E8, E9-E10, E11-E12,
E23-E24, E25-E26, E27-E28, E29-E30-E31-E32, E33-E34, E35-E36, E37-E38, E39-E40,

e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F1-F2, F3-F4, F5-F6, F7-F8, F9-F10, F11-F12,
F27-F28, F29-F30, F31-F32, F33-F34, F35-F36, F37-F38-F39-F40-F41-F42 sowie

e 0,1 Hentlang der Linien zwischen den Punkten G1-G2, G3-G4, G5-G6, G7-G8, G9-G10, G11-
G12, G13-G14, G15-G16, G17-G18, G19-G20, G21-G22, G23-G24, G31-G32, G33-G34, G39-
G40, G41-G42, G43-G44, G45-G46, G47-G48, G49-G50, G51-G52.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 8
Auf der Flédche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kirche" betrdgt in den folgenden Berei-

chen das Mafs der Tiefe der Abstandsfléichen

e 0,3 Hentlang der Linie zwischen den Punkten C5-C6,
e 0,25 H entlang der Linie zwischen den Punkten D11-D12 sowie
e 0,1 Hentlang der Linie zwischen den Punkten G35-G36.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9
Auf der Flédche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule" betrdgt in den folgenden Berei-

chen das Maf3 der Tiefe der Abstandsfldichen

e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E17-E18, E19-E20, E21-E22,
e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F23-F24, F25-F26 sowie
e 0,1 Hentlang der Linien zwischen den Punkten G37-G38.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 10
Im Kerngebiet MK betrdgt das Maf3 der Tiefe der Abstandsfldchen

e 0,4 Hentlang der Linie zwischen den Punkten B16-B17-B18,

e 0,2 Hentlang der Linien zwischen den Punkten E13-E14, E15-E16,
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e 0,15 H entlang der Linien zwischen den Punkten F13-F14, F15-F16, F17-F18, F19-F20, F21-F22
sowie

e 0,1 Hentlang der Linien zwischen den Punkten G25-G26, G27-G28, G29-G30.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 11
Die festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind

als Garten-, Spiel- und Bewegungsfléichen anzulegen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 12

In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 und in dem Kerngebiet MK sind Stellplétze durch
Baumpflanzungen zu gliedern. Je 4 Stellpldtze ist ein grofSkroniger, einheimischer Baum gemdfs Pflanz-
liste anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 13

Zum Schutz vor Verkehrslérm gegentiber der PferdestrafSe und der Grofie Strafe (B 102) miissen bei
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AufSenbauteile schutz-be-
diirftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes
Gesamt-Bauschalldimm-Mafs (R'w,ges) aufweisen, das gemdfs DIN 4109-1 zu ermitteln ist. Die Ermitt-
lung des mafigeblichen AufSenldrmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend DIN 4109-1.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 geforderten Sicherheitsbeiwerte
zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen AufSenlirmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungs-
pegeln des Schallschutzgutachten von HOFFMANN-LEICHTER vom Dezember 2024 abzuleiten, welche
Bestandteil der Satzungsunterlagen sind.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallschutzgut-
achten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffen sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 14
In den besonderen Wohngebieten WB 1 bis WB 3 sind Werbeanlagen nur an der Stéitte der Leistung

zulédssig. Wechselndes oder bewegtes Licht fiir Werbeanlagen ist unzuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.it § 87 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

Plan und Praxis GbR, Stand Mai 2025 Seite 113 von 123



Entwurf Bebauungsplan Nummer 036 ,Suidliches Altstadtquartier”, Stadt Jiiterbog

Textliche Festsetzung Nr. 15
Die Flidche GFLr ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer des Flurstiicks 63/1 und der
Unternehmenstréger sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der Unternehmenstrdger zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 16

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten E35 und F38 zugleich Strafienbegrenzungslinie.

(6 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Klarstellung

Die Einteilung der Strafsenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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2. Nachrichtliche Ubernahmen

2.1  Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Jiuterbog

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch die Schutzzone IlIA des Wasser-
schutzgebietes Jiterbog tiberlagert. Die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Jiter-
bog wurde am 19. Juni 2009 (GVBI.II/09, [Nummer 18], Seite 317) erlassen (siehe Kapitel 1.3.9.2). Es
erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des Wasserschutzgebiets in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans.

2.2 Bodendenkmal Altstadt

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt innerhalb des unter der Bodendenkmal-
Nummer 131073 gefiihrten ortsfesten Bodendenkmals

»Altstadt deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Miinzfund Neuzeit, Kloster
deutsches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Kloster Neuzeit, Miinzfund
deutsches Mittelalter, Graberfeld Neuzeit, Altstadt Neuzeit, Befestigung deutsches Mittelal-
ter, Graberfeld deutsches Mittelalter”.

2.3 Bauliche Einzeldenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die in Kapitel 1.2.11.2 genannten Einzeldenk-
male. Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme dieser Denkmale in die Planzeichnung des Bebau-
ungsplans.

2.4 Denkmal mit Gebietscharakter

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Denkmals mit Gebiets-
charakter

»Altstadt Jiiterbog innerhalb des mittelalterlichen Mauerrings mit Stadtsilhouette von Siiden”.

3. Hinweise

Im Planungsbereich bediirfen alle Veranderungen von Bodennutzungen wie z.B. eine Flachenentsie-
gelung, eine Tiefenenttriimmerung nach Abbruch vorhandener Bebauung, die Errichtung von neuen
baulichen Anlagen, die Anlage und/oder Befestigung von Wegen, Verlegungen von Leitungen, um-
fangreiche Hecken- und Baum-pflanzungen mit Pflanzgruben groer als 50 x 50 x 50 cm usw. einer
Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG). Diese ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde
des Kreises Teltow-Flaming zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem
Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG).
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VIll. Anlagen

1. Biotoptypenplan

Erfasste Biotoptypen

051422 | Staudenfluren,
- frischer, ruderalisierter Ausprigung

05160 | Zier-/Scherrasen

artenarmer Zier-/Scherrasen
- Markanter Solitdrbaum, heimische
Baumart, Altbaum

Markanter Solitarbaum, heimische
Baumart, mittleres Alter

Markanter Solitdrbaum, nicht
heimische Baumart, Altbaum

- Sonstiger Solitdrbaum

- Sonstiger Solitdrbaum, heimische
Baumart, Altbaum

- Sonstiger Solitdrbaum, heimische

Baumart, mittleres Alter

- Sonstiger Solitdrbaum, heimische
Baumart, Jungbaum

- Sonstiger Solitdrbaum, nicht
heimische Baumart, Altbaum

- Sonstiger Salitdrbaum, nicht
heimische Baumart, mittieres Alter

- Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Baumart, mittlere Alter

- Einschichtige oder kleine Baumgruppe,
heimische Baumart, Jungbdume

Garten
122211 | Geschlossene Blockbebauung,

Innenhtfe tiberw. versiegelt

E 232

T 3ez I

| F=18766.27

EL

////" 77
A

122221

Geschl. und halboffene Blockbebauung,
Innenhéfe begriint

Geschl. und halboffene Blockbebauung,
Innenhdfe Gberw. versiegelt

Geschl. und halboffene Blockbebauung,
Innenhéfe mit Spontanvegetation

Pflasterstrae ohne bewachsenen
m Mittelstreifen, chne Baumbestand

1261222| Asphaltstrafie ohne bewachsenen
Mittelstreifen, ochne Baumbestand
Parkplatze, nicht versiegelt,

ohne Baumbestand

Parkplatze, versiegelt,
ohne Baumbestand

Gewerbe-, Handels, Dienstleistung
flache mit geringem Griinflachenanteil

Gemeinbedarfsfliche, Schule,
mit geringem Griinflachenanteil

|12654 | gepflasterter Weg

Baustelle

m Baume, gefallt
Geltungsbereichsgrenze

Bebauungsplan Nr. 36
"Stdliche Altstadtquartier”, westlicher Teil
Jiterbog

Biotoptypen nA
MaBstab 1 1,200 (A3)
Martina Faller - Landschaftsplanerin 02/2025
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2. Biotoptypenkartierung zum B-Plan Nr. 37

BEBAUUNGSPLAN NR. 037 "EINZELHANDELSGEBIET GROSSE STRASSE" DER STADT JUTERBOG
Biotoptypenkartierung

.. 07152 sonsticer Solitarbaum [BEA)
10110 Gérten, Gartenbrachen u Grabe-
land {PG)

10270 gartnerisch gestaltete
Fraiflachen (PH)

12200 Kerngebiet, Wohn- und Misch-
geblet (OS)

12300 Industrie-, Gewerbe-, Handels-
und Dienstieistungsfiachen, Gemein-
bedarfsfidchen (0G)

12611 Pflastarstraiien (OVEF)
- 12640 Parkpldize (OVP)
- 12654 versiegelter Weg (OVWY)

A R

STADT
JUTERBOG

Dot Fadel BHE

RERE ]
Fa e L

Btadt J ey
LT
14813 Saiwrimg

g e Ji Tl @117 SEEEEA
Pams B1773 a8298

;:Lrl Banraa Gmid %
Schibarsvas 43 VORENTWURF Abb. 15: Biotoptypenkartierung
LETTE ey Siard: Aprl 2018
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3. Larmschutz zur Planfeststellung der B 102
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4, Verkehrslarmermittlung im Rahmen der Planfeststellung
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Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 036 ,,Siidliches Altstadtquarter”, Stadt Jiiterbog

5. Larmschutzgutachten HOFFMANN-LEICHTER, Stand 5.12.2024
m Schalltechnische Untersuchung
zum B-Plan Nr. 36 s5ddliches Altstadtquartiers in der Stadt Jiterbog
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