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Bebauungsplan Nr. 013 ,Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 2: Sudlich der Berliner Straf3e®

in Rathenow

Stadt Rathenow
Landkreis Havelland

Teil A: Begriindung von Planung und Festsetzungen
(§ 9 Abs. 8 Satz 1 BauGB)

1. Ubersicht tiber das Aufstellungsverfahren und die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

In ihren Sitzungen am 11. Dezember 1991 und 14. April 1993 hat die Stadtverordnetenversamm-
lung Rathenow beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring"
aufzustellen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu klaren, um die Grundzige und
Ziele fur die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung in einem wichtigen innenstadtnahen und
von unterschiedlichen Nutzungen vielfaltig gepragten Teil der Stadt erértern und festlegen zu
kénnen.

Wegen der Vielzahl der stadtebaulichen Aufgabenstellungen in dem innenstadtnahen Bereich
stidlich der Berliner StraBe/Bammer LandstraBe zwischen Friedrich-Engels-StraBe im Westen
und dem Waldrand am Umspannwerk im Osten und wegen des verhaltnismaBig groBen raumli-
chen Geltungsbereichs hat die Stadtverordnetenversammlung gleichzeitig beschlossen, das
Plangebiet in drei Teilbereiche aufzuteilen, die einzelnen Aufstellungsverfahren jedoch parallel
durchzufihren.

Die Stadt Rathenow hat ihre Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, der fir die Raumord-
nung und Landesplanung zusténdigen Stelle, dem Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Rau-
mordnung/Projektplanung, Referat 4, unter Angabe ihrer allgemeinen Planungsabsichten gemaf
§ 246 a Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 BauGB mitgeteilt und angefragt, welche Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fiir den Planbereich bestehen. Das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung hat der Stadt Rathenow mit Verfligung vom 31. Marz 1993; R4-1-4.5/2/254 mitge-
teilt, daB Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans nicht bestehen. Die Regionale
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in Ihren Stellungnahmen vom 21. Mérz 1995, 20.
August 1996, 07. November 1996 und 23. Juni 1998 bestatigt, daB Grundsétze und Ziele der Re-
gionalplanung den Planungen der Stadt nicht entgegenstehen.

Zusétzlich hat die Stadt Rathenow vorab den Landkreis Havelland als Trager 6ffentlicher Belange
Uber die Absicht, einen Bebauungsplan aufzustellen, unterrichtet.

Durch die Klarung von stidtebaulichen Einzelfragen flr die drei Teilbereiche des Bebauungsplans
und notwendige Abstimmungen hat sich entgegen der urspriinglichen Absicht, die Aufstellungs-
verfahren fir die Teilbereiche parallel aufzustellen, eine zeitliche Verschiebung der einzelnen
Verfahrensabléufe ergeben. Die frilhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist aller-
dings noch fir alle drei Teilbereiche am 23. Marz 1994 nacheinander durchgefiihrt worden.
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In der Blrgerversammlung sind den Blrgern zundchst das Beteiligungsverfahren und dann die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, die flr die vorgesehene Bebauung und sonstige Nut-
zung der im rAumlichen Geltungsbereich liegenden Fléachen verfolgt werden, die Grundziige der
stadtebaulichen Gestaltung des Gebiets und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung er-
lautert worden.

Zum Teilbereich 2 erdrterten die Blrger mit den Mitarbeitern des Baudezernats folgende Themen:

— stadtebauliche und verkehrliche Umgestaltung des Kreuzungspunktes Berliner Stra-
Be/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert-Ring;

— stadtebauliche und bauliche Neuordnung der bisher gewerblich genutzten Grundstiicke am
Friedrich-Ebert-Ring und an der Ferdinand-Lassalle-Stral3e;

— Erneuerung der von den GUS-Streitkraften ehemals genutzten Geb&ude an der Berliner Stra-
Be und ihre kiinftige Nutzung;

— Einrichtung einer Diakoniestation an der Berliner StraBe und rlickwértige bauliche Ergénzung
des Gebaudes fiir ein Treppenhaus;

— Erganzung der straBenbegleitenden Bebauung an Friedrich-Ebert-Ring und Ferdinand-
Lassalle-StraBe durch Gebaude mit gewerblicher und Wohnnutzung;

— Abgrenzung der Grundstliicke am Blockrand zu den dahinter liegenden Grundsticken im
Blockinnenraum;

— Untersuchung des ehemaligen Fabrikgelandes auf mdgliche Kontaminierung des Bodens;

— bauliche Nutzung des von den Gebauden an der Betliner StraBe (B 188), dem Friedrich-Ebert-
Ring, der Ferdinand-Lassalle-StraBe und der BahnhofstraB3e gebildeten Blockinnenraums
nach einem Abbruch der Gebaude der ehemaligen Landmaschinenfabrik;

— bauliche Ergédnzung der im Blockeninnenbereich bereits vorhandenen das Wohnen nicht st6-
renden Betriebe und Neuordnung der Flachen fur Stellplatze und Garagen;

— Begrenzung der zuléssigen Gebaudehdhen fiir eine stadtbildprdgende Neubebauung an Berli-
ner StraBe (B 188), Friedrich-Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraBe sowie fur eine neue
Bebauung im Blockinneren;

— Gewahrung eines Bonus bei Unterbringung von Einstellplatzen unter oder in den Geb&uden;

— Berlicksichtigung der Absicht, am Friedrich-Ebert-Ring eine Tankstelle zu bauen.

Zwischen der friihzeitigen Beteiligung der Biirger und der Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 1 BauGB lag ein verhaltnisméBig groBer Zeitraum. Er war notwendig, um
in der Zwischenzeit erkennbar gewordene unterschiedliche Nutzungsanspriiche, insbesondere in
dem als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Teil im Blockinnenraum, aufeinander ab-
zustimmen.

Da es bei der Erarbeitung des Planungskonzepts unvermeidlich war, von Annahmen und noch
nicht abgestimmten Zielsetzungen auszugehen, erhoffte sich die Stadt Rathenow von der Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange Hinweise auf notwendige Korrekturen der bislang vorgese-
henen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen. Nach dem dem Bebauungsplan zugrunde
liegenden Planungskonzept kann es erforderlich sein, zur Neuordnung der stédtebaulichen Ver-
haltnisse erheblich in bestehende Grundstlicksverhaltnisse einzugreifen. Eingriffe kénnen die un-
terschiedlich tiefen Grundstiicke an der Berliner StraBe und die Abgrenzung der Grundstiicke an
der Ferdinand-Lassalle-StraBe betreffen. Die Stadt Rathenow halt es fiir erforderlich, wahrend
des weiteren Verfahrens Einzelgespréache mit Grundstiickseigentiimern zu fiihren, um ihnen die
Planung und ihre moglichen Auswirkungen eingehend zu erlautern, die Absichten der Grund-
stiickseigentiimer kennenzulernen und zu vermeiden, daB mehr als unbedingt erforderlich in be-
stehende Nutzungs-, Miet- und Eigentumsverhaltnisse bei einer Neubebauung eingegriffen wird.

Die Stadt Rathenow hatte wegen des im weiteren Verfahren kritisch zu Uberprifenden bisher
entwickelten Planungskonzepts zundchst darauf verzichtet, die erforderlichen naturschutzrechtli-
chen Grundlagen flr die Bewertung der bestehenden Verhaltnisse, der nach den kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zuléssigen Eingriffe und der moglicherweise erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen zu erarbeiten. Dies ist vor der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Be-
bauungsplans geschehen, allerdings nur in einem zu diesem Zeitpunkt auf die Erfordernisse der
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Planung abgestimmten begrenzten Umfang. Die untere Naturschutzbehérde beim Landkreis Ha-
velland hielt es, wie die Stadt auch, fiir ausreichend, nur eine Biotopkartierung vorzunehmen.

Die Stadt Rathenow begrindete ihre Auffassung damit, daB die Flachen im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans in der Vergangenheit weitgehend bebaut und versiegelt waren und
nur zu einem untergeordneten Anteil als unbefestigte Gartenflachen genutzt wurden. Jedoch ist
beabsichtigt, gleichzeitig mit der baulichen Neuordnung des Gebiets auch die griinordnerischen
Verhéaltnisse zu verbessern. Dazu ist vorgesehen:

— eine neue Wohnbebauung auf den Flachen der ehemaligen Landmaschinenfabrik um mdglich
groBe zusammenhéngende Freiflichen anzuordnen und naturnah zu gestalten und zu be-
pflanzen;

— bisher versiegelte Flachen zu entsiegeln, so daB die im Bebauungsplan festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,4 im Blockinnenraum und 0,5 in der Randzone durch die Anlage von Stell-
platzen, Zufahrten oder baulichen Nebenanlagen zusétzlich Uiberschritten werden kénnen und

— neu anzulegende Stellplatzanlagen und private, dem o6ffentlichen Bereich zugeordnete Fla-
chen mit BA&umen zu bepflanzen.

Mit der Verwirklichung der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vorgeschriebenen Maf3-
nahmen kénnen die Eingriffe der letzten Jahre in den Naturhaushalt teilweise behoben und das
stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebiets wesentlich verbessert werden.

Die Stadtverwaltung hat die Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 17. Februar 1995 ge-
méan § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Von den angeschriebenen 33 Behorden und Stellen sowie
9 Nachbargemeinden haben 25 ihre Stellungnahmen abgegeben. In den den Teilbereich 3 betref-
fenden Stellungnahmen werden folgende, bei der weiteren Planung zu berlicksichtigende Belange
angesprochen:

— Priifung der Planung auf ihre Ubereinstimmung mit naturschutzrechtlichen Anforderungen;
— Altlastenverdachtsflachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 12. April 1995 die auf der Grundlage
der vorgegebenen stédtebaulichen Ziele erarbeiteten Planungsergebnisse beraten, dem Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung, Blrgerbe-
teiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB, beschlossen.

Die 1. offentliche Auslegung fand vom 09. Oktober bis 13. November 1995 statt. Von den be-
nachrichtigten Tragern &ffentlicher Belange erhielt die Stadt wichtige Hinweise und Anregungen,
die die Durchfiihrung des Bebauungsplans betreffen. Der Planung wurde Uberwiegend zuge-
stimmt. Anregungen bezogen sich auf die Durchfiihrung von ErschlieBungsmafBnahmen im Zu-
sammenhang mit der von der Stadt beabsichtigten stédtebaulichen Neuordnung, auf den Denk-
malschutz und den Ausbau der B 188 in der Ortsdurchfahrt durch das Brandenburgische Stra-
Benbauamt Potsdam. Der Landkreis Havelland bestatigte noch einmal, daB es ausreichend wére,
den Umfang des der Untersuchungen im Grinordnungsplan im Hinblick auf die Lage des Unter-
suchungsgebiets im Innenstadtbereich zu reduzieren und darauf abzustimmen.

Da entsprechend der Abstimmung zwischen dem Baudezernat der Stadt Rathenow und der Unte-
ren Naturschutzbehérde bis zu diesem Zeitpunkt eine griinordnerische Untersuchung mit einer
Darstellung des Bestandes auf der Grundlage einer Biotopkartierung als ausreichend erachtet
worden war, hatte die Stadt noch keine Entscheidung lber die Aufstellung eines Griinordnungs-
plans zum Bebauungsplan getroffen, der dariiber AufschluBl geben kénnte, in welchem Umfang
und in welcher Art MaBnahmen zum Ausgleich der vergleichsweise geringen Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild erforderlich sein und ob diese Eingriffe nicht bereits bei einer Be-
bauung und Gestaltung der Freiflaichen in den ausgewiesenen Baugebieten nach den Festset-
zungen des Bebauungsplans ausgeglichen werden kdnnten.

Die Stadt hat die 2. offentliche Auslegung des Bebauungsplans fiir den Teilbereich 2 auf der
Grundlage des inzwischen erarbeiteten Griinordnungsplans vom 08. Juli bis 09. August 1996
durchgefiihrt, um die Belange des Naturschutzes spater angemessen abwégen zu kénnen. Dabei
sind auch die in den bereits durchgefiihrten Verfahren geduBerten Bedenken beriicksichtigt wor-

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW lSR



Bebauungsplan Nr. 013 RN
“Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,

Teilbereich 2:

Sudlich der Betliner StraBe“

in Rathenow

Begriindung

Fassung: Genehmigung
(§ 10 Abs. 2 BauGB)

Seite 7

IAstfp-06planb-begi/86b132-9 0. Marz 1999

den. Der Grinordnungsplan ist Teil B dieser Begriindung und hat zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplans éffentlich ausgelegen.

Die 2. 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans geman § 3 Abs. 2 BauGB muBte
allerdings wiederholt werden, weil die gesetzlich vorgeschriebenen Fristen zwischen der Be-
kanntmachung der &ffentlichen Auslegung und dem Beginn der Auslegung aufgrund unterschied-
licher Termine der Bekanntmachung nicht eingehalten wurden. AuBerdem waren den von der
Auslegung benachrichtigten Tragern &ffentlicher Belange nicht die aktuellen Planunterlagen tiber-
sandt worden. Die erneute 6ffentliche Auslegung hat vom 30. September bis 04. November 1996
stattgefunden. Gleichzeitig sind die Tréger 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB noch
einmal beteiligt worden.

Die in den Stellungnahmen fir die Durchfuhrung des Bebauungsplans gegebenen wichtigen Hin-
weise sind unter Ziffer 16 dieser Begriindung zusammengestellt.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungplans sollte der Klarung der unterschiedlichen nach
§ 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigenden Belange und dem Zweck dienen, im Rahmen der Aus-
tbung der Planungshoheit der Stadt Rathenow durch ihre gewahlten Vertreter unterschiedliche
Anforderungen und Belange gegeneinander und untereinander i.S.v. § 1 Abs. 6 BauGB gerecht
abwagen zu konnen. Das Ergebnis dieses Klarungs- und Abwégungsprozesses, der Bebauungs-
plan mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, war dabei unabhéngig von der Zu-
lassigkeit genehmigungspflichtiger Vorhaben zu beurteilen, weil mit den Festsetzungen im Be-
bauungsplan nur ein Rahmen flr die Durchfiihrung einzelner MaBnahmen vorgegeben werden
soll. Ein nach den Festsetzungen des Bebauungsplans grundsétzlich zuldssiges Vorhaben kann
deshalb im Einzelfall unzuléssig sein.

2. AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplans

Durch die Vereinigung beider Teile Deutschlands und den Abzug auslandischer Streitkrafte aus
dem Gebiet der ehemaligen DDR haben sich fiir die stadtebauliche Entwicklung von Rathenow
grundsétzlich neue stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten ergeben. Fiir das Untersuchungs-
gebiet zur férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes in der Alt- und Innenstadt von Rathe-
now ist ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet worden. Fir die Altstadt, die westlich an die
Innenstadt angrenzt, ist ein Sanierungsgebiet inzwischen férmlich festgelegt. Der Schwerpunktbe-
reich zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs liegt in der Innenstadt. Im &stlich angrenzenden Gebiet sidlich der Berliner Straf3e
und der Bammer LandstraBe (B 188), dem Plangebiet, liegen die von den GUS-Streitkraften auf-
gegebene, aus dem vorigen Jahrhundert stammende Zietenkaserne, eine ehemalige Landma-
schinenfabrik, mehrere kleinere Gewerbebetriebe, ein Verwaltungsgebdude mit Ingenieurbiros,
aufgegebene Werkstétten, eine berufsbildende Schule, ein Umspannwerk und Garagengebaude
der in den Wohngebauden am Bahnhof Rathenow lebenden Bewohner. Der rdumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" hat eine GréBe von
tber 20 ha. Wegen der Vielzahl unterschiedlicher stadtebaulicher Probleme hat die Stadtverord-
netenversammlung beschlossen, den Bebauungsplan in drei Teilbereiche aufzuteilen:

Teilbereich 1: "Bahnhofstraf3e"
Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner Stra3e"
Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer Landstra3e"

Lage und Bedeutung der Flachen und Baugebiete im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" machen es dringend erforderlich, ihre
kunftigen Mdglichkeiten und Funktionen im gesamtstadtischen Geflige zu klaren und fir diesen
Teil der Stadt eine kurz-, mittel- und langfristige stadtebauliche Neuordnung vorzubereiten. Die
Baugrundstiicke und Verkehrsflachen unterliegen aufgrund verénderter Nutzungsanspriiche und
der glinstigen Standortbedingungen zwischen Innenstadt, Bahnhof Rathenow und Wohngebiet
Rathenow-Ost einem starken Anpassungsdruck. In jedem der drei Teilbereiche sind andere, fir
das Gebiet charakteristische stadtebauliche Hauptaufgaben zu lésen.
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Im Teilbereich 1: "Bahnhofstraf3e" liegt die bis vor wenigen Monaten von einer Panzerbrigade ge-
nutzte Zietenkaserne, deren an der BahnhofstraBe liegende Geb&dude ebenso wie die friltheren
Stallgebaude aus Sicht der Denkmalpflege schutz- und erhaltenswiirdig sind, jedoch zum Teil als
Stand- und Wartungshallen fur Panzer sowohl erheblich umgebaut als auch in einem schlechten
baulichen Zustand sind. Der StraBenraum der BahnhofstraBe wird durch Mannschaftsgebaude
und gegeniiberliegende, urspriinglich zu Wohnzwecken errichtete reprasentative Gebaude ge-
pragt. Die BahnhofstraBe hat durch ihre alleeartige Bepflanzung und Breite reprasentativen Cha-
rakter. Sie trifft an der Berliner StraBe auf einen ebenfalls reprasentativen und flr die gestalteri-
sche Qualitat der Stadt bedeutsamen Platz und hat iber diese Anbindung eine wichtige Funktion
im ortlichen Verkehrsnetz.

Im Teilbereich 2: "Stdlich der Berliner StraBe" liegt im Inneren des von Betliner StraBe, Friedrich-
Ebert-Ring, Ferdinand-Lassalle-StraBe und BahnhofstraBe begrenzten Baublocks eine ehemalige
Landmaschinenfabrik. Eine gewerbliche Nutzung dieses Bereichs schlieBt sich wegen der be-
nachbarten Bebauung mit Wohngebauden aus. Die neu zu bebauenden Flachen im inneren Be-
reich eignen sich vorrangig fir eine innenstadtnahe Wohnbebauung fiir Alleinstehende oder Le-
bensgemeinschaften ohne Kinder. In der ErdgeschoBzone einer neuen Bebauung sind, insbeson-
dere am Friedrich-Ebert-Ring, das Wohnen nicht stérende gewerbliche Nutzungen vorstellbar.

Im Teilbereich 3: "Sidlich der Bammer LandstraBe" hatten bis in die jiingste Vergangenheit vor-
wiegend gewerbliche Nutzungen ihren Standort. Der Kreuzungsbereich von Berliner Stra-
Be/Bammer StraBe und Friedrich-Ebert-Ring wird klnftig noch gréBere Bedeutung fur die inner-
stadtische Verkehrsfilhrung gewinnen und gleichzeitig den Rand des Innenstadtbereichs gestalte-
risch pragen. Wegen der an den Teilbereich 3 siidlich und nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
wird sich der Nutzungswandel am 6stlichen Rand der Stadt in Richtung auf eine Mischung von
Wohnen und das Wohnen nicht stérenden gewerblichen Nutzungen vollziehen. Die nach einer
stadtebaulichen Neuordnung neu errichteten Gebaude sollen sowohl privaten Verwaltungseinrich-
tungen, freien Berufen, schulischen Einrichtungen und Einrichtungen der beruflichen Fortbildung
und dem Wohnen in Mehrfamilienhdusern dienen. Wegen der angrenzenden gewerblichen Nut-
zungen werden diese Wohnungen nur mittlere Wohnanspriiche erfiillen kénnen.

Fur alle drei Teilbereiche gilt gemeinsam, dafB sich die stadtebauliche Neuordnung und der Wan-
del der Nutzungsstruktur nur in einem gréBeren Zeitraum vollziehen werden und dal3 es notwen-
dig ist, am Anfang des Wandlungsprozesses ein stadtebauliches Leitbild zu entwickeln und die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir bauliche Verdnderungen zu schaffen. Dadurch soll
vermieden werden, daf3 aufgrund von Einzelentscheidungen eine langfristige und politisch beab-
sichtigte stadtebauliche Entwicklung in diesem Gebiet erschwert oder verhindert wird.

3. Dringende Griinde und Voraussetzungen, den Bebauungsplan aufzustellen, bevor der
Flachennutzungsplan aufgestellt ist

Die Stadt Rathenow fiihrt das Verfahren zur Aufstellung des in drei Teilbereiche unterteilten Be-
bauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" wegen des dringenden Erforder-
nisses, in einem innenstadtnahen Gebiet die bauliche und stadtebauliche Umstrukturierung im
Rahmen eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes einleiten und steuern zu kénnen, durch, bevor
der Flachennutzungsplan aufgestellt ist. Die stadtebaulichen Ziele und Grundziige der Planung fir
die ostlichen, stidlich von Berliner StraBe und Bammer LandstraBe liegenden Bereiche der Stadt
werden flr vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung parallel entwickelt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans fiir die Teilbereiche 1 bis 3 werden deshalb weder der beabsichtigten stad-
tebaulichen Entwicklung in diesem Teil der Stadt noch den kiinftigen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entgegenstehen.
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4, Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Stadt Rathenow verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 013 im Geltungsbereich
des Teilbereichs 2 folgende Ziele:

— Klarung der Mdglichkeiten einer stddtebaulichen Neuordnung der baulichen und sonstigen
Verhaltnisse im Plangebiet unter Beriicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse, der gegenwar-
tig ausgeuibten Nutzungen und der baulichen und sonstigen Absichten der Grundstlickseigen-
timer, Mieter und Pachter;

— Klarung der stadtrdumlichen Verhaltnisse im Kreuzungsbereich von Berliner StraBe/Bammer
LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert-Ring durch Neubebauung und Umnutzung bestehen-
der Gebaude zu gewerblichen und Wohnzwecken;

— Abgrenzung der Grundstiicke in der Randzone des Baublocks gegeniiber dem Blockinnenbe-
reich zur Klarung der Moglichkeiten einer Zusammenlegung ungiinstig geschnittener Grund-
stlicksteile und Neuaufteilung fiir eine Neubebauung zu Wohnzwecken;

— Abgrenzung und Zusammenlegung von ungunstig geschnittenen Grundstiicken im Blockin-
nenraum zur Verbesserung der bestehenden Nutzungsmdglichkeiten fiir vorhandene Wohn-
gebdude und Beherbergungsbetriebe;

— Erhaltung, Modernisierung und Erneuerung der fir die Berliner StraBe charakteristischen Be-
bauung mit villenartigen Einzelgebauden;

— stufenweise Umnutzung der vorwiegend gewerblich genutzten Grundstliicke an Friedrich-
Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraB3e flr eine gewerbliche Nutzung und Wohnen;

- erganzende Bebauung an Friedrich-Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraB3e zur stadtgestal-
terischen SchlieBung der StraBenrdume und zur Abschirmung des Blockinnenraums gegen-
Uber Beeintrachtigungen durch Verkehr auf den stark belasteten HauptverkehrsstraBen, Berli-
ner StraBe (B 188) und Friedrich-Ebert--Ring;

— Entwicklung eines Konzeptes fiir die Neubebauung des Blockinnenraums mit Gebauden ge-
hobenen innerstadtischen Wohnens fiir Alleinstehende oder Lebensgemeinschaften ohne Kin-
der;

— Verbesserung der Wohnumfeldverhéltnisse durch deutliche Verringerung des Anteils der ver-
siegelten Flache an der Grundstiicksflache;

— Begrenzung méglicher Beeintrédchtigungen durch zuléssige gewerbliche Nutzungen;

— Einschrankung der Zulassigkeit des Verkaufs an letzte Verbraucher und von Vergniigungsstat-
ten;

— gartnerische Gestaltung und Bepflanzung den Wohnung zugeordneter Freiflachen, Bepflan-
zung ebenerdiger Stellplatzflachen mit Baumen und Berankung von Gebauden.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zwecken:

— Ausweisung von besonderem Wohngebiet (WB) fir die bebauten Grundstiicke an der Berliner
StraBe (B 188), der Ferdinand-Lassalle-StraBe und im &stlichen Teil des Blockinnenraums zur
Erhaltung oder Wiederherstellung der fiir die Berliner Stra3e charakteristischen Bebauung aus
villenartigen Einzelgebauden oder kleinteilig gegliederten aneinander gebauten Stadthausern
und zur Erganzung der straBenraumbildenden Bebauung;

— Ausweisung von Mischgebiet (Ml) am Friedrich-Ebert-Ring zur Umgestaltung des Kreuzungs-
bereichs Berliner StraBe/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert Ring und eine stra-
Benraumbildende neue Bebauung mit Bliros und Wohnungen am Friedrich-Ebert-Ring;

— Abgrenzung und Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fiir eine 3- bis 5-
geschossige neue Bebauung, vorwiegend mit Wohnungen und Raumen fiir private Dienstlei-
stungs- und Verwaltungseinrichtungen zur stadtraumlichen Umgestaltung des Kreuzungsbe-
reichs von Berliner StraBe/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-Ebert-Ring;

— Erweiterung der im allgemeinen Wohngebiet (WA) allgemein zulassigen Nutzungen um Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen;

— Beschrankung der Zulassigkeit von Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetrieben im allgemeinen Wohngebiet (WA) auf Ausnahmen und die GréRe
von Laden auf 200 m?
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- Gliederung des besonderen Wohngebiets (WB) in 3 Teilgebiete, die sich nach der Zuléssigkeit
der Nutzungen, abgestimmt auf ihre Lage im Plangebiet und an StraBen unterschiedlicher Be-
deutung, voneinander unterscheiden;

— Sicherung der Wohnnutzung in den Geschossen oberhalb des Erdgeschosses bzw. des er-
sten Obergeschosses;

- Begrenzung der zulassigen Emissionen fir die im besonderen Wohngebiet (WB) und im
Mischgebiet (MI) zuléssigen Betriebe und Anlagen durch die Festsetzung von héchstens zu-
l&ssigen flachenbezogenen Schalleistungspegeln;

— AusschluB3 der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten im besonderen Wohngebiet (WB) und
Beschrankung der Zuléassigkeit auf Teile des Mischgebiets (Ml);

— Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhe durch die Festsetzung von Hdéchstwerten fiir die
zulassige Hohe der Traufe und des Firstes von Gebauden zur stadtgestalterischen Einfiigung
neuer Gebaude in die vorhandene stadttypische Bebauung;

— Regelung der zuldssigen Bauweise, abgestimmt auf die 6rtlichen Verhéltnisse und die stadt-
gestalterischen Zielsetzungen, als abweichende Bauweise;

— Festlegung eines gestalterischen Rahmens flir die Zuldssigkeit von Materialien fiir AuBen-
wandflachen, die Neigung von D&chern, die Gestaltung von Nebendéachern und Dachaufbau-
ten, die Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten, die Gestaltung nicht Uberbauter
Grundstlicksflachen, die Berankung von baulichen Nebenanlagen und die Gestaltung von
Einfriedungen.

5. Zustand von Natur und Landschaft - Berlicksichtigung der Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Hinweis:

Nachdem die Stadt Rathenow sich zunachst mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Landkreis
Havelland darauf versténdigt hatte, auf die Ausarbeitung eines vollstandigen Grinordnungsplans
zu verzichten, hat sich im Zuge des weiteren Planaufstellungsverfahrens gezeigt, daB als Grund-
lage fiir die Beurteilung einer angemessenen Ber{icksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft und einer angemessenen Kompensation mdglicher Eingriffe bei der Abwéagung nicht nur
eine Darstellung des Bestandes auf der Grundlage einer Biotopkartierung, sondern auch eine
Konfliktanalyse und Vorschléage fiir grinordnerische MaBnahmen zur Verwirklichung eines die
stadtebauliche Planung ergdnzenden griinordnerischen Konzeptes und zum Ausgleich der kiinftig
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Eingriffe erforderlich sind. Vorschlage
zu Art und FlachengréBe durchzufihrender MaBnahmen sollten abhéngig von ihrem Kompensati-
onswert und dem Ergebnis der abschlieBenden Eingriffsbilanzierung erarbeitet werden.

Auch wenn die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans fiir den Teilbereich 2 kiinftig zulas-
sige bauliche Nutzung der Flachen im rdumlichen Geltungsbereich keinen erheblichen Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne des Naturschutzes mehr darstellen, weil die Flachen
im Plangebiet in der Vergangenheit bereits weitgehend fiir ausgelibte Nutzungen versiegelt wor-
den sind und eine zusatzliche Neuversiegelung kaum zu erwarten ist, sollen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung, nachfolgender Planungen und bei Verdnderungen der bestehenden
Verhéltnisse alle Méglichkeiten genutzt werden, Flachen zu entsiegeln, zu bepflanzen und Bau-
maBnahmen umweltvertraglich durchzufiihren. Diesen Zielen sollen die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans zur Begrenzung des Flachenanteils, der {iberbaut oder
versiegelt werden darf, zur Gestaltung und Bepflanzung der nicht Gberbauten Grundstticksflachen
und zur Bepflanzung und Eingriinung von Stellplatzen dienen.

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 013 "Zietenkaserne/Friedrich-Ebert-Ring" werden
der Zustand von Natur und Landschaft beschrieben und bewertet, die zur Vermeidung, Milderung
und zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild geeig-
neten MaBnahmen vorgeschlagen und kinftig zuléssige Eingriffe mit moglichen Kompensations-
maBnahmen in der Eingriffsbilanzierung gegentibergestellt, damit zur planungsrechtlichen Siche-
rung ihrer Verwirklichung geeignete Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
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kénnen. Der Auszug aus dem Griinordnungsplan fiir den Teilbereich 2 des Bebauungsplans
Nr. 013 ist Teil B dieser Begriindung.

6. Planungskonzept

Die Bebauung an der Siidseite der Berliner StraBe und dem Friedrich-Ebert-Ring ist (iber einen
langeren Zeitraum und mit unterschiedlichen Nutzungsabsichten der Grundstiickseigentimer
entstanden. Teils dienten die Gebaude reprasentativen Wohnanspriichen und wurden als villenar-
tige Einzelgebaude errichtet, teils muBten sie bescheideneren Anspriichen gentigen und die Vor-
aussetzungen bieten, auf dem selben Grundstiick und im selben Haus zu arbeiten und zu woh-
nen. Teils entstanden sie in jungster Vergangenheit als Wohngebaude nach standortuntypischen
technischen Anforderungen und stéren durch ihre Erscheinung den stadtgestalterischen Zusam-
menhang. Das Grundstiick an der Ecke Berliner StraBe/Friedrich-Ebert-Ring war in friiheren Jah-
ren Ziel von Spaziergangen im Stadtgebiet und gesellschaftlichen Veranstaltungen in den Ré&u-
men und Sélen des Gasthauses und unter Linden im Freien. Die rickwartigen Teile der Grund-
stiicke dienten Werkstéatten und sogar einer Landmaschinfabrik und der Unterbringung von Mitar-
beitern in den Obergeschossen der Nebengebdude. Die Grundstlicke an der Ecke Friedrich-
Ebert-Ring und Ferdinand-Lassalle-StraBe dienten in den letzten Jahren ausschlieBlich gewerbli-
chen Zwecken, sind mit Werkstatthallen bebaut oder dienten zum Abstellen von Fahrzeugen.

Die Nutzung im Plangebiet stellte bisher eine von unterschiedlichen Anspriichen geprégte intensi-
ve Mischung aus gewerblicher und Wohnnutzung dar. Mit der Entwicklung eines Planungskon-
zepts soll der historischen Bedeutung der erhaltenen Bebauung und am Plangebiet vorbeifiihren-
der StraBenziige und der stédtebaulichen Bedeutung der angrenzenden Bebauung an der Ostsei-
te der Bahnhofstra3e ebenso entsprochen werden wie den stédtebaulichen und stadtgestalteri-
schen Absichten der Stadt, auf der Grundlage ge&dnderter Nutzungsanforderungen und Nutzungs-
mdglichkeiten kurz-, mittel- und langfristig die Art baulicher und sonstiger Nutzung im Plangebiet
neu zu regeln, Nutzungen nach ihrer Vertraglichkeit einander zuzuordnen und das MaB fir die
bauliche Nutzung der Grundstiicke einschlieBlich der Versiegelung der Oberflachen zu begren-
zen.

Das Planungskonzept ergibt sich aus den bestehenden Nutzungs- und Eigentumsverhéltnissen,
der vorhandenen Bebauung und Méglichkeiten kiinftiger baulicher Nutzung, aus den auf das Ge-
biet von auBen einwirkenden Anforderungen benachbarter Bebauung und den Auswirkungen des
Verkehrs auf HauptverkehrsstraBBen. Das Planungskonzept soll auBerdem den (ibergeordneten
stadtentwicklungspolitischen, stédtebaulichen und stadtgestalterischen Zielen der Stadt entspre-
chen und sich in eine Ubergeordnete stadtebauliche Struktur einfligen, die sich kiinftigen Anforde-
rungen anzupassen vermag.

Wichtige Ausgangspunkte bei der Entwicklung des Planungskonzepts waren die stédtebauliche
Bedeutung der Kreuzungsbereich von Berliner StraBe/Bammer LandstraBe (B 188) und Friedrich-
Ebert-Ring und die Entscheidung, planerisch die bauliche Nutzung entlang den am Plangebiet
vorbeifiihrenden StraBen und die, abgeschirmt durch eine Blockrandbebauung, im Blockinneren
entstehende kiinftige Wohnnutzung von einander zu trennen. Ergebnis ist der Vorschlag, die
Grundstiicke an der Ecke Berliner StraBe/Friedrich-Ebert-Ring, korrespondierend zur beabsichtig-
ten Bebauung an der gegeniiberliegenden Ostlichen StraBenseite, neu zu bebauen und so dem
Kreuzungsbereich, entsprechend seiner stadtebaulichen Bedeutung, ein neu gestaltetes Erschei-
nungsbild zu geben. Die Geb&ude sollen - wie in der Vergangenheit - zuriicktreten und den Stra-
Benraum platzartig erweitern, damit auf der Flache wieder Baume gepflanzt und unter ihnen zum
Aufenthalt im Freien Tische aufgestellt werden kénnen. Der anschlieBende StraBenraum der Ber-
liner StraBe soll sich mit den Baumreihen anschlieBen und entweder mit bestehender Bebauung
erhalten bleiben oder aber, abgestimmt auf seine besondere Lage an der ZufahrtsstraBe in die
Innenstadt, gehobenen gestalterischen Anforderungen entsprechend erneuert werden.

Die Bebauung am Friedrich-Ebert-Ring, der im Abschnitt stidlich der Kreuzung deutlich weniger
stark befahren sein wird als in seinem nérdlichen Abschnitt, soll stirker auf eine gewerbliche Nut-
zung, die das Wohnen nicht wesentlich stort und sich auf das ErdgeschoB und das erste Oberge-
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schof3 beschréanken soll, ausgerichtet sein und den Zusammenhang zu der auf der dstlichen Stra-
Benseite nach den dort vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans entstehenden neuen
Bebauung und ihrer Nutzung herstellen. Damit werden den Grundstiickseigentiimern im Plange-
biet die Voraussetzungen geboten, ihre Grundstiicke wie in der Vergangenheit auch kiinftig ge-
werblich zu nutzen, allerdings eingefligt in ein Ubergeordnetes Nutzungskonzept.

Die Ferdinand-Lassalle-StraBe ist zwischen BahnhofstraBe und Friedrich-Ebert-Ring nur in ihrem
westlichen Teil beidseitig bebaut. Durch eine ergédnzende Bebauung an ihrer Nordseite soll sich
der durch die vorhandenen Gebéude gebildete Platzraum mit Soldatenfriedhof und Kinderspiel-
platz rdumlich schlieBen.

Im entstehenden Blockinnenraum zwischen Berliner StraBe und Ferdinand-Lassalle-StraBe sind
im westlichen Teil durch den Abbruch der ehemaligen Landmaschinenfabrik gréBere zusammen-
hangende Flachen freigelegt worden. Sie sollen mit Wohngebauden neu bebaut werden. Die Er-
schlieBung ist Uber private ErschlieBungsflaichen von der Berliner StraBe und der Ferdinand-
Lassalle-StraBe vorgesehen. Im éstlichen Teil des Blockinnenraums sind ein Beherbergungsbe-
trieb, der sich erweitern mdchte, und Nebengebaude vorhanden. Die Erweiterung baulicher Anla-
gen und eine Neubebauung sind nur begrenzt mdglich. Es ist nicht vorgesehen, die Gebdude am
Blockrand sich in das Blockinnere erweitern zu lassen.

Abgestimmt auf die vorwiegend ausgetibte Nutzung in der Bebauung an der Berliner StraBe, die
beabsichtigte zukinftige Nutzung am Friedrich-Ebert-Ring, die Zuordnung unterschiedlicher vor-
handener Nutzungen und die Absicht, in diesem zur Innenstadt und zum Bahnhof glinstig gelege-
nen Gebiet mdglichst viele Menschen unter verbesserten Wohnumfeldverhéltnissen wohnen zu
lassen, wird die nach dem Abbruch der ehemaligen Landmaschinenfabrik neu zu bebauende Fla-
che als allgemeines Wohngebiet (WA), die Ubrigen vorwiegend bebauten Grundstiicke als beson-
deres Wohngebiet (WB) und die baulich und in ihrer Nutzung umzustrukturierende Flache am
Friedrich-Ebert-Ring als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung, der Anteil der Grundstlicksflache, die Uiberbaut oder
versiegelt werden darf, die zulissige Gebdudehdhe und das zuldssige Verhéltnis zwischen
GrundstiicksgroBe und kunftiger GeschoBflache, sind ebenfalls abgestimmt auf die vorhandene
Bebauung und ihren stidtebaulichen Charakter, die stadtgestalterischen Absichten der Stadt und
auf die Anforderungen an zeitgeméBe Wohnformen und die angestrebte Wohnumfeldqualitét.

Mit der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und der Regelung des Flachenanteils,
der Uberbaut und versiegelt werden darf, soll erreicht werden, daB ein méglichst groBer Flachen-
anteil grinordnerisch gestaltet und bepflanzt werden kann.

I Entwicklung der Planung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rathenow wird fiir die Flachen im rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Wohnbaufléche (W) und gemischte Bauflache (M) darstellen.

Die stédtebaulichen Ziele und die Grundziige der Planung flr den éstlichen Bereich der Stadt
Rathenow sind parallel zu den Zielen und Zwecken des Bebauungsplans und dem Planungskon-
zept entwickelt worden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen deshalb weder der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Teil der Stadt Rathenow noch den kiinftigen
Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans entgegen.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan werden im Bebauungsplan konkretisiert, u.a. durch die
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet (WA), besonderem Wohngebiet (WB) und Mischgebiet
(MI).
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8. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

In seiner Stellungnahme vom 06. Marz 1995, R4-1-4.11/2/1105, stellt das Ministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung (MUNR) fest:

»Der Beplanung des o.g. Standortes (Bebauungsplan Nr. 013 ,Zietenkaserne/Friedrich-Ebert-Ring") im
Sinne der fiir die Teilbereiche 2 (ca. 2,8 ha) und 3 (ca. 6,4 ha) dargestellten Planungskonzepte stehen lan-
desplanerische Bedenken nicht entgegen.”

In ihrer Stellungnahme vom 21. Mérz 1995, XH-B13.5HD, teilt die Regionale Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming der Stadt mit:

"Mit dem "Gesetz zur Einflihrung der Regionalplanung und der Braunkohlen- und Sanierungsplanung im
Land Brandenburg (RegBkPIG)" vom 13.05.1993 ist die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung von Regional-
plénen geschaffen worden, die die Ziele und Grundsétze der Landesplanung auf der Ebene der Regionen
verfeinern soll. An landesplanerischen Vorgaben ist das Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz
(VorSchGLplG) vom 06.12.1991 verbindlich.

Die Stadt Rathenow ist im Landesentwicklungsplan | des Landes Brandenburg (Entwurf vom 02.03.1994)
als Mittelzentrum und im Vorentwurf des Kapitels Siedlung des Regionalplans Havelland-Flaming vom
14.12.1994 als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Premnitz ausgewiesen. lhre Hauptaufgabe besteht im
Planungszeitraum in der Bereitstellung von Wohn- und Arbeitsstattenflachen sowie den dazugehérenden
Versorgungseinrichtungen unter Berlicksichtigung des Eigenbedarfs und des Bedarfs aus maBvollen Zu-
wanderungen fiir einen mittelzentralen Verflechtungsbereich. Hierfiir kénnen ohne besonderen Nachweis
Fléchen fiir 4.300 WE zur Sicherung und Entwicklung der Wohnfunktion ausgewiesen werden.

Nach § 4 Abs. 6 des VorSchGLPIG und Plansatz 2.1.3 des Vorentwurfs des Kapitels Siedlung des Regio-
nalplans sollen dazu vorrangig innerértliche Siedlungsflaichen genutzt werden. Nach Plansatz 2.2.2.1 ist
durch eine giinstige rdumliche Zuordnung zu den vorhandenen zentralen Bereichen ihre Funktion als Mit-
telzentrum zu starken und zu festigen.

AuBerdem sollen nach § 3 Abs. 7 VorSchGLPIG und Plansatz 2.1.8 des Vorentwurfs des Regionalplans
das gewachsene Ortsbild und die Einbindung in die umgebende Landschaft beachtet werden.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 13 ist aufgrund seiner hervorragenden Innerortslage sowie der geringen
Entfernung zum Bahnhof geeignet, zentralortliche Funktionen aufzunehmen und der Inanspruchnahme
weiterer AuBenbereichsflichen entgegenzuwirken. Die dargestellten Entwicklungsabsichten entsprechen
den Zielen geméafB Plansétze 2.1.3 und 2.1.7 des Vorentwurfes des Kapitels Siedlung des Regionalplanes
und werden ausdriicklich begraft."

9. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden an die Berliner StraBe (B
188), im Osten an den Friedrich-Ebert-Ring, im Stiden an die Ferdinand-Lassalle-StraBe und im
Westen an den rdumlichen Geltungsbereich des Teilgebiets 1 dieses Bebauungsplans.

Die Flachen im réaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen in der Gemarkung
Rathenow, Flur 33.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs verlauft:

imNorden : Inder Sudgrenze des Flurstiicks 73 (Berliner Strae - B 188),
imOsten  : in der Westgrenze des Flurstiicks 58 (Friedrich-Ebert-Ring),
im Stiden  : in der Stdgrenze des Flurstiicks 3/1 (Ferdinand-Lassalle-StraBe) und

im Westen : in der Ostgrenze der Flurstiicke 128; 132 bis 137, des Flurstiicks 138/1; der Flur-
stiicke 139 und 149; des Flurstiicks 141/2 und des Flurstiicks 120.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flurstiicke der
Flur 33, Gemarkung Rathenow:

127, 125/1; 125/2; 123/1; 123/2; 122/2; 122/3; 121/1; 121/2; 121/4 bis 121/8; 116; 117/1; 117/2;
114; 115; 108/1; 108/2; 109; 110; 112; 113/1; 113/2; 111/3 bis 111/6; 118/1; 119; 120.
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10. Erfordernis zur Anlage von Kinderspielplatzen
10.1  Kleinkinderspielplatze (fur Kinder bis zu 6 Jahren)

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Bebauung wird aus Gebéauden fiir
mehr als 2 Wohnungen bestehen. Spielplatze flir Kleinkinder sind bei Geb&uden mit mehr als 2
Wohnungen auf den Baugrundstiicken anzulegen. Standorte fiir Kleinkinderspielplatze werden je-
doch nicht festgesetzt.

10.2 Kinderspielplatze (fir Kinder von 6 - 12 Jahren)

Spielpléatze fur Kinder sind in Baugebieten anzulegen, in denen Wohnnutzung zuléssig ist. Die
Spielplatze missen von allen Baugrundsticken im Bereich, fir den sie bestimmt sind
(Spielplatzbereich), auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kdnnen, ohne daf
HauptverkehrsstraBen Uiberquert werden missen.

Das Plangebiet ist etwa 2,8 ha gro3. Davon sind etwa 0,9 ha als allgemeines Wohngebiet (WA),
etwa 1,4 ha als besonderes Wohngebiet (WB) und etwa 0,4 ha als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.
Nach den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung ist es zulassig, im Spielplatzbereich
Wohngeb&ude mit héchstens 26.000 m? GeschoBflache zu errichten, tatsachlich wird die Ge-
schofBflache 22.000 m? voraussichtlich groB sein. Bei einem Bedarf an nutzbarer Spielplatzflache
von mindestens 2% der zulassigen GeschofBflachen ergibt sich rechnerisch eine FlachengroBe
von mindestens 450, hochstens 520 m2. Da Kinderspielplatze zur besseren Einfligung in die Um-
gebung und zur Abschirmung eingegrint werden, ist die Flache um etwa 50% zu vergréBern. Es
ergibt sich ein Flachenbedarf von mindestens 650 m2 und héchstens 800 m2.

An der Geschwister-Scholl-StraBe wird ein Kinderspielplatz angelegt, dessen GroBe den Bedarf
auch aus diesem Teilbereich des Bebauungsplans decken soll allerdings trennt die BahnhofstraBe
Wohngebiet und Kinderspielplatz.

11. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Das Gebiet wird von der Berliner StraBe, dem Friedrich-Ebert-Ring und der Ferdinand-Lassalle-
StraBe erschlossen.

Zur Schaffung zweckméBig gestalteter Baugrundstiicke und zur Neuordnung der Eigentumsver-
haltnisse sind bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Auf eine Umlegung kann und soll jedoch
verzichtet werden. Neue Baugrundstiicke kénnen durch Grenzregelung gebildet werden.

12. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das bisher entwickelte Versorgungskonzept fiir das Plangebiet ist zwar grundsétzlich auf die Ge-
samtkonzeption fir die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Rathenow abgestimmt. Da
sich jedoch die Anforderungen an den Versorgungsstandard vorhandener und neuer Wohnungen
und Betriebe &ndern werden, sollen die Randbedingungen fir Ver- und Entsorgungseinrichtungen
grundsatzlich tberpriift werden. Das Verfahren zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat
bereits einige Aufschliisse uber die tatsachlichen Verhéltnisse gegeben.

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung obliegt dem Wasser- und Abwasserverband
Rathenow. Die erforderliche NeuerschlieBung fir Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
sowie Regenwasserableitung im Trennsystem kann der Zweckverband nicht (bernehmen, son-
dern muBB vom Bauherrn getragen werden. Dazu ist zwischen Bauherrn und Wasser- und Abwas-
serverband Rathenow ein ErschlieBungsvertrag fiir die leitungsgebundenen Anlagen abzuschlie
Ben. Ein AnschluB an das &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz ist méglich.

Die Regenwasserableitung ist in einem Leitungs- und Grabensystem zum Kénigsee vorgesehen.
Fur den AnschluBB an die Regenwasser-Kanalisation ist nach Auskunft des Wasser- und Abwas-
serverbandes die Zustimmung der Betreiber des Grabensystems erfordetlich.
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Der Léschwasserbedarf kann aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz nur bedingt gedeckt werden.

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans liegt im Fernwéarmevorranggebiet der Stadt Rathenow.
Gebéude sind an das Heizkraftwerk anzuschlieBen.

Die Abfallwirtschafts-Union Rathenow GmbH weist auf die Notwendigkeit hin, bei der Abfallent-
sorgung das Duale System zu beriicksichtigen und fiir die Millentsorgung an geeigneten Platzen
Standorte fur Mullbehélter vorzusehen. Grundsétzlich ist es moglich, diese Standorte auf den Fla-
chen zuzulassen, die auch der Unterbringung von Einstellplatzen und Nebenanlagen dienen kén-
nen.

13. Der Stadt Rathenow voraussichtlich entstehende Kosten und ihre Finanzierung

Fir die Durchflihrung von ErschlieBungsmaBnahmen oder die Erflillung anderer 6ffentlicher Auf-
gaben entstehen der Stadt Rathenow durch die Aufstellung des Bebauungsplans unmittelbar kei-
ne Kosten, weil das Plangebiet an vorhandene ErschlieBungsstraBen mit den erforderlichen Ver-
sorgungsanlagen angrenzt und vorgesehen ist, daB die Kosten fiir die Neuverlegung von Er-
schlieBungsleitungen berwiegend von den Eigentlimern neu zu erschlieBender Grundstiicke zu
tragen sind. Die Leitungen sind allerdings teilweise in einem erneuerungsbeddrftigen Zustand.

14. Zahlen und Daten

GroBe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Teilbereich 2 2,85 ha
1. Baugebiete 2,7 ha
— Allgemeine Wohngebiete = (WA) 0,92 ha
— Besondere Wohngebiete  (WB) 1,37 ha
— Mischgebiete (M) 0,41 ha
2. Grun-, Verkehrs- und sonstige Flachen 0,15 ha
— Grunflachen 0,02 ha
Granflachen, privat 0,02 ha
— Verkehrsflachen 0,13 ha
StraBenverkehrsflachen, vorhanden 0,1 ha
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15. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
(siehe: Planzeichnung und § 1 Textliche Festsetzungen Ziffern 1 bis 8)

15.1  Art der baulichen Nutzung

Die flir die Bebauung vorgesehenen Flachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA), besonde-
res Wohngebiet (WB) und als Mischgebiet (M) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA) wird festgesetzt, weil die Grundstiicke im Innenraum des von der
Bebauung an der Berliner StraBe, am Friedrich-Ebert-Ring, an der Ferdinand-Lassalle-StraBe und
an der BahnhofstraBe gebildeten Blockrandes zwar vorwiegend, jedoch nicht ausschlieBlich, dem
Wohnen dienen und es den kiinftigen Bewohnern gestattet sein soll, wie in den angrenzenden
Wohngebieten und den Ubrigen im Stadtgebiet liegenden Gebieten Ublich, privat oder gewerblich
handwerkliche Tatigkeiten auszuiiben. Der Schutz der Wohnnutzung vor Larm- und Geruchsbe-
eintrachtigungen soll nur in dem fir innerstadtische Wohngebiete charakteristischen, von den Be-
wohnern zu erwartenden und nach den Richtlinien zu fordernden Umfang gewahrleistet sein, um
flr moglichst vielfaltige persdnliche Initiativen den fir Wohngebiete angemessenen Rahmen zu
erhalten.

Besonderes Wohngebiet (WB) wird fiir die vorwiegend dem Wohnen dienenden Baugebiete an
der Berliner StraBe (B 188) und der Ferdinand-Lassalle-StraBe ausgewiesen, in denen die Wohn-
nutzung trotz erheblicher Vorbelastung durch Verkehrslarm erhalten und fortentwickelt werden soll
und deren Charakter durch eine Nutzungsmischung gepragt ist. Um diese Absicht zu verwirkli-
chen, ist das Baugebiet gegliedert nach der Art der zulassigen Nutzung. Es sind jedoch nicht alle
nach § 4a Abs. 2 BauNVO vorgesehenen Nutzungen zul&ssig, um nicht nur die das Wohnen sté-
renden Nutzungen, sondern auch eine sich daraus ergebende Konkurrenz zu Einkaufsmdglichkei-
ten in der Innenstadt auszuschlieBen und die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben an dem
Bedarf zur Nahversorgung der im Gebiet lebenden Anwohner auszurichten.

Als Mischgebiet (MI) werden die an den Friedrich-Ebert-Ring angrenzenden Grundstiicke ausge-
wiesen, auf denen auch kinftig eine das Wohnen nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung
zulassig sein soll. Diese Grundstiicke werden oder sollen kiinftig von Betrieben genutzt werden
dirfen, die fir die benachbarte Wohnbebauung keine unzumutbaren Beeintrachtigungen verursa-
chen und selbst nicht durch Verkehrslarm und Abgase unzumutbar beeintrachtigt werden. Die im
Gebiet bereits ausgetbte Nutzung entspricht bereits der eines Mischgebiets (Ml).

(Ziffer 1 Textliche Festsetzungen)

15.2 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die vorhandene Wohnbebauung in der ndheren Umgebung des neu ausgewiesenen allgemeinen
Wohngebiets (WA) auf dem Gelénde der ehemaligen Landmaschinenfabrik nérdlich der Betliner
StraBe und sudlich der Ferdinand-Lassalle-StraBe besteht aus Wohngebauden mit bis zu acht
Wohnungen je ErschlieBungseinheit. Nach den Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehdhe, Ho-
he der Traufe, ist es zuléssig, Geb&ude mit bis zu zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dach-
geschoB zu errichten. Nach den stadtebaulichen Zielen der Stadt sollen vorrangig gréBere Woh-
nungen fur Familien entstehen. Deshalb wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Erschlie-
Bungseinheit auf zwolf begrenzt.

(Ziffer 2 Textliche Festsetzungen)

15.3 Malf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
GeschoBflachenzahl (GFZ) bestimmt. Die héchstens zuldssige Gebaudehdhe, Hohe der Traufe
und des Firstes, wird aus gestaltetischen Griinden als 6rtliche Bauvorschrift festgesetzt, um eine
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mehrgeschossige Bebauung entstehen zu lassen, die in ihrer H6he Bezug nimmt auf das stadte-
bauliche Geflige, die vorhandene Bebauung und eine bisher fehlende Versorgung mit neuen
Wohn- und Eigentumsformen. Insbesondere ist es Absicht der Stadt, die Forderungen des Denk-
malschutzes zu beriicksichtigen und fir eine Neubebauung in der Umgebung von Baudenkmalen
einen Rahmen vorzugeben, der sich an der besthenden baulichen Grundstruktur orientiert. Mit
diesen aufeinander abgestimmten Festsetzungsmdglichkeiten verfolgt die Stadt Rathenow gleich-
zeitig stédtebauliche, stadtplanerische, denkmalpflegerische, stadt- und landschaftsgestalterischer
Absichten.

(Ziffer 3 Textliche Festsetzungen)

15.4  Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der Festsetzung von Grundfldchenzahlen (GRZ) in der Planzeichnung, die die in § 17 Abs. 1
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete (WA) mit 0,4 und flir besondere Wohngebiete (WB) mit 0,6
angegebenen Hochstwerte nicht iiberschreiten, beabsichtigt die Stadt, das Maf3 der zuldssigen
Uberbauung und Versiegelung auf einem fiir Innenstadte verhaltnismanBig niedrigen, fir Rathenow
jedoch angemessenen Wert zu halten. Trotzdem ist, verglichen mit der bestehenden Bebauung,
nach den Festsetzungen eine erhebliche zusatzliche Bebauung zuldssig. Nach den Bestimmun-
gen des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache um 50%, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 iberschritten werden. Damit dieser Wert in den ausgewie-
senen Baugebieten nicht erreicht werden kann, wird festgesetzt, daB die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 30% Uber-
schritten werden darf. Damit wird eine neue Hochstgrenze festgesetzt, mit der erreicht wird, daf
trotz hoher baulicher Verdichtung ein verhaltnismaBig groBer Grundsticksanteil, der sonst durch
Bebauung, Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, versiegelt werden wiirde, unversiegelt bleibt und bepflanzt werden muB. Die zuldssige
Grundflache entspricht dadurch noch einem fiir bebaute Gebiete in der Innenstadt charakteristi-
schen Flachenanteil und den stadtebaulichen Zielen der Stadit.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) erhalt erst im Zusammenhang mit anderen Festsetzun-
gen zum zulassigen MaB der baulichen Nutzung ihre planungsrechtliche und stadtebauliche Be-
deutung. Denn nur durch die Festsetzungen zur zulassigen GeschoBflachenzahl (GFZ) und zur
zulassigen Gebaudehdhe, héchstens zulassige Héhe der Traufe und des Firstes, wird die héch-
stens zuléssige bauliche Dichte, das MaB der baulichen Nutzung, begrenzt. Dem Bauherrn bleibt
es Uberlassen, ob er die durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) zuldssige Grundflache
insgesamt (iberbaut oder nur teilweise. Die fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung maB-
gebenden Belange werden nach Auffassung der Stadt dadurch nicht mehr beriihrt, weil die weite-
ren Festsetzungen Fehlentwicklungen verhindern. Die Erorderlichkeit der Art der getroffenen
Festsetzung ergibt sich vorrangig aus der Absicht, die naturschutzrechtlichen Belange angemes-
sen zu bericksichtigen, d.h. Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Grundwasser eindeutig zu
begrenzen, ohne gleichzeitig die bauliche Nutzung eines Grundstiicks mehr als unvermeidbar ein-
zuschranken.

(Ziffer 8.1 und 3.2 Textliche Festsetzungen)

15.5 Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist eng abgestimmt auf den schitzens-
werten baulichen Bestand und auf seine Zuordnung zu 6ffentlichen Verkehrsflaichen oder zu
griinordnerisch gestalteten Freiflaichen. Die Bindung an den baulichen Bestand und die stadtge-
stalterischen Absichten zeigt sich an der Festsetzung von Baulinien entlang der StraBenbegren-
zungslinie, an Baugrenzen, die eine Gliederung neuer Bebauung festlegen und in der Tiefe der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen ist
auBerdem abgestimmt auf die differenziert festgesetzte abweichende Bauweise (a).
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15.6 Bauweise, abweichend (a)

Die Festsetzung abweichender Bauweise (a), unterschieden nach der Zuordnung der Bebauung
zur Berliner StraBe (B 188) in abweichende Bauweise (a1) und zur Ferdinand-Lassalle-StraBe
und Friedrich-Ebert-Ring in abweichende Bauweise (a2), steht in engem Zusammenhang mit den
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zum MaB der baulichen Nutzung, zur Stel-
lung der baulichen Anlagen und baugestalterischen Vorschriften. Sie beriicksichtigt sowohl stad-
tebauliche als auch stadtgestalterische Absichten, nimmt die charakteristischen Merkmale der
vorhandenen, weitgehend geschlossenen StraBenrandbebauung auf, erdffnet aber gleichzeitig
auch Mdglichkeiten, daraus entwickelte Grundsatze fur die Gliederung einer neuen Bebauung
unterschiedlich zu nutzen.

(Ziffer 4 Textliche Festsetzungen)

15.7 Stellung der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen gewinnt zusammen mit der Festsetzung zur
Gestaltung von Dachern Bedeutung (Ziffer 16 Textliche Festsetzungen). Aufgrund der Abmes-
sungen der uberbaubaren Grundstiicksflichen und des Verlaufs der ErschlieBungsstraBen ist
zwar die Stellung der baulichen Anlagen bereits vorgegeben, doch sollen die Bestimmungen zur
Stellung der baulichen Anlagen erganzend klaren, welche Abweichungen und Ausnahmen zulas-
sig sind, ohne die charakteristische Gestaltung der vorhandenen Bebauung zu beeintrachtigen,
wenn zur zeitgemaBen Gestaltung neuer Gebaude Bauteile oder Gebaudeteile nicht parallel zur
StraBenbegrenzungslinie angeordnet werden sollen. Grundsatzlich gilt jedoch, daB die der 6ffent-
lichen Verkehrsflache zugewandten Gebaudeseiten der Hauptgebdude parallel zur StraBenbe-
grenzungslinie anzuordnen sind. Da Firste ebenfalls parallel zur StraBenbegrenzungslinie verlau-
fen sollen, wird durch diese Festsetzung zugleich auch die Firstrichtung angegeben. Baukorper
sollen eine im Blockrandbereich eindeutige Richtung erhalten und den StraBenraum pragen. Fir
die Gestaltung von Dachaufbauten soll jedoch ein méglichst groBer gestalterischer Rahmen erhal-
ten bleiben, ohne daf die stadtgestalterischen Absichten der Stadt beeintrachtigt werden kénnen.

(Ziffer 5 Textliche Festsetzungen)

15.8 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird, im Hinblick auf die
beabsichtigte und zuléssige bauliche Dichte einerseits und die mdglichst groBen von baulicher
Nutzung und Bodenversiegelung freizuhaltenden Flachenanteile andererseits, beschrankt auf die
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen. Durch die Festsetzung zuléssiger Ausnahmen
soll eine vielféltige, vor allem gartnerische Nutzung der privaten Freiflachen mdglich bleiben.

(Ziffer 6 Textliche Festsetzungen)

15.9 Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellplatzen ist beschrankt auf die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen und auf die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Ferdinand-
Lassalle-StraBe, um zu erreichen, daB Einstellplatze nur innerhalb einer der Verkehrsflache zu-
gewandten Zone oder zwischen den Geb&uden geschaffen werden, mdglichst nicht jedoch auf
den ruckwartigen und fir eine bauliche Nutzung nicht vorgesehenen Grundstlicksteilen. Diese
Festsetzung soll dazu beitragen, da3 die vom Verkehr abgewandten Grundstiicksteile mdglichst
unbeeintrachtigt genutzt werden kénnen und die Wohnqualitat dadurch geschitzt wird.

Die Breite der Grundstiickszufahrten wird auf 5 m begrenzt, damit die den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zugewandten Grundstiicksseiten, entsprechend Ziffer 20 Textliche Festsetzungen, einge-
friedet und bepflanzt werden kdnnen und die Bepflanzung nicht mehr als notwendig unterbrochen
wird.

(Ziffer 7 Textliche Festsetzungen)
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15.10 Immissionsschutz an der Betrliner StraBe (B 188) und am Friedrich-Ebert-Ring

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Berliner StraBe (B 188) (7.500 Kfz/24h, 70,5 dB(A) tags,
63,5 dB(A) nachts, Quelle: Amt fir Immissionsschutz, 20.07.1994) und der gepflasterten Fahr-
bahnoberflaiche wurden bis zur Erneuerung der Fahrbahn mit einer Bitumendecke die stédtebauli-
chen Orientierungswerte (DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau) im ausgewiesenen Teilgebiet
des besonderen Wohngebiet (WB1) (60 dB(A) tags, 40/45 dB(A) nachts) um etwa 10 db(A) tags
und um 22 db(A) nachts Uberschritten. Die Grundstiicke liegen danach im Larmpegelbereich IV.
Seitdem diirften die Uberschreitungen um etwa 5 dB(A) niedriger liegen (La&rmpegelbereich IlI).
Eine Uberschreitung ergibt sich auch fir das entlang dem Friedrich-Ebert-Ring ausgewiesene
Mischgebiet (MI).

Stadt und StraBenbauverwaltung bereiten seit einigen Jahren die mittelfristige Verlagerung des
Binnen- und Durchgangsverkehrs der Berliner StraBe (B 188) auf eine an die Bahnanlagen verleg-
te Trasse vor. Die Verwirklichung dieser MaBnahme wird zu einer deutlichen Verringerung der
Larmimmissionen an der Berliner StraBBe beitragen. Bei einer angenommenen kiinftigen Belastung
der Berliner StraBe mit 6.000 Kfz/24h und geringerem Anteil an Schwerlastverkehr werden die
Larmbelastungen allerdings immernoch Werte von etwa 62,5 dB(A) tags und 55,5 dB(A) nachts
erreichen (Larmpegelbereich ll). Da die Orientierungswerte insbesondere nachts erheblich (ber-
schritten werden, sind auch kiinftig Schlafraume besonders betroffen.

Solange die Berliner StraBe jedoch wichtigste HauptverkehrsstraBe durch die Innenstadt bleibt,
sind die an die StraBe angrenzenden Grundstiicke flir eine Wohnnutzung nur eingeschrénkt und
nur nach Verwirklichung gegen Verkehrslarm schiitzender MaBnahmen geeignet. Faktisch kann
jedoch eine Wohnnutzung aus stadtentwicklungspolitischen und stadtplanerischen Grinden an
der Berliner StraBe nicht ausgeschlossen werden. Deshalb ist es dringend erforderlich, Larm-
schutzmaBnahmen an Gebauden mit vor L&rm zu schiitzenden Aufenthaltsrdumen durchzuflihren
und bei Umnutzung, Erneuerung oder genehmigungspflichtigen Anderung vorhandener Gebaude
und bei neuen Gebduden die sich aus dem technischen Regelwerk ergebenden baulichen Maf3-
nahmen zu verwirklichen.

Das Amt fUr Immissionsschutz hat im Beteiligungsverfahren angeregt, fiir eine Bebauung entlang
der Berliner StrafBe geschlossene Bauweise festzusetzen, um zu verhindern, da3 zwischen den
Gebauden hindurch Verkehrslarm in den Blockinnenraum eindringen kann. Im Rahmen der Ab-
wégung hat die Stadtverordnetenversammlung entschieden, diese Anregung unberiicksichtigt
zulassen, weil sie im Widerspruch zu den Zielen der Stadt steht, die fiir den Innenstadtrand cha-
rakteristische Bebauung mit villenartigen Einzelh&usern zu erhalten. Aus denselben Griinden ent-
halt der Bebauungsplan Festsetzungen zu einzuhaltenden seitlichen Grenzabsténden. Sie sind
zur Verwirklichung besonderer stidtebaulicher Absichten geringer als nach der Brandenburgi-
schen Bauordnung vorgeschrieben. Dadurch wird der Anregung teilweise entsprochen.

Im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplans sind im Baugenehmigungsverfahren Vorkeh-
rungen nach DIN 4109 zu fordern. Dies betrifft insbesondere die Ausfiihrung von Fenstern, Tiren,
Wanden und Dachern der schallbelasteten Seiten von besonders vor Larm zu schiitzenden Auf-
enthaltsrdumen. Weitere Moglichkeiten zur Verringerung der Schallimmissionen in Aufenthalts-
rdumen ergeben sich im Rahmen der Geb&dudeplanung aus der Zuordnung der Rdume, der An-
ordnung der Fenster und der GrundriBgestaltung. Auch wenn der Bebauungsplan regelt, daB3 auf-
grund der bestehenden baulichen und stadtebaulichen Verhaltnisse LarmschutzmaBnahmen auf
den Grundstiicken und an den Gebauden durchgefiihrt werden sollen, kann die Art der durchzu-
fihrenden MaBnahme nur im Baugenehmigungsverfahren festgelegt werden. Deshalb enthalt der
Bebauungsplan lediglich allgemeine Anforderungen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor Beein-
trachtigungen durch Verkehrslarm von der Betliner StraB3e (B 188).

(Ziffer 8 Textliche Festsetzungen)
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15.11  Aufschittungen und Abgrabungen

Mit der Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen soll erreicht werden, da3 Bodenbewe-
gungen auf das unbedingt erforderliche MaB eingeschrankt werden. Die Festsetzung entspricht
dem im Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) formulierten und bei Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaftsbild zu beachtenden Grundsatz ebenso wie die Festsetzungen zur Errichtung von
Stitzmauern, zur Ausbildung von Béschungen und Kammlinien von Aufschittungen.

(Ziffer 9 Textliche Festsetzungen)

15.12 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
15.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
15.14  Erhaltung von Bdumen und Stréduchern

Die Begriindung der textlichen Festsetzungen zu ‘MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’, ‘Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Be-
pflanzungen’ und zu ‘Erhaltung von Baumen und Strduchern’ (Ziffern 10 bis 12 Textliche Festset-
zungen) ergibt sich aus den Texten, Tabellen und Karten des Griinordnungsplans zum Bebau-
ungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring", insbesondere zu "Teilbereich 2: Sudlich
der Berliner StraBBe". Der Grinordnungsplan ist Bestandteil dieser Begriindung und ihr auszugs-
weise als Teil B beigefigt.

15.15 Erhaltung von Nist- und Ruheplatzen geschutzter Vogelarten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind besonders geschiitze Vogelarten i.S.v.
§ 20e BNatSchG beobachtet worden. Dies war AnlaB3, im Juli 1996 auf dem Grundstiick der ehe-
maligen Zietenkaserne eine Kartierung der schiitzenswerten Avifauna durchzufiihren. Es ist des-
halb wahrscheinlich, daB auch in Dachrdumen und an AuBenwénden von ungenutzten oder élte-
ren Gebauden in den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplans Nist-, Brut- und Ruheplétze dieser
Vogelarten zu finden sind.

Zur Erhaltung von Nist-, Brut- und Ruheplétzen unter Beriicksichtigung der Schutzvorschriften in
§ 20f Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fiir die besonders geschiitzten Vogelarten Schleiereule (Tyto alba),
Turmfalke (Falco tinnunculus), Mauersegler (Apus apus) als MaBnahme 8 wird vorgeschlagen,
diese bei Erneuerung oder Abbruch von Gebauden zu erhalten oder in Abstimmung mit dem Lan-
desumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz, Telefon 0331-2776.0, an einer nach Siiden
gerichteten Giebelwand eines geeigneten Gebaudes wiederherzustellen und fir Mauersegler in
maoglichst groBer Hohe nebeneinander mindestens acht Niststeine einzubauen oder anzubringen.

Da diese MaBnahme nicht bodenrechtsrelevant ist, kann sie nicht als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan Gbernommen werden. Wegen der erkannten Bedeutung der Schutzes der Vogelarten
halt es die Stadt Rathenow jedoch fur erforderlich, in der Begriindung unter Hinweise fir die
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Beachtung der Schutzvorschriften des § 20f Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG hinzuweisen
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16. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
(siehe: § 2 Textliche Festsetzungen)

Das Erfordernis zum ErlaB 6rtlicher Bauvorschriften Uber Gestaltung ergibt sich aus der Notwen-
digkeit, die Gestaltung neuer Gebaude, sonstiger baulicher Anlagen und Freiflichen auf den
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Charakter der vorhandenen und der benachbarten Be-
bauung abzustimmen und sie moglichst unaufféllig und diesem Charakter entsprechend einzufi-
gen.

16.1 Gebéaudehodhe - héchstens zuldssige Héhe der Traufe und des Firstes

Die hochstens zulassige Gebdudehdhe, Hohe der Traufe und des Firstes, wird aus gestalteri-
schen Grlinden als drtliche Bauvorschrift festgesetzt, um eine mehrgeschossige Bebauung ent-
stehen zu lassen, die in ihrer Hohe Bezug nimmt auf das stadtebauliche Gefiige, die vorhandene
Bebauung und eine bisher fehlende Versorgung mit neuen Wohn- und Eigentumsformen. Insbe-
sondere ist es Absicht der Stadt, fiir eine Neubebauung einen Rahmen vorzugeben, der sich an
der bestehenden baulichen Grundstruktur orientiert. Mit den aufeinander abgestimmten Festset-
zungen verfolgt die Stadt Rathenow gleichzeitig stadtebauliche, stadtplanerische, denkmalpflege-
rische, stadt- und landschaftsgestalterischer Absichten.

Entscheidend flr die gestalterische Wirkung eines Gebaudes sind die Héhe der Traufe, die Hohe
des Firstes, die Dachneigung und die Hohenlage des ErdgeschoBfuBbodens. Wegen der Lage
des Plangebiets am Rand der Innenstadt wird eine auf Hohe Null (HN) bezogene Art der Festset-
zung gewahlt, um eine eindeutige Regelung und einfache Uberprifung einzuhaltender Festset-
zungen zu ermdglichen. Es soll erreicht werden, daB Gebéaude sich durch die vorgegebene Hohe
gut in das Stadtbild einfigen und den MaBstab vorhandener Bebauung, insbesondere in der Um-
gebung von Gebauden von stadtgeschichtlicher oder kultureller Bedeutung, berlicksichtigen. Die-
se stadtebauliche und stadtgestalterische Absicht ist jedoch nicht zu verwirklichen, wenn sich die
Festsetzung der zulassigen Gebaudehdéhe auf die héchstens zuldssige Zahl der Vollgeschosse
beschrénken wiirde.

(Ziffer 13.1 bis 13.4 Textliche Festsetzungen)

16.2 Zulassige Farbténe

Der Rahmen zulassiger Farben wird durch die jeweils angegebenen Farbténe bestimmt, nicht je-
doch durch die zur Bezeichnung des Farbtons verwendete Ziffer des Farbregisters RAL 840 HR.
Fur die Bestimmung zulassiger Farbtone sind deshalb die angegebenen Nummern nur ein Hilfs-
mittel, um den festgesetzten Farbton in der Tabelle zu finden. Die Nummern zwischen den zur
Bezeichnung des Farbrahmens verwendeten Nummern sind unmafgeblich zur Bestimmung des
zuléssigen Farbtons.

(Ziffer 14 Textliche Festsetzungen)

16.3 Fassaden - Materialien und Farben

Gebaude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten gestalterischen Grundsétze und der zu
erfullenden Anforderungen an die Einfligung der Gebéude in die gebaute Umgebung gestaltet
werden. Durch den ErlaB von Gestaltungsvorschriften sollen allerdings die Gestaltungsméglichkei-
ten nicht weiter eingeschrankt werden, als es dem Ziel der Erhaltung und den politischen Absich-
ten zur Stadtgestaltung der Stadt nach unbedingt erforderlich ist Deshalb werden zur Gestaltung
von Fassaden nur Festsetzungen getroffen, die eine Verwendung von Materialien mit glanzenden
Oberflachen oder Materialien, die andere Materialien vortduschen, ausschlieBen. Fir konstruktive
Teile eines Gebaudes wird der Rahmen der zuléssigen Materialien erweitert, um zeitgeméBe
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Konstruktionen und Materialien dort zugelassen, wo ihre Verwendung sinnvoll ist und vorgegebe-
ne Zusammenhénge nicht gestort werden.

(Ziffer 15 Textliche Festsetzungen)

16.4 Décher

Charakteristisch flr die vorhandenen Gebaude im Plangebiet, in den unmittelbar angrenzenden
Gebieten und in den alteren Baugebieten der Stadt sind Satteldacher mit und ohne Dachaufbau-
ten mit Dachneigungen zwischen 35 und 50°, bei dlteren Geb&uden vorwiegend mit urspriinglich
roten Ziegeln, spater mit grauen oder grauroten Betondachsteinen gedeckt. Damit die Gebaude
wieder zum Griin der StraBenbdume und der Géarten farblich kontrastierende, fir Rathenow cha-
rakteristische Décher erhalten, sollen nur geneigte Dacher, ausgenommen Dacher mit Kriippel-
walm, mit Dachneigungen zwischen 20 und 45° und einer Deckung mit Materialien in gedeckten
Farbtonen ohne glanzende Oberfléchen, zuldssig sein. Aus Grinden des Umweltschutzes wird
auch eine dauerhafte Begriinung flach geneigter Dacher beflirwortet, insbesondere von Dachern
baulicher Nebenanlagen.

Es ist zwar Ublich, jedoch nicht selbstverstandlich, daB der First eines Gebaudes parallel zur |&n-
geren Gebaudeseite angeordnet wird. Damit sich neue Gebaude im geplanten Gebiet gut in die
bauliche und fiir Rathenow typische Bebauung einfligen und den stadtebaulichen Zielen fiir das
Gebiet entsprechen, wird die Firstrichtung der Hauptgebaude festgesetzt.

Aus Grinden der Kosteneinsparung werden Dachrdume bei Neubauten haufiger als in der Ver-
gangenheit zu Wohnzwecken ausgebaut. Dachaufbauten vergréBern die aufzuteilende Grundfla-
che und den Dachraum. Damit zwischen den Flachen des Hauptdaches, Dachaufbauten und Ne-
bendacher ein gestalterisch ausgewogenes Verhaltnis erhalten und die Grundform des Hauptda-
ches erkennbar bleibt, werden die textlichen Festsetzungen zur Gestaltung und GréBe von Ne-
bendéachern getroffen.

(Ziffer 16 Textliche Festsetzungen)

16.5 Garagen

Wegen der stadtgestalterischen Absicht, die mit dem Hauptgebaude verbundenen Garagen in die
Gestaltung des Baukérpers einzubeziehen und dabei die Wirkung von Hauptgebduden nicht durch
unpassende Gestaltung von Garagen zu beeintrachtigen, wird vorgeschrieben, daB fur die mit
dem Hauptgebaude baulich verbundenen oder in Gruppen angeordneten Garagen die Festset-
zungen flr Fassaden und Décher gelten.

(Ziffer 17 Textliche Festsetzungen)

16.6 Uberdachte Stellplatze

Uberdachte Stellplétze und Einzelgaragen sind an mindestens zwei Seiten einzugriinen, weil sie
in der Regel zu den baulichen Anlagen mit geringeren gestalterischen Anforderungen gehoren
und ohne Fenster errichtet werden. Abgestellte Fahrzeuge werden durch Berankung des uber-
dachten Stellplatzes verdeckt und GaragenauBenwénde bieten gute Voraussetzungen fiir eine
Berankung. Deshalb wird die Festsetzung zur Berankung getroffen.

(Ziffern 11.5 und 19.3 Textliche Festsetzungen)

16.7 Standplatze und Schrénke fur Milltonnen und Millbehélter

Standplatze und Schrénke fur Milltonnen und Millbehélter sollen durch ihre Anordnung, Mate-
rialwahl und Farbgebung in die Gestaltung von Gebéuden, Einfriedungen und Bepflanzungen ein-
bezogen werden. Dadurch treten sie entsprechend ihrer untergeordneten Bedeutung wenig in Er-
scheinung.
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Diese Forderung hat fiir Grundstlckseigentiimer besondere Bedeutung, auf deren Grundstiicken
Stellflachen fur das Duale System oder Miilltonnenstandplétze fiir die Haushalte eingerichtet wer-
den, bis zu denen Miullfahrzeuge wegen des erforderlichen Wendens nicht heranfahren kénnen.
Diese Standplétze sollen weder optische noch hygiensche Beeintrachtigungen verursachen. Die
Gestaltung gemeinschaftlicher Standplétze sollte unter den betroffenen Grundstlickseigentiimern
im einzelnen abgestimmt werden.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der sichtbaren Teile der Uberdachungen von Stellplatzen
und fur Milltonnenstandplatze und Milltonnenschrénke verfolgt die Stadt Rathenow die gleichen
gestalterischen Ziele und Grundsétze wie zur Gestaltung von Fassaden und Einfriedungen. Mit ih-
rer Anwendung soll die Einbindung der baulichen Anlagen in ihre Umgebung erleichtert und ver-
bessert werden.

(Ziffer 18.1 Textliche Festsetzungen)

16.8 Stlutzmauern

Das Gelande im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nahezu eben. Die Bau-
grundstiicke schlieBen héhengleich an die ErschlieBungsflachen an. Da Stiitzmauern zur Verwirk-
lichung der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen aus Griinden
der Topografie nicht erforderlich sind, das Stadtbild beeintrachtigen und sich nachteilig auf die
Nutzung und Bepflanzung angrenzender Flachen auswirken kénnen, dirfen in einer mindestens
1,5 m breiten Zone entlang der Grundstiicksgrenze keine Stiitzmauern errichtet werden.

(Ziffer 18.2 Textliche Festsetzungen)

16.9 Nicht Uberbaute Grundsticksflachen

Die Gestaltung von Vorgérten und Hausgéarten bestimmt das Erscheinungsbild und den Charakter
des StraBenraums und der Bebauung entscheidend. Vom Charakter der einander zugeordneten
Vorgarten und privaten Gartenfldchen hangen die Erlebnisvielfalt, Qualitdt der Wohnatmosphére,
Nutzbarkeit der Freiflachen und die gelungene Einfligung der Gebaude in die umliegende Bebau-
ung ab.

Mit der Beachtung der Vorschriften lber die Gestaltung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen
soll erreicht werden, daB sich durch die Wahl geeigneter Arten flr die Bepflanzung von Garten
und Vorgarten der Bewuchs aus dem Landschaftsraum in die bebauten Gebiete fortgesetzt. Dies
gilt ebenso fir die einander zugeordneten Hausgérten der vorhandenen und der geplanten Be-
bauung, deren Abstand zur 6ffentlichen ErschlieBungsflache in der Regel gréBer ist als bei einer
dichteren stadtischen oder kleinstddtischen Bebauung. Fur Bepflanzungen mit Baumen und
Strauchern sind deshalb nur standortvertrégliche heimische Arten der potentiell natlrlichen Vege-
tation und Obstgeholze geeignet. Dazu kdnnen im weiteren Sinne Geholze gerechnet werden, die
seit Uber hundert Jahren in Dérfern und Kleinstadten als Hof- und Hausbaume gepflanzt wurden,
wie z.B. RoBkastanie (Aesculus hippocastanum) oder Walnuf3 (Juglans regia).

(Ziffer 19 Textliche Festsetzungen)

16.10 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind lebende Hecken, freiwachsende Strauchpflanzungen, Stakettenzéune und
Drahtzaune in Verbindung mit Pflanzungen und Strauchern oder Hecken, die mindestens die Ho-
he der Einfriedung erreichen, zuldssig. Diese Art von Einfriedungen - auBer Maschendrahtzaunen,
Betonelementen, Mauern und anderen Einfriedungen - ist nicht nur fir die Innenstadt von Rathe-
now charakteristisch, sondern entspricht der beabsichtigten géartnerisch gestalteten Umgebung fir
eine stadtische Bebauung und unterstiitzt die Bemilhungen um die Erneuerung verlorener Identi-
tat.
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Aus der Vielzahl méglicher Einfriedungen ist zur Ergédnzung der planungsrechtlichen und bauord-

nungsrechtlichen Regelungen eine begrenzte und au
stimmte Auswahl vorgenommen worden.

(Ziffer 20 Textliche Festsetzungen)

f vorhandene o&riliche Verhéltnisse abge-
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17.  Hinweise fir die Durchflihrung des Bebauungsplans

In ihren Stellungnahmen haben die im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans beteiligten
Tréger offentlicher Belange und Amter der Stadt Rathenow folgende Hinweise fiir die Durchfiih-
rung des Bebauungsplans gegeben:

— Der Wasser- und Abwasserverband Rathenow weist darauf hin, daB fiir die leitungsgebunde-
ne ErschlieBung der Bebauungsflache zwischen dem Bauherren und dem Wasser- und Ab-
wasserverband Rathenow ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen ist.

Planungen und Planungsvorbereitungen sowie Ausschreibungen und Vertragsabschliisse sind
mit dem Wasser- und Abwasserverband abzustimmen.

Kinftige Grundstickseigentimer haben beim Wasser- und Abwasserverband Rathenow ge-
sonderte Antrage zum Anschlu3 an die &ffentliche Trinkwasserversorgung und Abwasserent-
sorgung zu stellen.

— Mit Beschluf3 der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rathenow vom 30. Juni 1993 liegt
eine Satzung fiir ein Fernwarmevorranggebiet vor.

GemaB § 5 besteht AnschluB- und Benutzungszwang an das Offentliche Fernwarmeversor-
gungsnetz fur jeden Eigentimer, dessen Grundstlick sich in dem Fernwarmevorranggebiet
befindet. Auf den anschluBpflichtigen Grundstiicken ist die Benutzung von Feuerungsanlagen
zum Betrieb zum Kohle, Koks, Ol oder anderen Stoffen, die Rauch und Abgase entwickeln
kénnen, sowie die Errichtung und der Betrieb von Warmeerzeugungsanlagen nicht gestattet.
Die im Gebiet vorhandenen Gebéaude (Bestand) sind erst bei notwendigen Heizungserneue-
rungen bzw. einer vorgesehenen Energietragerumstellung an das Fernwarmenetz anzuschlie-
Ben.

Ausnahmen von diesem AnschluBzwang sind in § 6 bzw. die Durchsetzung des Beschlusses
in § 7 der Satzung nachzulesen.

— Durch das Plangebiet verlaufen Gas-Leitungen. Vor Beginn von BaumaBnahmen sind bei der
EMB Erdgas Mark Brandenburg Auskinfte (ber den Verlauf vorhandener Leitungen und die
Standorte von zugehdrigen Anlagen einzuholen. Im Bereich von Gas-Leitungen ist nach Ein-
weisung vor Ort Handschachtung erforderlich.

— Es ist erforderlich, daf3 sich Unternehmen mindestens drei Tage vor Beginn der Ausschach-
tungsarbeiten mit der Betriebs(unter)stelle Brandenburg-Land, 14712 Rathenow, Berliner
StraBe 80, Tel. 03385/54350, in Verbindung zu setzen.

— Waéhrend der Planungsphase sind die entsprechenden Stellflichen fiir das Duale System,
Mullentsorgung, und die Zufahrten flir die Fakalienentsorgung zu sichern. Die Abt. Kunden-
dienst der AWU Rathenow ist gerne bereit, hierzu die entsprechenden Hinweise zu geben.

— Uber bislang nicht (iberbaute Grundstiicksflachen der ausgewiesenen Baugebiete verlaufen
von den ErschlieBungsstraBen zu Gebauden auf rickwartigen Grundstiicksteilen Fernmelde-
leitungen. Die Deutsche Telekom, Niederlassung Potsdam, 03381-565.333, gibt Auskunft (ber
den Verlauf.

— Nach den Angaben des Landkreises Havelland, SG Denkmalschutz, kann aufgrund des vor-
laufig eingetragenen Baudenkmals Betliner StraBe 36, soweit dessen Umgebung betroffen ist,
ein denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren notwendig werden.

— Im Plangebiet sind bisher keine ur- und frithgeschichtlichen Bodendenkmale bekannt.

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, macht das
Brandenburgische Landesmuseum flr Ur- und Frilhgeschichte auf folgende Festlegungen im
"Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg" vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt Land Brandenburg Nr. 20 vom 08.
August 1991, S. 311 ff.) aufmerksam:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbun-
gen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Knochen o.4., entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich dem brandenburgischen Landesmuseum fir Ur- und Frihge-
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schichte, Potsdam, oder der unteren Bodendenkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1
und 2 DSchG BB).

Die Fundstatte ist mindestens fiinf Werktage in unveréandertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3
DSchG BB).

Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 DSchG BB).

- Flr neu zu errichtende Geb&ude an der Berliner StraBe (B 188) soll der Larmvorbelastung
Rechnung getragen werden.
Generell sollten fir die Nutzung an der B 188 folgende MaBnahmen vorgesehen werden:

e geeignete Gebdudeanordnung und GrundriBgestaltung

e bauliche SchallschutzmaBnahmen (Auswahl entsprechender BauddmmaRe, Schallschutz-
fenster)
Orientierung von Wohn- und Schlafraumen nach der larmabgewandten Seite.
Far die Innenschallpegel gelten die in der VDI 2719 - Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen, vom August 1987 - vorgegebenen Werte.

Beim Neubau von Wohngeb&uden, insbesondere entlang der Berliner StraBe sowie an den
Kreuzungsbereichen, sind die erforderlichen Luftschallddmmwerte fiir AuBenbauteile der DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" entsprechend dem vorhandenen maBgeblichen AuBenlarm-
pegel einzuhalten.

— Bei der Planung von festen Funksendestellen ist der RunderlaB des Ministeriums fur Stadt-
entwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.06.1993, Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 66, zu be-
achten.

- Das Brandenburgische StraBenbauamt Potsdam wird nachtragliche Forderungen zu Larm-
schutzmaBnahmen an neuen Wohngebauden nicht akzeptieren bzw. finanzieren. Eine Beein-
trachtigung der Wohnqualitat durch L&rmimmissionen kann aufgrund der Nadhe zur Bundes-
straf3e nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende LarmschutzmaBnahmen sind vom jewei-
ligen Vorhabentréger im erfordetlichen Umfang vorzusehen.

— Der Geltungsbereich des Bebauungsplans, Teilbereich 2, liegt in Zone Ill des Trinkwasser-
schutzgebiets fir das Wasserwerk Rathenow.

— Fur die Anlage der vorgesehenen Spielplatze sind nur Materialien einzusetzen, die nachweis-
lich nicht mit Schadstoffen kontaminiert bzw. anthropogen verunreinigt sind (z.B. Schlacken,
Komposte 0.4.). Es ist darauf zu achten, daB bei der Auswahl der Gehélze und Pflanzen fir
die Begrinung der Platze Giftpflanzen keine Verwendung finden. Dariiber hinaus sind die
Grundsatze der DIN 18034 "Spielplatze und Freiflachen zum Spielen" zu beriicksichtigen.

— Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altlastenverdachtsflachen bekannt.
Sie sind, soweit sie bei der Planaufstellung bekannt waren, in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Es ist jedoch erforderlich, bei der Vorbereitung und vor Beginn von BaumaBnahmen
die Untere Abfallwirtschaftsbehrde des Landkreises Havelland um eine Stellungnahme zu
bitten.

Infolge der vorausgegangenen industriellen bzw. landwirtschaftlichen Nutzung sind Stall- oder
sonstige Anlagen etc. als "Altlastverdachtsflachen" anzusehen und entsprechend zu behan-
deln.

— Das Kataster- und Vermessungsamt weist darauf hin, daB bei zukiinftigen BaumaBnahmen
keine Festpunkte (s. AP-Beschreibungen) und Grenzmarkierungen beschédigt oder zerstort
werden durfen.
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— Bei Erneuerung oder Abbruch von Geb&auden sind Nist-, Brut- und Ruheplétze besonders ge-
schitzter Vogelarten (§ 20e Bundesnaturschutzgesetz), wie z.B. Schleiereule (Tyto alba),
Turmfalke (Falco tinnunculus), Mauersegler (Apus apus), zu erhalten oder in Abstimmung mit
dem Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz, Telefon 0331-2776.0, an einer
nach Slden gerichteten Giebelwand eines geeigneten Geb&udes wiederherzustellen. Fiir
Mauersegler sind in mdglichst groBer Hohe nebeneinander mindestens acht Niststeine einzu-
bauen oder anzubringen.

— Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans kénnen kampfmittelbelastet
sein. Antrage auf Munitionsfreigabe sind fiir konkrete Projekte nach AbschluB der Objektpla-
nung zu stellen.

— Bei der ErschlieBung des Gebiets und der Baudurchfilhrung sind die Bestimmungen des Ab-
fallgesetzes zu beachten.

— Wahrend der Bauarbeiten sind Zufahrten zu und Stellflichen von Containern des Dualen Sy-
stems freizuhalten. -

Diese Begrindung hat zusammen mit dem gednderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 013 "Zieten-
kasernen/Friedrich-Ebert-Ring, Teilbereich 2: Sudlich der Berliner StraBe“ gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom
30. September bis 04. November 1996 6ffentlich ausgelegen (2. &ffentliche Auslegung).

Sie ist nach der Priifung der in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen durch die Stadtver-
ordnetenversammliung in Abschnitten redaktionell tiberarbeitet und ergénzt worden, z.B. zu den Themen
Aufstellungsverfahren, Art der baulichen Nutzung, Immissionsschutz an der Berliner StraBe und Gebau-
dehéhe. Die Stadtverordnetenversammlung hat die Begriindung in ihrer Sitzung am 25. November 1998
durch BeschluB als Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 2: Sidlich der Berliner StraBe” gebilligt. . '

Die Begriindung besteht aus: Teil A: Begriindung von Planung und Festsetzungen
Teil B: Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen
(Grinordnungsplan : Auszug fir Teilbereich 2)

Rathenow, den

L.S. gez. . .Lunser
( Linser)
Siegel Birgermeister
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AUSZUg aus dem
Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring"

fir Teilbereich 2: “Sudlich der Berliner StraBe*

Teil B:  Begriindung der im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaB3nahmen
(Teil A: Begriindung von Planung und Ubrigen Festsetzungen)

1 Randbedingungen
1.1 Aufgabenstellung

Im &stlichen Teil der Rathenower Innenstadt wird fiir ein ca. 23 ha groBes Gebiet der Bebau-
ungsplan Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" aufgestellt. Er ist in 3 Teilbereiche, die
Teilbebauungsplane Teilbereich 1: ,BahnhofstraBe”, Teilbereich 2: “Sudlich der Berliner StraBe”
und Teilbereich 3: ,Stdlich der Bammer LandstraBe”, unterteilt.

Aus den Bestimmungen des § 7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) er-
gibt sich nach Ansicht der Landesregierung fir den Tréger der Bauleitplanung die Verpflichtung,
bei der Aufstellung von stadtebaulichen Planen die értlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Griinordnungsplanen darzustellen. Nach § 8a
Bundesnaturschutzgesetz waren und nach § 1a Abs. 2 BauGB sind bei der Aufstellung eines
Bauleitplans die Belange von Natur und Landschaft durch Vermeidung und Minimierung unver-
meidlicher Eingriffe und durch ihren Ausgleich angemessenen zu berlcksichtigen
(“Eingriffsregelung"). Vor dem BeschluB des Bebauungsplans als Satzung hat deshalb die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Rathenow bei der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB ab-
schlieBend zu priifen, abzuwégen und zu entscheiden, ob dies bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ihrer Ansicht nach angemessen geschehen ist. Ein Griinordnungsplan bildet dazu
zweckméBigerweise die fachliche Grundlage.

Die Stadt Rathenow hat deshalb beschlossen, gleichzeitig mit dem Bebauungsplan einen
Grinordnungsplan erarbeiten zu lassen.

Die einzelnen Schritte zur Erarbeitung von Bebauungsplan und Griinordnungsplan sind im ge-
meinsamen ErlaB "Bauleitplanung und Landschaftsplanung'des Ministeriums fir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung (MUNR) und des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr (MSWV) vom 24. Oktober 1994 (Amtsblatt fir Brandenburg 1994 S.1638) beschrieben.

Unter Berlcksichtigung fachlicher Gesichtspunkte und gesetzlicher Bestimmungen, u.a. des § 4
BbgNatSchG und des gemeinsamen Erlasses, ergeben sich folgende Arbeitsziele und Inhalte fur
die Griinordnungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 013 “Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring“:

1. Erfassen und Bewerten des gegenwartigen Zustandes von Natur und Landschaft als Grundla-
ge flir eine angemessene Gewichtung der Belange im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB. Zu betrachten sind die abiotischen Faktoren des Naturhaushalts (Boden, Wasser,
Klima/Luft), die biotischen Faktoren, wie Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensraume, Bio-
topstrukturen, ausgetibte Flachennutzung und Ortsbild.

2. Darstellen der Entwicklungsziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir den Pla-
nungsraum.

3. Ermitteln der durch den B-Plan zu erwartenden Beeintréchtigungen der Werte und Funktionen
von Natur und Landschaft als Grundlage fiir die Anwendung der Eingriffsregelung.
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4. Entwickeln von Vorschlagen fiir MaBnahmen und Festsetzungen des Bebauungsplans unter
Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben zur Eingriffsregelung, insbesondere

— zum Schutz und zur Entwicklung von Flachen mit besonderem Wert fiir Erhaltung oder
Wiederherstellung der Funktionen des Naturhaushalts und des Orts- und Landschaftsbil-
des,

— zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen der Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes,

— zum Ausgleich oder zum Ersatz unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft,

— zur Sicherung und Entwicklung eines ausreichenden privaten und &ffentlichen Freiflachen-
angebotes.

Da die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 und im engeren Pla-
nungsraum des Griinordnungsplans im innerstédtischen Bereich liegen und groBtenteils bebaut
sind oder waren, kann nach Absprache mit dem Landesumweltamt auf einige der unter Punkt 1
‘Erfassen und Bewerten des gegenwdrtigen Zustandes von Natur und Landschaft’ genannten
umfangreichen Grundlagenuntersuchungen verzichtet werden. Dies gilt insbesondere fir weitrei-
chende Bestandsuntersuchungen zur Beurteilung der Schutzgiter Boden, Wasser und Klima/Luft.
Weiteres Ergebnis der Absprache war die Empfehlung, bei der Griinordnungsplanung vorrangig
die Ermittlung der Eingriffserheblichkeit zu beachten. Von besonderer Bedeutung sind der Ver-
gleich des bestehenden und des kiinftig zuléssigen Versiegelungsgrades und das Erarbeiten fur
ein Innenstadtgebiet geeigneter KompensationsmaBnahmen. Aus diesem Grunde sind Biotope
mit ausfiihrlichen Angaben zu versiegelten Flachen und Béume detailliert kartiert worden. Die
Kartierungen sind wesentliche Grundlagen der durchgeftihrten Eingriffsbilanzierung.

Aufgrund der engen raumlich-funktionalen Zusammenhénge zwischen den Teilbereichen des Be-
bauungsplans ist es zweckméBig, Bestandsaufnahme und Bewertung von Naturhaushalt, Orts-
und Landschaftsbild zusammenhangend fiir den gesamten raumlichen Geltungsbereich durchzu-
fUhren.

(Teil | Bestand und Bewertung)

Die griinordnerische Planung mit Konfliktanalyse, Vorschlagen fur MaBnahmen und Eingriffsbi-
lanzierung wird jedoch getrennt fiir die drei Teilbereiche durchgefiihrt, damit fur jeden charakteri-
stische Planungsansatze gefunden und ausgearbeitet werden kdnnen. Teil Il Planung ist geglie-
dert nach den drei Teilbereichen des Bebauungsplans

Teil 11.1: Teilbereich 1: "Bahnhofstrafe"
Teil 11.2: Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner Stra3e"
Teil 11.3: Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer Landstrae"

1.2 Lage des Untersuchungsraums und rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-
Ring" liegt im Innenstadtbereich von Rathenow zwischen Hauptbahnhof im Stiden und Berliner
StraBe/Bammer LandstraBe (B 188) im Norden, Friedrich-Engels-StraBe im Westen und Wald im
Osten. Er wird im Siiden begrenzt von der SchopenhauerstraBe und der Ferdinand-Lassalle-
StraBe und im Osten von der Ostgrenze des Umspannwerkes.

Die Abgrenzung der einzelnen Teilbereiche 1 bis 3 ist in Karte 1: ‘Ubersicht - Plangebiet’ darge-
stellt. Teilbereich 1 grenzt mit der erhaltenen geschlossenen Bebauung an der Ostseite der Fried-
rich-Engel-StraBe an die Innenstadt. Die ehemalige Zietenkaserne und die gegenuberliegende,
friiher reprasentative geschlossene Bebauung an der BahnhofstraBe préagen diesen Teilbereich
stadtebaulich. Im Teilbereich 2 lag, umgeben von Wohngebduden mit gewerblich genutzten Ne-
bengebau,den eine Landmaschinenfabrik. Fabrikanlagen sind inzwischen abgebrochen, Verkaufs-
und Werkstatthallen auf 6stlich angrenzenden Grundstiicken stehen leer. Wohn- und Geschéfts-
gebaude an den ErschlieBungsstraBen sind bereits erneuert worden oder werden gerade erneu-
ert. Die dstliche Grenze des mittleren Teilbereichs bildet der Friedrich-Ebert-Ring. Im 6stlich an-
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schlieBenden Teilbereich 3 liegen &ltere Fabrikgebaude aus Backsteinmauerwerk und spater in
GroBtafelbauweise errichtete Gebaude fiir Planungsburos, Werkstétten und Lager. Sie sind in den
letzten Jahren umgenutzt und grundlegend erneuert worden oder stehen leer. In einem der Ge-
biaude befindet sich die Berufsschule. Das im Osten des Teilbereichs liegende Umspannwerk ist
ebenfalls grundlegend modernisiert worden, behindert jedoch wegen der Gerauschemissionen
und elektromagnetischen Felder in seiner Umgebung eine von der Stadt beabsichtigte stadtebau-
liche Entwicklung. Die nach den Ergebnissen der Grinordnungsplanung vorgesehenen und im
Bebauungsplan als AusgleichsmaBnahmen festgesetzten grinordnerischen MaBnahmen, wie die
notwendige groBflachige Entsiegelung ehemaliger Wirtschaftshéfe und die Freilegung und Rena-
turierung eines verrohrten Wasserlaufs, sind deshalb voraussichtlich in den kommenden Jahren
nicht durchfiihrbar (Karte 1: Ubersicht: Plangebiet).

1.3 Ubergeordnete Grinverbindungen

Rathenow ist im Osten der Stadt von groBen, iiberwiegend bewaldeten Flachen umgeben, Sie
sind teilweise mit ibergeordneten Griinverbindungen durch die Stadt verknipft (Karte 2: Uber-
sicht - Griinverbindungen) und bieten FuBgéngern und Radfahrern (ber die in den Grinverbin-
dungen gefiihrten Wege aus den Wohngebieten in die Innenstadt oder in die Landschaft zu ge-
langen. Das bestehende, von VerkehrsstraBen unabhangig gefiihrte Wegenetz soll durch Wege-
verbindungen durch das Plangebiet ergénzt werden. Ebenso wie geplant ist, den Griinzug am
Kohrgraben im Bereich des Reitplatzes "Am Kohrgraben" zu erweitern, ist auch beabsichtigt, auf
dem Gelande der ehemaligen Zietenkaserne an der bis zur BahnhofstraBe verléangerten, einge-
schréankt befahrbaren Geschwister-Scholl-StraBe einen 6ffentlichen, mit Bdumen bepflanzten
Stadtplatz entstehenzu lassen .

Zur Beurteilung der Situation im raumlichen Planungsbereich werden in Karte 2: ‘Obersicht -
Griinverbindungen’ neben den Ubergeordneten Griinverbindungen auch “griine Wegeverbindun-
gen" im Plangebiet dargestellt. Sie sollen mit dem tbrigen Wegenetz im bebauten und im unbe-
bauten Bereich der Stadt verkn(ipft werden und die einzelnen Stadtteile mit einander verbinden.
Bisher verlaufen Wegeverbindungen aus der Innenstadt an der Berliner StraBe (B 188) entlang
zum Hauptbahnhof und von dort in der erneuerten Unterfilhrung zum Wolzensee. Eine zusatzli-
che Wegeverbindung Uber das Gelande der ehemaligen Zietenkaserne, die trennend zwischen
Innenstadt und Hauptbahnhof im groBen Baublock zwischen Berliner Straf3e, Friedrich-Engels-
StraBe, SchopenhauerstraBe und BahnhofstraBe liegt, kénnte die bisher fehlende Ost-West-
Verbindung herstellen. Ziel einer Neuordnung des Bereichs ostlich der Innenstadt ist es deshalb,
eine ausreichende Durchlassigkeit des Baublocks zu erreichen, um kurze, sichere und von Fahr-
verkehr unabhangig gefiihrte, angenehm zu gehende Wegeverbindungen zwischen Innenstadt
und Hauptbahnhof herzustellen (Karte 2: Ubersicht: Griinverbindungen).
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l. Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft
im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

1 Planungsvorgaben

Folgende planerischen Vorgaben zu Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden
bei der Griinordnungsplanung beachtet.

1.1 Kreisentwicklungsplan Rathenow

Im Kreisentwicklungsplan, der z.Zt. (1996) in Bearbeitung ist, wird vorgegeben, daB es u.a. Auf-
gabe der Stadt Rathenow ist, fir den Wohnungsbau Flachen auszuweisen. Die Ausweisung von
Wohnbauland mu3 den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die bauliche
und stadtebauliche Entwicklung soll sich vorrang im Innenbereich und im AuBenbereich nur zur
Abrundung der Ortslage voliziehen.

1.2  Flachennutzungsplan

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes werden die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Wohnbauflache (W), gemischte Bauflache (M), gewerbliche Bauflache (G),
Flache fir den Gemeinbedarf, Schule, HauptverkehrsstraBe und Flache fiir Versorgungsanlage,
Umspannwerk, dargestellt.

1.3  Baumschutzsatzung

Auch nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Rathenow vom 01. Dezember
1993 soll der Baumbestand vor Beeintrachtigungen geschiitzt werden, auch im rAumlichen Gel-
tungsbereich von Bebauungsplénen. Geschitzt sind alle Baume (auBer Obstbdume) mit einem
Stammdurchmesser von mindestens 10 cm, gemessen in einer Hé6he von 130 cm lber dem Erd-
boden (§ 3). Es ist verboten, geschitzte Bdume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen, ihren
Aufbau wesentlich zu verdndern oder schadigend in ihren Wurzel- oder Kronenbereich einzugrei-
fen, z.B. durch Befestigung der Baumscheibe (§ 4). Wird jedoch nach § 6 eine Ausnahme oder
Befreiung erteilt, so sind nach § 7 vom Eigentiimer bzw. Nutzungsberechtigten standortgerechte
Ersatzpflanzungen durchzufihren. Die Anzahl der zu pflanzenden B&ume ist abhangig vom
Stammdurchmesser des entfernten Baumes (§ 7). Sind Ersatzpflanzungen ganz oder teilweise
unméglich, sind Ausgleichszahlungen zu leisten.

2 Zustand von Natur und Landschaft
Die Aussagen beruhen auf Angaben in der Fachliteratur und eigenen Bestandserhebungen.

2.1 Naturrdumliche Grundlage

Rathenow liegt innerhalb der naturrdumlichen Einheit der "Elbtalniederung" in der Untereinheit
"Untere Havelniederung" (Meynen, Schmidthusen, 1961). Die "Untere Havelniederung" umfaBt
die Havelaue und die angrenzenden Talsandflachen zwischen dem Plauer See und der Elbtalnie-
derung bei Havelberg. Charakteristisch fiir die untere Havelniederung ist das mosaikartige Ne-
beneinander der groBen, ebenen Talsandflachen, der sie durchbrechenden, isoliert liegenden
Endmoranenhiigel sowie von unterschiedlich groBen Becken und Rinnen, die zum Teil von Seen
erflllt, zum Teil vermoort sind. Unterhalb Pritzerbe ist die an Altwéassern reiche Talniederung, in
der durch wiederholte Durchbriiche die Talsandflache zerschnitten wurde, heute von Elbschlick
bedeckt. Entsprechend der geologischen Formationen innerhalb der "Unteren Havelniederung"
wechseln die Bodenarten Sande, Lehme und Auelehme/Schlick mosaikartig ab.

Nach Angaben des Rats des Bezirks Potsdam, Abteilung Geologie (1983), sind die Ausgangsma-
terialien der Boden im Planungsgebiet Uberwiegend von Schmelzwassern abgelagerte Talsande.
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Auf den Talsanden haben sich schwach bis méBig gebleichte, rostfarbende Waldbdden entwik-
kelt.

Im rdumlichen Geltungsbereich betragen die Grundwasserflurabstdnde nach Angaben des Lan-
desumweltamtes Brandenburg (Replanum, 1994) im jéhrlichen Mittel 2 bis 2,5 m

(MeBstab Bammer LandstraBe 1 (29,55 UHN: Grundwasserstande zwischen 1980 und 1994 26,4
bis 27,7 m GHN).

Das Wetteramt Potsdam (1980) ordnet die Havellandsche Niederung dem Ostdeutschen Binnen-
landklima zu. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei 8,5°C, die mittlere Jahressumme
der Niederschlage bei ca. 520 mm, die Hauptwindrichtung ist West bis Stidwest.

Nach der Gliederung der Landschaft nach ihrer potentiell natiirlichen Vegetation, die das Endsta-
dium einer vom Menschen unbeeinfluBten natiirlichen Entwicklung an einem bestimmten Standort
darstellt, ist im Plangebiet wegen seiner Lage im Bereich der Talsande Traubeneichenwald cha-
rakteristisch.

2.2  Biotopkartierung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-
Ring" ist im Juli 1995 eine flachendeckende Kartierung der Biotope durchgefiihrt worden. Sie ist
Voraussetzung und Grundlage fir die Beurteilung der natlirlichen Verhéltnisse, der Anforderun-
gen an die Planung und der Voraussetzungen fiir die angemessene Berticksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft. Bei der Kartierung ist vor allem den Siedlungsbiotopen auf Freiflachen
besondere Aufmerksamkeit gewidmet worden.

Die Biotope sind nach der Kartierungsanleitung des Landesumweltamtes Brandenburg kartiert
worden. In der Kartierungsanleitung waren allerdings zum Zeitpunkt der Kartierung noch keine
Vorgaben fiir eine Biotopkartierung im besiedelten Bereich enthalten. Sie wéren jedoch fir die
Kartierung notwendig gewesen, um im Siedlungsbereich ausreichend differenzieren zu kénnen.
Der brandenburgische Kartierschliissel fiir die Kartiereinheiten "Garten" und "befestigte Flachen"
ist deshalb, angelehnt an den Kartierschliissel fir Biotoptypen fur Niedersachsen (NLO 1994), fur
die Verhéltnisse im Untersuchungsgebiet erganzt worden.

Die Ergebnisse der Kartierung sind zur besseren Vergleichbarkeit von Bestand und Planung flr
die Teilbereiche des Bebauungsplans getrennt in den Bléattern 1.1; 2.1; 3.1 "Bestand: Biotoptypen"
dargestellt.

(Blatt 2.1: Bestand: Lageplan Biotope im Teilbereich 2: “Sudlich der Berliner StraBe®)

In der folgenden Aufstellung werden die Biotope einzeln charakterisiert und beschrieben. Die Zu-
sammenstellung der Biotope fiir einzelne durchnumerierte Fldchen soll Zuordnung und Verstand-
nis des Textes zum Plan erleichtern. Zur Vermeidung von Wiederholungen sind Biotope, die in
gleicher Art auf mehreren Flachen vorkommen, nur einmal zusammenfassend beschrieben. Dies
betrifft insbesondere die verschiedenen Gartenbiotope im Nordwesten des Plangebietes in den
Garten der Grundstiicke an der Ostseite der Friedrich-Engels-StraBe. Die im Plan dargestellten
Einzelbdume werden nur dann noch einmal textlich erwahnt, wenn sie von besonderer Bedeutung
fur Natur und Landschaft sind, z.B. wegen ihres hohen Alters.

Flache Nr. 23: Renoviertes Gebaude an der Berliner Allee

Biotop PGB rickwartige Gartenbrache mit alten, groBen und schiitzenswerten Gehdlzen
(Pappeln)

Biotop PGV gepflegter stadtischer Vorgarten

Biotop OBV mit Verbundpflaster vollsténdig versiegelter Innenhof (Parken), alter, grof3er und

schiitzenswerter Baumbestand (Kastanien, Linden)

Flache Nr. 24:  Zeilenbau Berliner StraBe
Biotop PAU Abstandsgriin ohne Gehélze, mit mehr oder weniger gepflegter Rasenflache, geringe
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Nutzungsintensitat erkennbar, Wéschesténder hinterm Haus

dem zuriickgesetzten, kleinen Wohngebaude zugeordneter, intensiv genutzter Ge-
miisegarten, am Rand schitzenswerte Einzelbdume (Kastanie, Linde)

verwildeter Vorgarten

mit GroBplatten versiegelte Zufahrt zu den Parkplatzen, im vorderen Bereich
Mllcontainer

mit Schotter befestigte Garagenzufahrt

6stlich des Hauses liegende Zufahrt zur Freiflache (Fldche Nr. 25) mit Schotterbelag,
Spontanvegetation entlang des Hauses

Freiflache, ehemalige Maschinenfabrik

Freiflache auf sandigem Boden, kleinrdumiges Nebeneinander von offenem Boden
und lockerem Bewuchs mit Ruderalpflanzen auf gesamter Flache. Eine Kontamination
kann nicht ausgeschlossen werden (ehemaliges Fabrikgeldnde), das Gelande wurde
erst kiirzlich abgerdumt und entsiegelt

Kennzeichnende Pflanzenarten:

Anthemis austriaca
Chenopodium album

Osterreichische Hundskamille
WeiBer Géanseful3

Berliner Stral3e

gepflegter stadtischer Vorgarten

den Hauptgeb&uden sowie einem Nebengebaude zugeordnete Nutzgérten mit Obst-
baumen

mit Verbundpflaster versiegelte Durchfahrt sowie Hotelparkplatz

Berliner StraBBe

gepflegter stédtischer Vorgarten

mit Verbundpflaster versiegelter Garagenhof, Spontanvegetation in den Fugen sowie
entlang der Garagen

Berliner StraBe / Ecke Friedrich-Ebert-Ring

historisch gewachsene innerstadtische Freiflache, friiher hohe Bedeutung in Verbin-
dung mit einem Ausflugslokal:

schltzenswerte alte Lindenallee

Zierbeete (Hochbeete) mit Rosen, hohe Pflegeintensitét

Ruderalvegetation auf allen Restflachen zwischen der als Umfahrt genutzten Fléche
und den Gebauden

unbefestigter Weg aus sandigem Substrat, Umfahrt um den Gebaudekomplex herum

als Parkplatz genutzte Flache mit wassergebundener Befestigung unter der Lindenal-
lee, einige Pflasterreste erkennbar (OBP)

vollstandig versiegelte Flédche

Ehemaliges Autohausgelande

zwei alte, groB3e und schiitzenswerte Eichen

Ruderalvegetation auf den ehemals als Parkplatz genutzten Freiflachen

verwildertes Abstandsgriin mit Hypericum perforatum (Johanniskraut), inzwischen mit
Ruderalvegetation durchsetzt

mit GroBplatten versiegelte Zu- und Umfahrt sowie Hofflache, in den Fugen Entwick-
lung von Spontanvegetation
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2.3  Bewertungsverfahren

Die Biotoptypen werden nach den Kriterien Seltenheit, Wiederherstellbarkeit, Naturnahe und Vor-
kommen gefahrdeter Arten und einer zehnstufigen Skala bewertet. Die Biotoptypen werden, ange-
lehnt an das Bewertungsverfahren des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL 1996), eingestuft. In
der Biotopwertliste des MURL sind alle vorkommenden Biotope den zehn Wertstufen zugeordnet
(V.2 Anlagen).

Durch die Verwendung von Korrekturfaktoren ist es moglich, regionale Differenzen und/oder aty-
pische bzw. besondere Ausprégungen der Biotope zu erfassen und den Grundwert entsprechend
auf- oder abzuwerten. Die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Orts- und Landschaftsbild
werden nach diesem Verfahren mitbewertet, weil sie die Auspragung der einzelnen Biotope mit-
bestimmen.

In der Liste der kartierten Biotoptypen werden die einzelnen Biotoptypen nur charakterisiert und
verbal bewertet. Auf die einzelne Bewertung nach der zehnstufigen Biotopwertskala ist deshalb
zunachst verzichtet worden. Sie wird erst bei der zusammenfassenden Bewertung der ausgeulb-
ten Nutzungen angewendet. Die Ergebnisse sind fiir die drei Teilbereiche des Bebauungsplans
getrennt in den Tabellen 1.2; 2.2 und 3.2 zur Ermittlung des Flachenwerts der ausgetiibten Nut-
zungen aufgelistet (1.1 bis 11.3, jeweils Ziffer 3.1 ‘Bewertung des Ist-Zustandes Bestand).

2.4  Baumkartierung

Da die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans am Innenstadtrand liegen
und Uberwiegebd bebaut sind, ist der Bestand und die Erhaltung von GroBgrin fur die Um-
weltqualitat bei der Planung von besonderer Bedeutung. Aus diesem Grund ist der Baumbestand
am 04. Juni 1996 im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als Grundlage fiir die Er-
arbeitung des Griinordnungsplans kartiert worden. Dabei sind Baumart, Stammdurchmesser, un-
gefahre Hohe und Zustand aufgenommen und MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung der
Gehdlze empfohlen worden. Einige Baume waren bereits im Baumkataster der Stadt Rathenow
aufgefiihrt. Aus der Baumkartierung ergibt sich, welche Baume im Bebauungsplan als ,zu erhal-
tende Baume* festgesetzt werden sollen. Das Ergebnis der Baumkartierung ist in der Tabelle zur
Baumkartierung zusammengestellt (V.3 Anlagen: ‘Liste der kartierten Baume’) und fir die drei
Teilbereiche des Bebauungsplans zur besseren Vergleichbarkeit getrennt dargestellt.

(Blatt 2.2: Bestand: Lageplan Baume im Teilbereich 2: “Sudlich der Berliner StraBe”)
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3 Ausgelibte Nutzungen

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen an 6stlichen Rand der
Innenstadt zwischen dem Hauptbahnhof Rathenow und dem Wohngebiet Rathenow-Ost. Sie sind
oder waren weitgehend bebaut und Teil des ‘im Zusammenhang bebauten Ortsteils’. Fiir das
Gebiet ist ein enges Nebeneinander und eine Mischung unterschiedlicher Wohn- und Gewerbe-
nutzungen kennzeichnend bzw. charakteristisch gewesen.

In Teilbereich 1: "BahnhofstraBe" befindet sich dstlich der Blockrandbebauung entlang der Fried-
rich-Engels-StraBe mit rickwartigen Obstgérten die ehemals von den GUS-Streitkréften genutzte
Zietenkasernen mit Stallgebauden, Stand- und Wartungshallen fiir Panzer, Mannschaftsgeb&uden
und entlang der BahnhofstraBe errichtete reprasentative Wohngebdude. Die Hofflichen des
technischen Bereichs der Zietenkasernen sind fast vollstéandig mit groBen Betonplatten versiegelt.
An mehreren Stellen sind Kontaminationen nachgewiesen (l.-4.2 ‘Kontaminationen im Bereich
der Zietenkasernen’. Im Wohngebiet und entlang der BahnhofstraBe befinden sich schiitzenswer-
te Bestande alter Baume.

Teilbereich 2: "Sudlich der Berliner StraBe" ist im Norden mit Wohngeb&uden und im Osten mit
ehemals gewerblich genutzten, inzwischen leerstehenden Geb&uden bebaut. Dazwischen liegen
uberwiegend versiegelte Hofflaichen. Im Inneren dieses Baublockes standen die Gebdude einer
ehemaligen Landmaschinenfabrik. Sie sind inzwischen abgerissen worden. Die Fléache liegt brach.

Teilbereich 3: "Sudlich der Bammer LandstraBe" ist durch ehemals Uberwiegend gewerbliche
Nutzungen gepragt. Mehrere Werkstatten auf dem groBflachig mit BetongroBplatten versiegelten
Gewerbehof sind ungenutzt. Im Osten des Teilbereichs liegen eine Berufsbildende Schule, ein
Umspannwerk und ein Garagenkomplex. An der Slidseite der Bammer LandstraBe stehen unbe-
dingt zu schiitzende alte Eichen. Zwischen ihnen werden Fahrzeuge, sogar Lkw abgestellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 013 ,Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring“ soll
eine stadtebauliche Neuordnung ermdglicht werden, um eine den gednderten Nutzungsanspril-
chen fur die inzwischen aufgegebenen Gewerbestandorte im Innenstadtbereich von Rathenow
entsprechende stédtebauliche Entwicklung planungsrechtlich vorzubereiten.

Im Plangebiet ist bereits ein hoher Anteil der Flachen versiegelt. Die versiegelten Flachen sind
getrennt fur die Teilbereiche 1 bis 3 kartiert und bei den einzelnen Bilanzierungen beriicksichtigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 013 ,Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring“ soll ei-
ne grundlegende Neuordnung planungsrechtlich vorbereitet werden, die den geénderten Nut-
zungsanspriichen an innenstadtnahe Fldchen und geénderten Randbedingungen fiir die stadte-
bauliche Entwicklung in der Néhe des Hauptbahnhofs entspricht.

Aufgrund ausgetbter und teilweise inzwischen aufgegebener Nutzungen ist ein hoher Anteil der
Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ganz oder teilweise wasser- und
luftundurchlassig versiegelt. Die versiegelten Flachen sind in den Tabellen zur Eingriffsbilanzie-
rung fir die Teilbereiche 1 bis 3 in Teil II.1 bis 11.3 jeweils in der Tabelle 1.2 ‘Bewertung der aus-
geubten Nutzungen’ im einzelnen aufgeflhrt.

4 Vorbelastungen

Durch militarische Nutzung des Grundstiicks der ehemaligen Zietenkasernen von einer Panzer-
brigade ist der Boden von Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans, insbe-
sondere von Flachen im technischen Bereich, und durch gewerbliche Nutzung des Gelandes der
ehemaligen Landmaschinenfabrik, der Kfz-Werkstatten am Friedrich-Ebert-Ring und der Flachen-
an anderen gewerblich genutzten Standorten stellenweise und mit unterschiedlichen Stoffen
kontaminiert. Die Altlastenverdachtsfldchen und Flachen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.
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4.1  Allgemeine Vorbelastungen

GroBflachige Versiegelungen durch Uberbauung und Oberflachenbefestigungen fir starkbefahre-
ne Flachen fiir schwere Kraftfahrzeuge flihren zu erheblichen Beeintrachtigungen der naturlichen
Bodenfunktionen und des Grundwasserhaushaltes. AuBerdem werden durch verkehrliche Nut-
zung Béden mit Schadstoffen angereichert. Nach den bisher vorliegenden Erkenntnissen und
nach Aussage der unteren Abfallbehérde sind die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorsorglich als vorbelastet anzusehen. Dies gilt insbesondere fir das Grund-
stiick der Zietenkaserne. Auf Verdachtsflachen des Gelandes und an anderen Standorten sind
Bodenuntersuchungen und erste Bodensanierungen durchgefiihrt worden.

Grundsitzlich ist eine detaillierte Gefahrdungsabschétzung unter Einbeziehung der geplanten
Neunutzungen erforderlich. Erst dann kénnen verschiedene Sanierungsalternativen - auch hin-
sichtlich der entstehenden Kosten - gegeneinander abgewogen werden. Die Gutachter gehen da-
von aus, daB die durch Mineraldlkohlenwasserstoffe hoch belasteten Flachen aufgrund der hy-
draulischen Verhaltnisse nur durch Bodenaustausch saniert werden kénnen, wahrend fur die
leichtfliichtigen Schadstoffe eine Sanierung tiber Bodenluftabsaugung moglich ist. Maoglicherweise
sind zusatzliche hydraulische SanierungsmaBnahmen erforderlich.

Fir das Kasernengelande bieten sich verschiedene Sanierungsverfahren an, die auf die Art der
jeweiligen Belastung abgestimmt werden kann. Die Gutachter haben die voraussichtlichen Kosten
fur die Bodensanierung mit 8 Millionen DM geschétzt. Das sind durchschnittlich 120,00 DM/m?.

Unter der Voraussetzung, daB die vorgeschlagenen Erkundungs- und SanierungsmaBnahmen
fachgerecht und vollsténdig durchgefiihrt werden, ist nach Ansicht der Gutachter die vorgesehene
Nutzung des Geléndes fiir Wohnen, Verwaltung und Gewerbe unbedenklich.

Die fachgerechte und volistandige Sanierung der kontaminierten Flachen ist allerdings Vorausset-
zung fiir die Umnutzung zu erhaltender Gebaude und eine neue Bebauung.

Zwischen der Bodensanierung und der Beseitigung von Geféhrdungen des Grundwassers und
der Anwendung der Eingriffsregelung besteht ein Zusammenhang. Die zusétzlichen hohen finan-
ziellen Aufwendungen kénnen bei der Eingriffsbilanzierung allerdings nur begrenzt angerechnet
werden. Da die Bodensanierung Voraussetzung fir die Bepflanzung der nicht Uberbauten oder
versiegelten Flachen ist, kann nur die Beseitigung der Kontaminationen auf diesen Flachen als
KompensationsmaBnahme anerkannt werden.

5 Zielvorgaben

Auf der Grundlage der allgemeinen Zielvorgaben fiir den Schutz des Naturhaushaltes im Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG), umweltrelevanter Aussagen im Baugesetzbuch (BauGB) und 6rt-
licher, aus den Ergebnissen von Bestandsaufnahme und Bewertung abgeleiteter Ziele far Natur-
schutz und Landschattspflege lassen sich fiir den untersuchten raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans konkrete Zielvorgaben ableiten und in besonderem Maf3e vorhandene Wertigkeit
und Empfindlichkeit der Schutzgtiter berlicksichtigen. Fur die Schutzgiter und einzelnen Funktio-
nen des Naturhaushaltes ergeben sich folgende Zielvorgaben:

1. Arten- und Lebensgemeinschaften:

Wiederherstellung, Entwicklung und Pflege stadt- und naturraumtypischer Lebensgemein-
schaften und eines vielfaltigen Angebots unterschiedlicher Lebensraume fur Uberwiegend in
bebauten innerstadtischen Bereichen charakteristische Tier- und Pflanzenarten.

e Schutz, Pflege und Entwicklung waldartiger und alter Baumbestéande.

e Erhaltung von Obstgérten.

e Erhaltung von schiitzenswerten Vegetationsstrukturen, z.B. in den Grinflachen.

[ ]

Neuanlage naturnaher Vegetationsstrukturen mit standortheimischen Pflanzenarten als be-
deutsame Lebensraume fiir Flora und Fauna im innerstadtischen Bereich.
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Vernetzung der (ibergeordneten Grinverbindungen und Grinflachen durch griinbetonte
Wegeverbindungen.

Einschrankung der erforderlichen PflegemaBnahmen auf den Freiflachen, insbesondere
Reduzierung von Diingemitteln und Verzicht auf Pestizide.

Erhaltung und Entwicklung wichtiger Lebensrdume der stédtischen Avifauna, insbesondere
in und an den Gebauden der ehemaligen Zietenkasernen.

2. Boden:
Schonender Umgang mit dem Naturgut Boden.

Minimierung von Bodenversiegelung, Entsiegelung und Verwendung luft- und wasserdurch-
l&ssiger Flachenbefestigungen.

Dimensionierung von Verkehrsflachen entsprechend dem tatséchlichen Bedarf.

Sicherung und Wiederverwendung von Oberboden sowie anfallendem Bodenaushub im
Rahmen der BaumaBnahmen.

Bodensanierung im Bereich der kontaminierten Flachen der Zietenkasernen als Vorausset-
zung fiir alle geplanten BaumaBnahmen.

GroBflachige Entsiegelung von Flachen, vor allem im technischen Bereich der Zietenkaser-
nen und der ehemals gewerblich genutzten Grundstiicke.

3. Wasser:
Schonender Umgang mit dem Naturgut Wasser.

Beseitigung von Kontaminierungen und Belastungen des Grundwassers und Schutz vor
Verunreinigungen durch schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser.

Weitgehende Entsiegelung der vorwiegend mit BetongroBplatten versiegelten Flachen der
Zietenkasernen und der Gewerbehofe.

Verwendung wasserdurchlissiger Beldge auf Flachen, die aufgrund ihrer Zweckbestim-
mung nicht vollstandig versiegelt werden miissen (z.B. Parkpétze, FuBwege).

Riickhaltung von Niederschlagswasser auf extensiv begriinten Dachern und Versickerung
des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken.
Offnung des verrohrten Grabens zwischen Bammer LandstraBe und Ferdinand-Lassalle-
StraBe im Teilbereich 3 des Bebauungsplans und gestalterische Einbeziehung in eine neu
anzulegende Grinverbindung.

4. Klima / Luft:

Verbesserung des Meso- und Mikroklimas durch ergdnzende Bepflanzungen im Zusam-
menhang mit der Erneuerung vorhandener und der Errichtung geplanter Gebaude.
Durchgriinung des Baugebiets.

5. Orts- und Landschaftsbild / Erholung:

Erhalten von GroBbaumen zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat und des Ortsbildes.
Grinordnerische Einbindung und intensive Eingriinung des Plangebietes zur Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbildes.

Sichern und Entwicklung der Erholungsfunktion durch Anlage von Grinverbindungen und
offentlichen Grinflachen.

Erhdhen der Durchlassigkeit der Baugebiete zur fuBlaufigen Anbindung des Bahnhofsberei-
ches an das Zentrum und zur Gliederung der Baubldcke entsprechend der benachbarten
Bauflachen.

Weitgehendes Erhalten und Pflegen vorhandener Obstgérten als innerstadtisches, woh-
nungsnahes Grin.
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Il.  Planungen zum Bebauungsplan Nr. 013
“Zietenkasernen/Friedrich-Ebert-Ring,

1.2 Teilbereich 2: "Stdlich der Berliner Straf3e"

1 Eingriffe in Natur und Landschaft
1.1 Art und Umfang der zulassigen Eingriffe

Grundlage der Bewertung von Auswirkungen der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
zulassigen Nutzungen auf Natur und Landschaft sind die jeweils letzten Fassungen der Entwirfe
des Bebauungsplans Nr. 013 fiir die einzelnen Teilbereiche.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans fir den Teilbereich 2: ,Siidlich der Berliner
StraBe” sind nach der Fassung des Entwurfs vom 24. September 1996 fiir die zweite 6ffentliche
Auslegung folgende Eingriffe mit Auswirkungen auf den Naturhaushalt zulassig.

(Blatt 2.4: Planung: Bebauungsplan Teilbereich 2: “Stdlich der Berliner StraBe®)
(Tabelle 2.1:  Flachenangaben zu den zuldssigen Eingriffen)

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplans mit einer GréBe von 2,85 ha sollen kiinftig Wohngebé&ude,
das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und &ffentliche Ge-
baude zulassig sein. Als Art der baulichen Nutzung wird allgemeines und besonderes Wohngebiet
(WA und WB) und Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Auf den als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzten Flachen, dem Standort der ehemaligen Landmaschinenfabrig sollen in zweige-
schossiger Bauweise neue Wohngebaude vorrangig fiir Familien, errichtet werden kdnnen. Die
Grundstlcke an der Berliner StraBe und der Ferdinand-Lassalle-StraBe dienen vorwiegend dem
Wohnen. Sie sind jedoch auch Standort von unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen, die nicht
Zu unzun mutbaren Beeintrachtigungen der Wohnnutzung fihren. Diese Grundstiicke werden als
besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Nur die tiberwiegend gewerblich genutzten Grund-
stiicksflachen am Friedrich-Ebert-Ring werden als Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Grundsatzlich stellt jede Bebauung unabhangig von Qualitdt und Lage der betroffenen Flachen
wegen der unvermeidbaren Bodenversiegelung eine wesentliche Beeintréchtigung des Natur-
haushaltes dar. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine vollstéandige und
teilweise Versiegelung von hochstens 1,78 ha zu erwarten. Davon sind bereits ca. 1,22 ha versie-
gelt (vorhandene Bebauung, ErschlieBung; Anrechnung der teilweise versiegelten Flachen mit
70%). Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans durfen 1,40 ha vollsténdig und hdchstens
0,38 ha bis zu 60% versiegelt werden (vorhandene und zuldssige Bebauung, ErschlieBung, Stell-
platze usw.). Das sind insgesamt 1,63 ha (1,40 + 0,23). Es ist mit einer zulassigen Neuversiege-
lung von 0,41 ha, héchstens 0,56 ha zu rechnen.
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Tabelle 2.1:  Fladchenangaben zu den zulassigen Eingriffen

Fldchennutzung Gesamtflache | héchstens ver- | unversiegelte
siegelte Flache | Flache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,92 ha

Uberbaubar bis GRZ 0,4 0,37 ha

Nach Ziffer 3.1 der textliche Festsetzungen 0,11 ha

maogliche Uberschreitung der GRZ (30%)

nicht tiberbaubare Flachen / Garten 0,44 ha

Besonderes Wohngebiet (WB 1, WB 2, WB 3) 1,37 ha

Uberbaubar bis GRZ 0,5 0,69 ha

Nach Ziffer 3.1 der textliche Festsetzungen 0,21 ha

madgliche Uberschreitung der GRZ (30%)

nicht tiberbaubare Flachen 0,47 ha

Mischgebiet 0,41 ha

Uberbaubar bis GRZ 0,5 0,21 ha

Nach Ziffer 3.1 der textliche Festsetzungen 0,06 ha

maogliche Uberschreitung der GRZ (30%)

nicht Uberbaubare Flachen / AuBenanlagen 0,14 ha

Grinflachen, privat 0,02 ha 0,02 ha

StraBenverkehrsflachen 0,13 ha 0,13 ha

Summen 2,85 ha 1,78 ha 1,07 ha

(Blatt 2.4  Planung: Bebauungsplan Teilbereich 2: “Stdlich der Berliner StraBe”)
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1.2  Konfliktanalyse

Auswirkungen der kiinftig zulassigen Nutzungen auf die Funktionen des Naturhaushaltes auf

1. Arten- und Lebensgemeinschaften:

o Durch die Neuversiegelung von ca. 0,56 ha teils bewachsener, teils durch Abbruch von Ge-
bauden der ehemaligen Landmaschinenfabrik freigelegter Flachen geht Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere verloren. Vor allem durch die Bebauung der groBen zusammenhéngen-
den ruderalisierten Freiflache im Blockinnenbereich gehen wertvolle innerstédtische unbe-
baute Flachen mit hoher Bedeutung fir Pflanzen und Tiere verloren. Dabei muf3 allerdings
berlcksichtigt werden, daB diese Flache bis vor kurzem (1994) vollstédndig versiegelt war.
Die alte Maschinenfabrik, die an dieser Stelle stand, wurde abgerissen, um eine Neube-
bauung zu ermdéglichen. Der Wert der daher sehr jungen Ruderalfldche liegt weniger in ihrer
Artenzusammensetzung als in ihrer GréBe.

e Jiingere Einzelgeholze werden beseitigt. Die im Bebauungsplan als "zu erhalten" gekenn-
zeichneten Biaume bleiben allerdings erhalten. Dies betrifft vor allem die Lindenallee im
Kreuzungsbereich von Berliner StraBe und Friedrich-Ebert-Ring.

e Aufgrund des Baustellenbetriebes sind L4&rm- und Schadstoffbelastungen in den verblei-
benden Lebensraumen zu erwarten, die StreBreaktionen bei Tieren hervorrufen kénnen.

2. Boden:

o Durch die Neuversiegelung bis zu 0,56 ha geht im Bereich von Baukérpern, Pflasterflachen
und ErschlieBungswegen bisher unversiegelter Boden mit seiner natirlichen Fruchtbarkeit
und seinem gewachsenen Gefiige verloren. Im Bereich der versiegelten Flachen werden
die Bodenfunktionen zerstort. Im Bereich der teilversiegelten Flachen (Parkplatze, FuBwe-
ge) werden sie erheblich beeintrachtigt (Tragschichten von teilweise versiegelten Flachen
kénnen Bodenfunktionen ebenfalls erheblich beeintrachtigen).

o Auf verbleibenden Freiflachen werden méglicherweise die gewachsenen Bodenprofile durch
Umnutzung zerstort, durch ein einheitliches Bodengemisch ersetzt oder durch Ablagerung
von Bodenaushub iberformt. Dadurch verandern sich die Bodeneigenschaften
(Boden-Wasser-Haushalt, Boden-Néahrstoff-Haushalt, Bodenleben). Betroffen ist durch in-
tensive gewerbliche Nutzung vorbelaster Boden.

o Durch den Einsatz schwerer Baufahrzeuge besteht die Gefahr der Bodenverdichtung.

e Bei unsachgemaBer Beseitigung von Schadstoffen kann es zu Anreicherungen im Boden
kommen. Die natlirlichen Bodenfunktionen kénnen dadurch zusétzlich beeintréchtigt wer-
den.

3. Wasser:

e Bodenverdichtung und -versiegelung haben eine Erhéhung des Oberflaichenwasserabflus-
ses und damit eine erhdhte Belastung der Vorfluter zur Folge.

e Durch Neuversiegelung wird mdglicherweise die Versickerung der anfallenden Nieder-
schlagsmengen und die Aufnahme des Wassers durch Vegetation verringert und die
Grundwasserneubildungsrate verringert.

e Durch Baugruben und den Aushub von Graben fiir Kanéle und Leitungen kommt es mdgli-
cherweise vorribergehend zur Grundwasserabsenkung.

e Der anstehende Boden wirkt nicht als Schutzschicht gegen Verunreinigungen des relativ
hoch anstehenden Grundwassers. Aufgrund friiherer Nutzungen ist mit stdndigen Verun-
reinigungen des Grundwassers zu rechnen.
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4. Klima / Luft:

¢ Durch Neuversiegelungen werden in der Regel innerstadtische Kalt- und Frischluft produ-
zierende Flachen zerstort. Als Folge sind moglicherweise kleinklimatische Verénderungen
zu erwarten (weitere Erwarmung des lokalen Kleinklimas, Verringerung der relativen Luft-
feuchte).

e Durch den Einsatz von Baufahrzeugen und Maschinen werden zusétzliche Luftverunreini-
gungen verursacht.

¢ Die Schadstoffbelastungen durch Immissionen aus Hausbrand sowie zusétzlichen Verkehr
nehmen zu.

5. Orts- und Landschaftsbild / Erholung:

e Mit der Verwirklichung der geplanten Wohnnutzung auf den Flachen der ehemaligen Land-
maschinenfabrik wird sich eine erhebliche Verbesserung der unterschiedlichen Verhaltnisse
in raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einstellen, auch wenn die neue Be-
bauung im Vergleich zur jetzigen Situation ("ungenutzte Freiflache") gleichzeitig eine Quali-
tatsminderung im Vergleich zu einer Gberwiegenden Freiflichennutzung fur das mégliche
Wohnumfeld der vorhandenen Bebauung darstellt.

e Wohnungsnahe, innerstédtische offentliche Griin- und Erholungsflachen sind nach der Pla-
nung nicht vorgesehen.

e Die Freifliche Ecke Berliner StraBe/Friedrich-Ebert-Ring mit Lindenallee sollte aus
griinordnerischen, stadtgeschichtlichen und stadtgestalterischen Griinden erhalten bleiben,
auch wenn der Zustand der Baume teilweise bedenklich ist. Bei einer wirde eine fir
Rathenow typische Freiflache aufgegeben werden.

e Die Wohnqualitit der vorhandenen Wohnbebauung wird wahrend des Baustellenbetriebes
durch erhéhte Larmbelastung erheblich beeintrachtigt.

Durch die Versiegelung von 0,41 bis 0,56 ha werden die Funktionen des Naturhaushaltes auf den
betroffenene Flachen beeintrachtigt. Als erheblich und nachhaltig sind die durch die Neuversiege-
lung verursachten Beeintrachtigungen der Schutzglter Boden und Wasser zu bewerten. Auf zu-
satzlich hoéchstens 0,56 ha werden die Bodenfunktionen unterbunden oder erheblich einge-
schrénkt und die Grundwasserneubildung verhindert. Darliberhinaus werden Biotoptypen mittlerer
Bedeutung beseitigt. Von Bedeutung sind Auswirkungen auf die mdéglichen klimatischen Funktio-
nen begrinter Freiflachen.

2 KompensationsmaBnahmen

Aus der Konfliktanalyse folgt, daB durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Eingriffe in Na-
tur und Landschaft vorbereitet werden, so daB die Bestimmungen des § 8a BNatSchG auf den
Bebauungsplan anzuwenden sind und (iber eine angemessene Beriicksichtigung von Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB zu entscheiden ist.

Bei vorgesehenen Eingriffen steht an erster Stelle der Vermeidungsgrundsatz, nach dem alle
vermeidbaren Beeintrachtigungen von Schutzgiitern mdglichst zu vermeiden sind. Dazu gehoéren
die Vermeidung von Eingriffen und mdglicher, mit dem Eingriff verbundener Beeintréchtigungen.

Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Nach Beendigung des Ein-
griffs diirfen keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes zuriickbleiben. Ein Ausgleich ist hergestellt, wenn die be-
troffenen Funktionen und Werte, mdglichst in der Nahe des Eingriffs, wieder hergestellt sind. Ein
Ausgleich im naturwissenschaftlichen Sinne ist in der Regel nicht mdglich. Da an einem anderen
Standort niemals dieselben Entstehungsvoraussetzungen und biotischen sowie abiotischen Be-
dingungen bestehen kénnen wie am Ort des Eingriffs, ist die Herstellung eines dem urspringli-
chen Zustand mdéglichst nahekommenden Zustandes anzustreben.
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Wenn AusgleichsmaBnahmen nicht ausreichen, die zu erwartenden Beeintrdchtigungen zu kom-
pensieren, ist zu entscheiden, ob der Eingriff zugelassen werden sollte. Uberwiegen nach fehler-
freier Abwagung die Belange von Natur und Landschaft gegentiber einem geplantem Vorhaben,
ist ein Eingriff unzulassig oder nur unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig. Ist ein Ausgleich
nicht mdglich und bleiben nach Beendigung des Eingriffs erhebliche Beeintréchtigungen, sind die
betroffenen Funktionen und Werte durch AusgleichsmaBnahmen an geeigneten Standorten in
moglichst &hnlicher Art und Weise wieder herzustellen.

Die vorgeschlagenen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen sind im MaBnahmenplan fdr
Teilbereich 2 im Blatt 2.5: 'Planung: MaBnahmenplan’ dargestellt. Alle Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen sind, soweit dies fachlich vertretbar und planungsrechtlich zuléssig ist, als
zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan oder als Hinweise fur die
Durchfilhrung des Bebauungsplans in die Begriindung ibernommen worden.

2.1 MinimierungsmafBnahmen

Ziel der MinimierungsmaBnahmen ist eine mdglichst umweltschonende Durchfihrung von Bau-
maBnahmen mit den geringstméglichen Beeintrachtigungen. Moglichkeiten zur Minimierung rei-
chen von der optimalen Standortwahl bis hin zu planerischen Details (z.B. Material, Bauweise, Si-
cherung vorhandener Vegetation).

MaBnahme Nr. 1 Minimierung der Bodenversiegelung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ziele: Sicherung des Lebensraumes von Pflanzen und Tieren; Erhalt von Boden und damit aller
nattrlichen Bodenfunktionen; Sicherung der Grundwasserneubildung; Stabilisierung von
Hochwasserabfliissen; Verbesserung des stadtischen Mikroklimas.

e Miill und Bauschutt sind gesondert zu lagern und nach Beendigung der Bauphase in
Sonderdeponien zu entsorgen.

o Die Versiegelung ist auf das unbedingt Notwendige zu beschrénken.

e Fur Flachen, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung nicht vollstandig versiegelt werden
miissen, sind luft- und wasserdurchléssige Beldge zu verwenden, um die Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers durch die durchlassig befestigte Oberfla-
che zu ermdglichen, z.B. Wohnhofe, PKW-Stellplatze und Parkplétze, Zufahrten,
FuBwege und Terrassen.

MaBnahme Nr.2  Schutz, Sicherung und Erhalt des Einzelbaumbestandes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Ziele: Sicherung gewachsener Gehdlzstrukturen als vielfaltiger Lebensraum fiir Pflanzen und
Tiere; Stabilisierung des stadtischen Mikroklimas durch Iuftfilternde und schadstoffhem-
mende Wirkung; Erhalt der stadtbildpragenden Wirkung von GroBgehdlzen.

o Die als ,zu erhalten“ dargestellten dominanten Einzelbdume sind langfristig zu schut-
zen, zu sichern, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Wurzelbereich der
Baume ist innerhalb der Trauffliche, mindestens aber innerhalb einer Baumscheibe
von ca. 2,5 m x 2,5 m, vor Eingriffen in die Bodenverhaltnisse und das Wurzelsystem
nachhaltig zu schiitzen. Bereits versiegelte Wurzelbereiche sind zu entsiegeln. Der
Wurzelbereich darf nicht befestigt oder verdichtet werden und ist als Vegetationsfla-
che anzulegen.

e Waihrend der BaumaBnahmen sind die Baume fachgerecht vor Beschédigungen von
Wurzel- Stamm- und Kronenteilen zu schiitzen.Die Versiegelung ist auf das unbedingt
Notwendige zu beschranken.

o Totholz sollte - soweit aus Griinden der Sicherheit nichts dagegen spricht - nicht aus
den Baumen entfernt werden, da Totholz wertvoller Lebensraum fiir viele Tierarten
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darstellt.

e Fir den tbrigen Gehdlzbestand der nicht als ,.zu erhalten” festgesetzt ist und der nicht
tiberbaut wird, gelten die Festsetzungen der Baumschutzsatzung Rathenow. Der
Verlust an Gehdlzen durch Uberbauung wird bei der Bilanzierung berlcksichtigt.

MaBnahme Nr. 3  Fassadenbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ziele: Verbesserung der mikroklimatisch-lufthygienischen Situation; bauphysikalische Positi-
vwirkungen (Warmedammung); Erhéhung des Grilnanteils im Baugebiet; optische Auf-
wertung des Wohngebietes mit "gestalterischer Wohlfahrtswirkung"; Einbindung der Ge-
baude in angrenzenden Freiraum; Verbesserung der Lebensmdglichkeiten von Tieren
und Pflanzen in der Stadt.

o Garagen, Uberdachte Stellplatze und andere bauliche Nebenanlagen sind mit Strau-
chern einzugriinen oder an mindestens zwei Seiten dauerhaft mit Kletterpflanzen zu
begriinen.

o Mehr als 8 m breite AuBenwandflachen ohne Offnungen sind im Abstand von durch-
schnittlich 5 m mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Zur Unterstut-
zung und zum Schutz der Pflanzung sind mindestens 50x70 cm groBe Pflanzflachen
anzulegen und - soweit erforderlich - geeignete Rankhilfen anzubringen.

MaBnahme Nr. 4  Dachbegrinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ziele: Erhohung des Wasserriickhaltevermdgens zur Verminderung hoher AbfluBbeiwerte; Ver-
besserung der mikroklimatischen Situation und des Geb&udeklimas; Lebensraumfunktion
fir Pflanzen und Tiere; optische Aufwertung des Wohngebietes.

o Garagen, Uberdachte Stellplatze und andere bauliche Nebenanlagen sind mit Strau-
chern einzugriinen oder an mindestens zwei Seiten dauerhaft mit Kletterpflanzen zu
begriinen.

o Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 25° sind dauerhaft zu begriinen. Als
Mindeststandard ist eine extensive Begriinung im Einschichtaufbau vorzunehmen.

MaBnahme Nr. 5  Gestaltung von Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BbgBO)
Ziele: Erzielung eines einheitlichen und ortstypischen Charakters; Verbesserung des Ortsbil-
des.

o Einfriedungen von Vorgérten dirfen hdchstens 0,6 m hoch sein.

¢ Einfriedungen von Gartenflachen sind nur in Verbindung mit Pflanzungen aus Strau-
chern und Hecken zulassig, die mindestens die Hohe der Einfriedung erreichen.

MaBnahme Nr. 6  Dezentrale Versickerung von (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Niederschlagswasser

Ziele: Stabilisierung und Verbesserung des Wasserhaushaltes durch Sicherung der Grundwas-
serneubildung und durch Grundwasserschutz aufgrund der Reinigungsleistung der obe-
ren Bodenschicht; Verringerung der AbfluBmengen und hochwassergeféhrdender Ab-
fluBspitzen; Brauchwassernutzung zur Gartenbewasserung als Beitrag zur Trinkwasse-
reinsparung; Lebensraumfunktion fiir Bodenlebewesen sowie oberirdische Tier- und
Pflanzenarten; Foérderung des Bodenwasserhaushaltes; Verbesserung des bodennahen
Mikroklimas.

o Das Niederschlagswasser ist, soweit rechtliche, geologische oder hydrogeologische
Griinde nicht entgegenstehen, auf den Grundstiicken dezentral zu versickern.
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MaBnahme Nr. 7  Aufschuttungen und (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 i.V.m. § 202 BauGB)

Abgrabungen

Ziele: Erhalt der natlirlichen Bodenfunktionen; Sicherung des Grundwasserhaushaltes

e Gelandemodellierungen sind auf ein Mindestmal zu beschrénken. Bodenaushub
sollte auf den Grundstiicken verbleiben und fir notwendige Aufschittungen im Zu-
sammenhang mit der Bebauung verwendet werden. Bei groBen Mengen Bodenaus-
hub ist ein Abtransport und die Deponierung des Aushubmaterials an anderer Stelle
unumganglich. Es ist in jedem Einzelfall der Nachweis (iber den Verbleib des Bodens
zu fihren, damit gesichert ist, da3 durch das Aufbringen der Bodenmassen in freier
Landschaft kein weiterer Eingriff stattfindet.

e Mull und Bauschutt sind gesondert zu lagern und nach Beendigung der Bauphase in
Sonderdeponien zu entsorgen.

2.2  MaBnahmen ohne Festsetzungscharakter

MaBnahme A Oberbodenschutz (§ 202 BauGB)

Ziele: Erhalt des Bodens und seiner nattirlichen Funktionen.

e Mit Oberboden ist sorgfaltig und schonend umzugehen.
e Schadstoffbelastungen sind grundsétzlich zu vermeiden.

o Das wahrend der Bautatigkeiten benétigte Gelande ist fir die ausfihrenden Firmen
deutlich zu kennzeichnen und gegebenenfalls einzuzaunen, um die notwendigen Flé-
chen flr Bau- und Baunebentétigkeiten, Wege und Lagerplétze fir Material auf ein Min-
destmaf zu beschranken und umliegende Bereiche vor Zerstdrung der Vegetation, Bo-
denverdichtung und Verunreinigungen zu schitzen.

o Der Mutterboden ist vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen, gemai § 1 Abs. 5 BauGB
zu schiitzen, entsprechend der DIN 18 915 zu sichern und auf den Grundstiicken wie-
der zu verwenden. Mutterboden ist ausschlieBlich fur vegetationstechnische Zwecke
(und nicht als Flllboden) zu verwenden.

e Der Einbau standortfremden Bodens ist zu vermeiden.

MaBnahme B Vermeidung von Eingriffen in den Grundwasserhaushalt

Ziele: Sicherung des Grundwasserhaushaltes.

e Schadstoffbelastungen sind grundsatzlich zu vermeiden, um das anstehende Grund-
wasser (Trinkwasserschutzgebiet) nicht zu geféahrden.

e Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieBen, bei starken Verunrei-
nigungen ist eine Entsorgung nach dem Abfallgesetz zu priifen.

MaBnahme C Gebaudegestaltung und -ausrichtung (§ 12 BbgBO)
Ziele: Erzielung eines ortstypischen und landschaftsgerechten Charakters; Erhalt vorhandener
Klimabedingungen.

e Die Baukdrper sind in Dimension, Gestaltung, Farb- und Materialwahl an die bestehen-
de Siedlung anzupassen.
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2.3  AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen i.S.d. naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind zusétzliche MafBnah-
men des Verursachers auf der betroffenen Grundflache, die sicherstellen sollen, daB nach Ab-
schluB des Bauvorhabens keine nachteiligen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zuriickbleiben. Um die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes auszugleichen, sind die folgenden MaBnahmen vorgese-
hen, die vom Verursacher des Eingriffs durchzufilhren sind. Die MaBnahmen sind im MaBnah-
menplan (Plan 4) dargestellt.

MaBnahme Nr. 8  Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Ziele: Schaffung, Pflege und Entwicklung einer hochwertigen, durchgéngigen StraBenbepflan-
zung; Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und des 6rtlichen Kleinklimas;
Schaffen von neuem Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

e Pro 150 m® versiegelte Flache ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Die folgenden
Pflanzungen kénnen darauf angerechnet werden.

o Entlang der Nordseite der Ferdinand-Lasalle-StraBe sind im Abstand von hochstens
15 m groBkronige Laubbaume als Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit Drahtballierung
und einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen. Es werden die in Anla-
ge 5 genannten groBkronigen Baumarten vorgeschlagen.

o Bei Anlage von Stellplatzen und éffentlichen Pkw-Parkflachen ist je 4 Stellplatze ein
groBkroniger Laubbaum der potentiell naturlichen Vegetation als Hochstamm, dreimal
verpflanzt, mit Drahtballierung und einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflan-
zen.

o Die Geholze sind in offene Vegetationsflachen mit einer GréBe von mindenstens 10
m? pro Baum anzupflanzen. Diese Flachen sind dauerhatft zu begriinen und nachhaltig
gegen Uberfahren zu sichern.

MaBnahme Nr. 9  Anpflanzungen auf den nicht Gberbauten Grundstuicksflachen im
Wohn- und Mischgebiet

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1, § 89 Abs. 1 Nr. 4
BbgBO)

Ziele: Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes und des ortlichen Kleinklimas; Erhalt der
natiirlichen Bodenfunktionen; Versickerung der anfallenden Niederschldge; Durchgr-
nung des gesamten Wohngebietes zur Schaffung von neuen Lebensrdumen fir Pflanzen
und Tiere; Erhdhen der Freiraumqualitat des Wohngebietes; Entwickeln eines einheitli-
chen, ortstypischen Bildes.

o Die Flachen zwischen éffentlichen Wege- und StraBenverkehrsflache und Vorderfron-
ten der Gebaude sind - soweit sie nicht als Zufahrten oder Stellplatze angelegt wer-
den - als Vorgérten mit standortgerechten Gehdlzen der potentiell natirlichen Vegeta-
tion anzulegen und mit standortgerechten Gehdlzen der potentiell natiirlichen Vegeta-
tion zu bepflanzen.

o Je angefangener 200 m* iiberbaute oder versiegelte Grundstiicksflache
(AbfluBbeiwert > 0,6) ist mindestens ein standortgerechter mittel- bis gro3kroniger
Laubbaum zu pflanzen. Die Bdume sind entweder als Hochstamm mit einem Min-
deststammumfang von 14 cm oder als Stammbusch mit einer Héhe von mindestens 3
m zu pflanzen. AuBer standortvertraglichen Laubbdumen und Strduchern der poten-
tiell nattrlichen Vegetation sind Obstgehélze zuldssig.
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Bei Anlage von Stellplatzen und 6ffentlichen Pkw-Parkflachen ist je 4 Stellplatze ein
groBkroniger Laubbaum der potentiell natlrlichen Vegetation als Hochstamm, dreimal
verpflanzt, mit Drahtballierung und einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflan-
zen. Stellflaichen fiir mehr als 6 Fahrzeuge sind durch einen mindestens 1,5 m breiten,
vorwiegend mit standortgerechten Laubgehdlzen, Bodendeckern, Wildstauden und -
grasern dicht bepflanzten Grundstiicksstreifen einzugrinen.

Die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten, soweit die Flachen nicht flr eine andere Nutzung benétigt werden.

MaBnahme Nr. 10 Anlage einer privaten Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Ziele: Erhalt einer historischen, stadtbildprégenden Platzsituation (von Bebauung freizuhaltende
Ecksituation).

Der Platz Ecke Berliner StraBe/Friedrich-Ebert-Ring ist langfristig als Platz zu erhalten
und von Bebauung freizuhalten. Die AusmaBe des Platzes sollen nicht verkleinert
werden.

Die Lindenallee ist vollstandig zu erhalten, zu sichern und bei Abgang zu ersetzen
(vgl. MaBnahme 2). Die Gestaltung der Grinflache und die Ausrichtung der Gebaude
ist darauf abzustimmen. Eine Nutzung als Parkflache ist zum Schutz der Wurzelberei-
che der Baume ist nicht zulassig.

Bindungen fir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Ziele: Entwicklung und Erhalt von qualitativ und 6kologisch hochwertigen Bepflanzungen, die in
einem (berschaubaren Zeitraum die ihnen zugedachten Funktionen Gbernehmen kén-
nen.

Bei der Auswahl der Geholze (Pflanzenqualitat) und ihrer Verwendung sind die Be-
stimmungen der DIN 18 916 zugrunde zu legen.

Alle Gehdlze, die nicht direkt auf zu bebauenden Flachen stehen, sind wahrend der
BaumaBnahmen zu schiitzen und langfristig zu erhalten.

Fur Neupflanzungen sowie fiir die Ergdnzung, Umwandlung oder Entwicklung vorhan-
dener Geholzbestande sind nur Pflanzenarten zulassig, die der potentiell natiirlichen
Vegetation entsprechen oder in ihren Eigenschaften und Funktionen damit vertraglich
sind.

Es werden auBer Obstgehdlzen die in Anlage 5 genannten Pflanzenarten vorgeschla-
gen.

Die Pflanzungen sind vor oder wahrend der BaumaBnahmen durchzufiihren, damit die
verursachten Beeintrachtigungen zeitgleich mit dem Eingriff ausgeglichen sind.
Pflanzflachen und Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, zu pflegen, stdndig
zu erhalten und, soweit erforderlich, zu erganzen und zu erneuern.

Die Festsetzung der Qualitaten gewéhrleistet, daB der Ausgleich in einem absehbaren
Zeitraum von 10 - 20 Jahren seine Wirksamkeit entfalten kann.

Der Einsatz von Herbiziden und Pestiziden ist zu vermeiden.

INSTITUT FUR STADT- UND REGIONALPLANUNG RATHENOW ISR



Bebauungsplan Nr. 013 RN
"Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring,
Teilbereich 2:

Sudlich der Berliner StraBe*”

in Rathenow
Teil B der Begriindung:

Auszug aus dem Grinordnungsplan
1.2 Planung und Eingriffsbilanzierung

Fassung: Genehmigung

(§ 10 Abs. 2 BauGB)
Seite 28
fAsiip-O6plan/griinord/86 1b1328 30. Marz 1999

3 Bewertung der Bestandsaufnahme und Beurteilung der Eingriffe nach § 8 BNatSchG

Biotop- und Baumkartierung sind wesentliche Grundlagen zur Bewertung der Ergebnisse der Be-
standsaufnahme (l. - 2.3 ‘Bewertungsverfahren’) und Beurteilung der zuléssigen Eingriffe als Vor-
aussetzung fir die Eingriffsbilanzierung. Das Ergebnis ist der Flachenwert der ausgeiibten Nut-
zungen fur den Ist-Zustand (Bestand).

Fir den nach der Planung beabsichtigten kiinftigen Zustand wird unter Beriicksichtigung der zu-
lassigen Nutzungen und vorgesehenen KompensationsmaBnahmen ein Flachenwert der zulassi-
gen Nutzungen fir den Soll-Zustand (Planung) ermittelt. Die Gesamtbilanz ergibt sich, indem der
ermittelte Soll-Gesamtflichenwert dem Ist-Gesamtflaichenwert gegeniibergestelit wird. Die zu-
grundegelegten Biotopwerte sind lediglich als GréBenordnung zu verstehen, die einen quantifi-
zierbaren Vergleich zwischen dem Ist- und dem Soll-Zustand erméglichen.

Die Bewertung und die Bilanzierung wurde in Anlehnung an das Bewertungsverfahren des Landes
Nordrhein-Westfalen (MURL, 1996) durchgefiihrt (V.2 Anlagen). Dieses Verfahren der 10-stufigen
Bewertung von Biotoptypen ersetzt keine analytischen und differenzierten Aussagen Uber die ein-
zelnen Eigenschaften eines Okosystems. Es ermdglicht aber eine handhabbare und dennoch hin-
reichend komplexe Informationsbiindelung, die abschlieBende Aussagen zur Eingriffsbewertung
quantifizierbar und vergleichbar macht (Bastian/Schreiber, 1994).

3.1  Bewertung des Ist-Zustandes (Bestand)

Grundlage der Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft ist der in Blatt 2.1:
‘Bestand: Lageplan Biotope’ dargestellte Bestand an Biotopen. Um den Vergleich der Bewertung
des Ist-Zustandes mit der Bewertung des Soll-Zustandes zu erleichtern, werden in der Tabelle
2.2: 'Bewertung der ausgetibten Nutzungen im Teilbereich 2’ gleichartige Fldchen nach gleichar-
tigen und damit gleichwertigen Biotoptypen zusammengefaBt. Dadurch kénnen Mehrfachnennun-
gen vermieden werden. Die Biotope werden deshalb in Tabelle 2.2 nicht entsprechend der Nume-
rierung der Flachenbeschreibung (I.-2.2 ’Biotopkartierung’) aufgelistet. Baume werden zusatzlich
zu den Biotoptypen kartiert und bewertet, wenn sie nicht sowieso (ber eine Aufwertung des ent-
sprechenden Biotoptyps (z.B. Garten mit Baumbestand) bericksichtigt wurden. MaBgebend ist
der Traufbereich der Baume. Auf diese Weise kénnen Geholzverluste, Geholzerhaltung und Ge-
holzneupflanzungen unmittelbar gegenlibergestellt werden.

Alle Biotoptypen, auch die mit dem Grundwert 0, sind bei der Ermittlung der GréBe und der Art
der versiegelten Flachen berticksichtigt worden (11.2-3.1 ‘Bewertung des Ist-Zustandes’).

Bei atypischer oder besonderer Ausbildung oder besonderer Bedeutung fiir den Biotopverbund
kann der festgelegte Grundwert durch Korrekturfaktoren auf- oder abgewertet werden.

— ehemals durch industrielle Nutzung vorbelastete Ruderalflache x 0,8

(Tabelle 2.2:  Bewertung der ausgetibten Nutzungen im Teilbereich 2) (Ist-Zustand - Bestand)
(Blatt 2.1: Bestand: Lageplan Biotope im Teilbereich 2: ,Stdlich der Berliner StraBe®)
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- 3.2 Bewertung des Soll-Zustandes (Planung)

Grundlage der Bewertung sind die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 013, Teilbereich 2, zum
MaB der baulichen Nutzung sowie die im Grinordnungsplan vorgeschlagenen Kompensations-
maBnahmen.

Um den Vergleich der Bewertung des Ist-Zustandes mit der Bewertung des Soll-Zustandes zu
erleichtern, werden auch in der Tabelle1.3: ’Bewertung des Soll-Zustands der Fléchen im Teilbe-
reich 1’ gleichartige Flachen zusammengefaBt. Zu erhaltende oder anzupflanzende Baume wer-
den entweder zusétzlich zu den Biotoptypen aufgefiihrt oder gehen - wenn sie nicht einzeln dar-
stellbar sind - tiber einen Korrekturfaktor zum Grundwert des in der Regel ohne GroBgehdlze be-
standenen Biotops ein:

— Gehélzpflanzungen (Pflanzbindungen) in AuBenanlagen der Wohn- x 12
und Mischgebiete

(Blatt 2.5: Planung: MaBnahmenplan zum Bebauungsplan Teilbereich 2)
(Tabelle 2.3:  Bewertung des Soll-Zustands der Flachen im Teilbereich 2 ,Sudlich der Berliner StraBe*
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Tabelle 2.2: Bewertung der ausgeiibten Nutzungen im Teilbereich 1 (Ist-Zustand)

1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache | Grundwert Gesamt- Gesamtwert | Soll-Zustand
in m? A/P Korrekturfaktor | (Sp.4 x Sp.5) | (Sp.3 x Sp.6)
Grundstticke der Blockrandbebauung

PGB | Gartenbrachen 270 4 4 1.080

PGH | Zier- und Nutzgarten, mit Gehélzbestand 885 4 4 3.540

PGU | Zier- und Nutzgérten, ohne Gehdlzbestand 428 2 2 856

PGV | Vorgérten 283 2 2 566

PI;/P Ruderalflachen < 5 Jahre 2.161 4 4 8.644

R

PAU | gartnerisch gestaltetes Abstandsgriin, 1.666 2 2 3.332
weitgehend ohne Gehélze

PEP | Zierbeete und Rabatten mit hoher Pflege- 85 2 2 170
intensitat

OBV/ | versiegelte Flache (ohne StraBen, Gebé&u- 1.527 0 0 0

OB de)

OBW | wassergebundene Befestigung, Kies- 865 1 1 865
/Schotterdecke

OBP | Pflaster (Klein- und GroBpflaster mit z.T. 1.955 1 1 1.955
hohem Fugenantelil)

BE* Einzelb&dume, Kronendurchmesser >4m 960 8 8 7.680

BE* Lindenallee (Fragment) Ecke Berliner Stra- 585 8 8 4.680
Be/Friedrich-Ebert-Ring

OBP | Betongrof3platten 1.904 0 0 0

PR/P | Ruderalflachen, < 5 Jahre auf dem Gelande | 9.358 4 0,8 3,2 29.946

RS der ehemaligen Maschinenfabrik

OBU | unbefestigte Fléchen . 261 2 2 522

OB versiegelte Flachen: Gebaude 5.644 0 0 0

OB versiegelte Flachen: StraBBen 1.105 0 0 0

BF Hecken, Geblische, Feldgehdlze 103 6 6 618

Flichenwert der ausgelibten Nutzungen (Ist-Zustand) insgesamt 64.454

BE* Flachen sind in den Flachen anderer Biotoptypen enthalten
(Blatt2.4  Planung: Bebauungsplan Teilbereich 2: “Siidlich der Berliner StraBe“)
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Tabelle 2.3: Bewertung des Soll-Zustands der Flachen im Teilbereich 2 (Planung)
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache | Grundwert Gesamt- Gesamtwert | Soll-Zustand
inm? AP Korrekturfaktor | (Sp.4 x Sp.5) | (Sp.3 x Sp.6)

OA versiegelte Flachen (Uiberbaubare Fléche) 16.330 0 0 0

OA versiegelte Flachen (StraBen) 1.349 0 0 0

PGH | Garten/AuBenanlage mit Pflanzbindungen 9.207 3 1,2 3,6 33.145
(WA/WB)

PG AuBenanlage mit Pflanzbindung (MI) 1.426 2 1,2 2,4 3.422

PF private Griinflaichen (mit Pflanzbindung) 220 3 3 660

*BE | Erhalt der Lindenallee Ecke Berliner Stra- 585 8 8 4.680
Be/Friedrich-Ebert-Ring

*BE | Erhalt von Einzelbdumen auf Grundstiicken 600 8 8 4.800
der ehemaligen Blockrandbebauung

*BE Neupflanzung von StraBenbidumen Ferdi- 240 6 6 1.440
nand-Lasalle-StraBe

Flachenwert der vorgeschlagenen MaBnahmen (Soll-Zustand) insgesamt 48.147

BE* Flachen sind in den Flachen anderer Biotoptypen enthalten

(Blatt 2.5

Planung: MaBnahmenplan zum Bebauungsplan Teilbereich 2: “Stidlich der Berliner StraBe")
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3.3  Eingriffsbilanzierung

Der Kompensationswert, ein Kompensationstiberschuf3 oder ein Kompensationsdefizit, ergibt sich
aus der Gegeniiberstellung von Verlust als Flachenwert der ausgelibten Nutzungen (Tabelle 2.2)
und Gewinn als Flachenwert der kiinftig zulassigen Nutzungen nach Verwirklichung der vorge-
schlagenen Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen (Tabelle 2.3):

Bestand (Ist-Zustand) Flachenwert-Verlust -[- 64.454
Planung  (Soll-Zustand) Flachenwert-Gewinn + 48.147

Kompensationsdefizit /- 16.307

Aus der Gegeniberstellung ergibt sich, daB selbst bei volistandiger Verwirklichung der im
Griinordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen ein Kompensationsdefizit bleiben wiirde, weil
die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zuléssige Neuversiegelung von 0,56 ha und die
dadurch verursachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht vollstéandig ausgeglichen
werden kénnen.

Zur Kompensation der bei einer Neubebauung durch die Wiederversiegelung verursachten Beein-
trachtigungen des Schutzguts Boden wird vorrangig eine weitere Entsiegelung von Flachen und
die Bepflanzung entsiegelter Flachen mit Laubgeholzen standortvertraglicher heimischer Arten
vorgeschlagen. Bestehen keine Méglichkeiten fiir eine zusétzliche Entsiegelung, sind alle gréBe-
ren unversiegelten Flachen fur eine entsprechende Bepflanzung geeignet. Kompensationsmal3-
nahmen fiir das Schutzgut Boden wirken sich auch als KompensationsmaBnahmen auf die
Schutzgiiter Wasser und Klima/Luft aus. Die natiirlichen Bodenfunktionen wieder herstellende
oder verbessernde MaBnahmen und groBflachige Geholzpflanzungen verbessern gleichzeitig den
Wasserhaushalt und das Mikroklima.

Das bei der Eingriffsbilanzierung festgestellte Kompensationsdefizit ergibt sich vorrangig aus dem
Funktionsverlust der im Blockinneren freigelegten Fléche als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.
Es kann durch die Anlage naturnah gestalteter und mit Geholzen bepflanzter Garten, AuBenanla-
gen und o6ffentlicher StraBenrdume nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Die Erhaltung und Entwicklung einer groBen Ruderalflache im Blockinneren wiirde dadurch ihren
besonderen Wert und ihre Bedeutung erhalten, obwohl sie erst nach dem Abbruch der ehemali-
gen Landmaschinenfabrik als groBer innerstadtischer Freiraum und als Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere entstanden ist. Der Wert der Flache liegt vor allem in ihrer GréBe, weniger in der Vielfalt
dort festgestellter Arten und ihrer Zusammensetzung.

Ihre Lage und GroBe hat auch Bedeutung fir die Qualitat von Stadtbild und Wohnumfeld. lhre Er-
haltung sollte deshalb maBgebend fir die Gestaltung zulassiger BaumaBnahmen werden. Neue
Gebaude sollten um eine zusammenhéngende und dadurch vielseitig nutzbare Grinflache ange-
ordnet, statt gleichméaBig auf der Flache verteilt werden. Auf diese Weise wird nicht nur die Be-
bauung des Blockes durchléssig fiir Wegeverbindungen und Durchblicke, Luftstrome und Biotop-
vernetzungen, sondern auch ein vielféltig nutzbares Wohnumfeld fiir Anwohner und ein groBfla-
chiger Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere mit verschiedenen Riickzugsmaoglichkeiten entstehen.
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. Zusammenfassung

Im Grinordnungsplan werden der Zustand von Natur und Landschaft im raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans Nr. 013 "Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-Ring" und die Auswirkun-
gen der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassigen Nutzungen auf Boden, Natur
und Landschaft untersucht und dargestelit, um Vorschlage zum Ausgleich i.S.v. § 1a Abs.3
BauGB entwickeln und formulieren zu konnen, damit die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Rathenow im Rahmen der Abwagung nach §1 Abs. 6 BauGB uber die angemessené Berick-
sichtigung der naturschutzrechtlichen Belange entscheiden kann.

Fur die Flachen in den raumlichen Geltungsbereichen der drei Teilbereiche des Bebauungsplans
sind Biotope, Baume und Avifauna gemeinsam und durchgéngig kartiert und dargestellt und auf
ihrer Grundlage die bestehenden Verhéltnisse bewertet worden. Besondere Bedeutung als Le-
pensraum fur Pflanzen und Tiere haben auf ehemals bebauten Flachen nach dem Abbruch von
Gebauden entstandene Ruderalflachen und alte GroBbaume und als Nist-, Brut- und Ruheplatze
besonders geschitzter Vogelarten offene Dachraume ungenutzter Gebéaude.

Das Gebiet besitzt als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere wegen der eingeschrankten Funktio-
nen und seiner Lage am Rand der Innenstadt Rathenows und der weitgehenden Uberbauung und
Versiegelung der Flachen nur mittlere bis geringe Bedeutung. Um SO notwendiger und nahelie-
gender ist s, im Zusammenhang mit der Sanierung des Gebiets, Umnutzung von Grundstiicken
und Gebauden, Entsiegelung und Bepflanzung von Flachen fur die kinftigen Bewohner des Ge-
biets und die an den Menschen und seine Lebensweise gewdhnten Tiere die natiirlichen Voraus-
setzungen zu nutzen, angemessene Lebensverhaltnisse wieder herzustellen. Dazu gehort, daB
bestehende Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima gemindert oder be-

seitigt werden.

Die Verhéltnisse in den Teilbereichen des Bebauungsplans bestimmen die fir sie getrennt erar-
beiteten gri]nordnerischen Planungsergebnisse. Aus den Ergebnissen der Bestandsbewertung
und der Konfliktanalyse sind unterschiedliche und Ubergreifende Vorschlage fur gr(’mordnerische
MaBnahmen entwickelt worden. Die Verbesserung der Standortbedingungen und Erhaltung gro-
Ber Laubbaume ist in innerstadtischen Bereichen auf privaten Grundstiicken und in StraBen- und
Platzraumen ebenso vorrangig wie die Erganzung und Erneuerung des stadtbildpragenden Ge-
holzbestandes. Der bisherige hohe Anteil an groBflachig versiegelten Flachen macht eine weitge-
hende Entsiegelung und Umgestaltung begeh- und pefahrbarer Flachen mit wasser- und luft-
durchlassigen Oberflachenbefestigungen erforderlich. Alle nicht uberbauten und nicht unbedingt
-u befestigenden privaten und offentlichen Flachen sollen als moglichst groBflachige und zusam-
menhangende Vegetationsflachen neu angelegt und mit standortvertraglichen heimischen Gehol-
zen, u.a. aus Griinden eines besseren Mikroklimas vorwiegend Laubgehdlzen, bepflanzt werden.
Dadurch soll gleichzeitig erreicht werden, dafi3 Baublocke fur eine Durchliiftung, Vernetzung von
Biotopen und Wegeverbindungen durchlassiger und die innerstadtischen Lebensverhaltnisse ver-
bessert werden. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Erhaltung des Lebensraums be-
sonders geschutzter Vogelarten mit Nist-, Brut- und Ruhepléatzen.

Aus der jeweiligen Eingriffsbilanzierung fiir die Teilbereiche 1 bis 3 ergeben sich sowohl Kompen-
sationstiberschuisse als auch Kompensationsdefizite.

Fiir den Teilbereich 1 "BahnhofstraBe" ist rechnerisch - trotz eines hoheren als nach § 17 Abs. 1
BauNVO angegebenen oberen Grenzwertes fur die hochstens zuléssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 - ein geringfigiger Kompensationsﬁbersohuﬁ erreichbar, weil groBflachig versiegelte Fla-
chen entsiegelt, geplante Vegetationsflachen dekontaminiert und durch die Beseitigung von Mau-
ern um das Kasernengelande und die Neuanlage von straBenbegleitenden Grunflachen das
Stacciitbild und die Verhaltnisse fur ein kiinftiges Wohn- und Arbeitsumfeld erheblich verbessert
werden.

Far den Teilbereich 2 «giidlich der Berliner StraBe" ergibt sich rechnerisch ein Kompensationsde-
fizit, weil die auf der freigelegten Flache der ehemaligen Landmaschinen Fabrik entstandene Ru-
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deralflache als verhaltnismaBig hochwertiges Biotop in der Eingriffsbilanzierung erscheint, obwohl
die ehemaligen Fabrikgebédude erst abgebrochen und die Flachen erst entsiegelt worden sind
nachdem die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen
hatte. Unter Berticksichtigung der Verhaltnisse bei Beginn des Planaufstellungsverfahrens konnte
sich bei einer Bebauung und Nutzung der Fléchen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
ein deutlicher KompensationsiiberschuB ergeben, insbesondere wenn auch die Dekontaminierung
kiinftiger Vegetationsflachen und die bereits eingetretenen und durch die Bepflanzung des o&ffent-
lichen StraBenraums mit Einzelbidumen und der privaten straBenbegleitenden Gartenflachen mit
Stauden und Laubgehdlzen zu erwartenden Verbesserungen des Stadtbildes in die Eingriffsbilan-
zierung einbezogen werden.

Fiir den Teilbereich 3 “Siidlich der Bammer LandstraBe“ ergibt die Eingriffsbilanzierung einen
Ausgleich der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassigen Eingriffe, einen Kompen-
sationsiiberschuB, wenn die Dekontaminierung kiinftiger Vegetationsflachen und die Verbesse-
rungen des Stadtbildes durch die vorgesehene Stadtraume pragende neue Bebauung an Fried-
tich-Ebert-Ring und Bammer LandstraBe und die Umgestaltung der offentlichen StraBenrdume
mit Baumpflanzungen verwirklicht werden.

Auch die Summe der Eingriffsbilanzierungen fiir die Teilbereiche 1 bis 3 ergibt einen Kompensati-
onsiiberschuB. Trotzdem stellt sich die kritische Frage, kénnen Biotopkartierung, Bewertung der
bestehenden Verhéaltnisse, der ausgelbten und kiinftig zulassigen Nutzungen, Konfliktanalyse,
Bewertung vorgeschlagener Vermeidungs-, Minimierungs und AusgleichsmaBnahmen tatséchlich
AufschluB dariiber geben, daB und in welchem Umfang die naturschutzrechtlichen Belange bei
der Planung ausreichend und bei der Durchfihrung der Planung wie politisch beschlossen be-
riicksichtigt werden? Selbst wenn Zweifel an der Mdglichkeit bestehen bleiben, nattrliche und
stadtebauliche Verhéltnisse und ihren Wert zu quantifizieren, kann als Ergebnis der im Rahmen
der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Rathenow durchgefiihrten griinordnerischen Unter-
suchungen und Planungen festgestellt werden, daB3 eine insgesamt, wenn auch in einigen Fallen
auf Einzelaspekte beschrénkte, nachhaltige Verbesserung der Standort- und Lebensverhaltnisse
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 013 “Zietenkasernen / Friedrich-Ebert-
Ring“ erreicht werden kann, wenn die im Griinordnungsplan vorgeschlagenen Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und AusgleichsmaBnahmen - soweit dies planungsrechtlich moglich ist - als Festset-
zungen in den Bebauungsplan tibernommen, bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans verwirk-
licht und durch fachlich zweckméaBige griinordnerische MaBnahmen bei der Gestaltung der nicht
tiberbauten Grundstiicksflachen ergénzt werden.
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V. Anlagen

1 Biotopkartierung Brandenburg
(Liste der vorkommenden Biotoptypen)
Kartieranleitung (Landesumweltamt, 1994)

2 Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
(Liste der Biotopwerte)
Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung
des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL, 1996)

3 Liste der kartierten Baume im Plangebiet
(Baumkartierung vom 04. Juni 1996)

Avifaunistisches Kurzgutachten vom 17. Juli 1996

nicht Anlage von Teil B der Begriindung

nicht Anlage von Teil B der Begriindung

nicht Anlage von Teil B der Begriindung

nicht Anlage von Teil B der Begriindung

Liste der fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern Anlage 5 von Teil B der Begriindung

vorgeschlagenen Arten
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